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Abbildung 1: Die Cité du Levant in den 1970er-Jahren.






1. DIE CITE DU LEVANT IN FREIBURG — STUDIE UBER VERDICHTUNGSSTRATEGIEN

1.1 Zusammenfassung

Freiburg Mitte der 1960er-Jahre. Die Wohnungsnot flihrt zu mehreren nennenswerten sozialen
Uberbauungsprojekten, wozu auch die 1972 eingeweihte Cité du Levant gehért. Diese Nachbarschaftseinheit? mit
27 Wohnblécken und 288 Sozialwohnungen? wurde als kollektiver Lebensraum und als architektonisches und
soziales Labor beschrieben und als Alternative zu den tristen Wohnsiedlungen angepriesen.3

Die vom Freiburger Architekten Charles Passer entworfene Uberbauung weist die typischen Merkmale der
architektonischen Strémung der damaligen Zeit auf. Die Wohnungen in den Gebaudezeilen verfugen lber originelle
Grundrisse, die eine hohe Bewohnbarkeit bieten, und die drei Hochhauser erméglichten den Erhalt grosser
Griinflichen, die den Bewohnenden der Uberbauung zur Verfiigung stehen.

Obwohl beim Bau auf eine moglichst sparsame Verwendung der baulichen Mittel geachtet wurde, fihrten die
griindlichen und genauen Uberlegungen wahrend der Planung dazu, dass die Uberbauung trotzdem von hoher
Qualitat ist. Aus diesem Grund wurde sie in das Inventar des Amtes flr Kulturgiiter des Staats Freiburg eingetragen
und 2018 im Ortsplan unter Schutz gestellt.

Im Zusammenhang mit der Revision der Ortsplanung, die der Verdichtung einen grésseren Spielraum einrdumt, um
den Anforderungen des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung zu entsprechen, werden Gebdaudekomplexe mit
nachgewiesener Qualitat wie die Cité du Levant mit Verdichtungsprojekten konfrontiert, deren Ziel in erster Linie
die Maximierung der wirtschaftlichen Rendite ist. Dies geht auf Kosten der Qualitat dieser Stadtteile, die bis heute
noch nicht erweitert und verdichtet werden konnten.

Die Folgen dieser Situation sind:

- grosseres Wohnungsangebot in der Stadt Freiburg,

- negative Auswirkungen auf die Qualitdt der Bausubstanz im Allgemeinen,

- weniger Freirdume, Grinflachen, Erholungsgebiete und Spielplatze,

- wirtschaftlicher Profit, der einer Minderheit von Interessenten zugutekommt und

- vor allem mehr Menschen, die gezwungen sind, auf immer engerem Raum zu leben.

Vor dem Hintergrund dieser besorgniserregenden Feststellung hat sich die vorliegende Arbeit zum Ziel gesetzt,
anhand des konkreten Falls der Cité du Levant in Freiburg

- die Auswirkungen der Entwicklung der Bauvorschriften auf eine bebaute Struktur, die sich aus dem Bundesgesetz
Uiber die Raumplanung ergeben, zu analysieren,

- die Chancen, Nachteile und Risiken, die sich aus dieser Situation ergeben, aufzuzeigen,

- Strategien fur die Immobilienplanung zu skizzieren, welche die vorhandene Bausubstanz respektieren und
gleichzeitig in Richtung einer Verdichtung gehen.
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1.3 Einleitung

Im April 2023 hat die Stadt Freiburg das Dossier zur Revision ihrer seit 1991 giiltigen Ortsplanung eingereicht.
Aufgrund von Einsprachen war dies die 5. 6ffentliche Auflage des revidierten Ortsplans. Die neue Ortsplanung der
Stadt Freiburg erfillt die Anforderungen des Bundesgesetzes lber die Raumplanung. Sie hebt eine Mehrheit der
Quartierbebauungspldne auf, die als sensible Sektoren eingestufte Viertel betreffen, deren Reglementierung mit
einer grindlichen Planung bis ins Detail ausgearbeitet worden war. Die Streichung wird damit begriindet, dass sich
die Regelungen fir diese Stadtbereiche aus heutiger Sicht als zu restriktiv erweisen und das Erreichen der
angestrebten Verdichtungsziele verhindern.

Mit der Streichung soll erreicht werden, dass viele stadtische Viertel, bei deren Realisierung die damals geltenden
maximalen Ausniitzungsziffern und Uberbauungsziffern beachtet wurden, heute stirker verdichtet werden kénnen.
Da die zur Zeit ihres Baus entwickelten Planungsregeln nicht mehr gelten, ist der Spielraum fir Eingriffe in Hohe und
Volumen freiziligiger, was dazu fiihrt, dass Verdichtungsprojekte auf eine Maximierung der gebauten Masse im
Hinblick auf eine Optimierung der wirtschaftlichen Leistung ausgerichtet werden.

Die Problematik, die sich aus dieser Situation ergibt, betrifft sowohl die bestehende Bausubstanz, als auch die
Aussenbereiche, die proportional zur Belegung der Neubauten schrumpfen.

Angesichts der Tatsache, dass die neu geltenden Vorschriften den Immobilien- und Finanzdruck kaum einddmmen
kénnen, der auf diesen Uberbauungen lastet, die eine zusammenhingende Einheit bilden, und dass punktuelle
Projekte von minderer Qualitat auf oftmals ungeschickte Weise in unmittelbarer Nahe bestehender Gebadude
errichtet werden, stellt sich die Frage, wie sowohl die Erhéhung der Dichte gewahrleistet, als auch die Qualitat des
Bestands bewahrt werden kénnen.

Die Cité du Levant in Freiburg ist ein bedeutendes Gebidudeensemble, bei dessen Planung und Bau Uberlegungen
sowohl zum Bebauten als auch zu den Freiraumen angestellt wurden. Dies macht seine Qualitat aus und ist fir die
Zeit seiner Entstehung charakteristisch.

Heute wird ber eine Verdichtung der Uberbauung — in der bereits energetischen Sanierungsmassnahmen
durchgefiihrt wurden, die sich vor allem auf die Gebaudehiille, aber auch auf die Modernisierung der Badezimmer
und Kiicheneinrichtungen bezogen — spekuliert. Moglich ist dies dank den neuen Vorschriften.

1.4 Fragestellung

Angesichts der Tatsache, dass die von Eigentlimern, Investoren oder anderen Promotoren in Auftrag gegebene
Mandate darauf abzielen, die bestehenden bebauten Gebiete gemass den geltenden Vorschriften zu verdichten,
sind die verschiedenen moglichen Szenarien zu antizipieren, um zu versuchen, eine Verschlechterung der Qualitat
der bestehenden Gebdude zu vermeiden.

Wihrend die quantitativen Aspekte aus rechtlicher Sicht klar formuliert werden kénnen, sind die Qualitatsaspekte
abstrakter und schwieriger zu artikulieren.

Die Analyse des konkreten Falls der Cité du Levant im Juraviertel in Freiburg soll folgende Fragen beantworten:

- Muss die vom Bundesgesetz Gber die Raumplanung geforderte Erhdhung der baulichen Dichte in stadtischen
Gebieten systematisch auf das gesamte Stadtgebiet angewendet werden?

- Lassen sich die Steigerung der finanziellen Rendite und die Erhaltung des baulichen Erbes miteinander
vereinbaren?

- Welche Kriterien rechtfertigen eine Abwdgung oder gar einen Status quo der Verdichtung in bestimmten
Stadtgebieten aufgrund ihrer Qualitat oder Sensibilitdt?

- Kann das Bauvolumen in sensiblen Gebieten erhoht werden, ohne die Qualitat des Bestands und seiner
Freirdume zu beeintrachtigen?

- Istessinnvoll, die Verdichtung in Stadtteilen zu erhéhen, deren Qualitat auf einer sorgfaltigen und griindlichen
Planung beruht, bei der maximale Dichten festgelegt wurden, die nicht iberschritten werden diirfen, da sonst
die Qualitat verloren geht?

- Wenn ja, wie hoch ist die Schwelle, die nicht Gberschritten werden darf, um die Qualitdt des Bestands zu
erhalten?



- Ist es im Jahr 2023 moglich, den bebauten Raum mit dem Ziel der Verdichtung zu planen und zu entwickeln
und dabei gleichzeitig qualitative Ziele zu erfillen und die inhdrente Qualitat eines Siedlungsprojekts aus den
1970er-Jahren zu integrieren, zu bewahren und fortzufiihren?

- Wenn ja, gibt es eine oder mehrere Vorgehensweisen und welche Auswirkungen hat jede davon?

1.5 Methodisches Vorgehen

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, einen Beitrag zur Reflexion Uiber die Integration der Parameter zu leisten, die sich
aus der erwiesenen Notwendigkeit ergeben, hochwertige stadtische Ensembles, unter dem Gesichtspunkt der
Denkmalpflege zu verdichten und gleichzeitig die Qualitdat sowohl der Bausubstanz als auch der Freirdume zu
erhalten.

Zu diesem Zweck wird folgendes Vorgehen vorgeschlagen:

- in einem ersten Schritt wird die Geschichte des Baus der Cité du Levant vorgestellt, um die Ausgangssituation
und die Reflexionsgrundlage zu verstehen;

- danach wird die Uberbauung sowohl zur Zeit ihrer Einweihung als auch in ihrem bestehenden Zustand analysiert,
um ihre Starken und Schwachen, Vorziige und Mangel zu bewerten;

- anschliessend ist eine sowohl bauliche als auch soziologische Bestandsaufnahme der aktuellen Situation, zum
sensiblen Thema Verdichtung geplant, um die Probleme zu erkennen, die Anforderungen zu verstehen und die
Auswirkungen abzuschéatzen;

- um die Fragestellung zu beantworten, wird das Entwicklungspotenzial der Cité du Levant unter Berlicksichtigung
der geltenden Vorschriften bestimmt, wobei die wirtschaftlichen Parameter beriicksichtigt werden;

- es ist geplant, Uberbauungen zu analysieren, die Ahnlichkeiten mit der Cité du Levant aufweisen und kiirzlich
Gegenstand von Verdichtungsmassnahmen waren oder bei denen die Verdichtung ebenfalls diskutiert wird. Der
Zweck dieser vergleichenden Arbeit besteht darin, die im Rahmen dieser Eingriffe gesammelten Erfahrungen zu
nutzen. Die auf dieser Grundlage gewonnenen Erkenntnisse werden diese Studie Uiber Verdichtungsstrategien
fur die Cité du Levant leiten.

Zu diesem Zweck sollen mogliche Hypothesen zur Steigerung des wirtschaftlichen Ertrags, zur Anpassung der
Bausubstanz an die aktuellen Standards unter Berlcksichtigung und Erhaltung der Qualitat der heute noch intakten
Freirdume formuliert werden, wobei die konkreten und unerldsslichen Parameter der aktuellen Situation einbezogen
werden, um eine realistische und plausible Antwort zu liefern.

In diesem Sinne wird die Untersuchung des konkreten Falls der Cité du Levant im Licht aller Verdichtungsaspekte
gefiihrt, um konsolidierte Schlussfolgerungen zu ziehen und glaubwiirdige Hypothesen aufzustellen, kiinftige
Verdichtungsprojekte mit dem Ziel der Erhaltung der Qualitat der Bausubstanz und der Freiraume durchzufiihren, zu
lenken und zu begleiten.

1.6 Vorabklarung zum Begriff Verdichtung

Verdichtung ruft negative Bilder von lberbevélkerten Stadten und eng zusammenlebenden Bevolkerungen hervor,
die in Gberfillten Rdumen ungesund zusammengepfercht leben. In der kollektiven Vorstellung wird Verdichtung mit
dem ungesunden Zusammenleben auf engstem Raum* gleichgesetzt und ruft Unbehagen hervor. Aus diesem Grund
spricht man heute eher von «Siedlungsentwicklung nach innen»>. Der Klarheit und terminologischen Einheitlichkeit
halber wird im Rahmen dieser Arbeit aber der eindeutige Fachbegriff Verdichtung verwendet.

1.7 Masseinheiten

Die Cité du Levant ist eine Wohnsiedlung in der Stadt Freiburg, die zu einer ganz bestimmten Zeit und unter
spezifischen Umstdanden entstanden ist. Da die Dichte das zentrale Thema dieser Arbeit ist, wird kurz die Entwicklung
der baulichen Struktur und der damit verbundenen Dichte im Verhaltnis zum demografischen Wachstum der Stadt
Freiburg nachgezeichnet. Aus Grinden der Koharenz und um Unklarheiten bei der Behandlung des Themas
Verdichtung zu vermeiden, wird in der Folge die Geschossflachenziffer (GFZ) als Masseinheit der Dichte verwendet.



Die GFZ ist das Verhiltnis der Summe aller Geschossflachen (berechnet nach SIA 4166) der Haupt- und Nebengeb&dude
zur anrechenbaren Grundsticksflache.” Sie wird in der Raumplanung und Architektur hdufig verwendet. Sie ist in den
kommunalen Geodaten enthalten oder kann einfach berechnet werden, wodurch sie eine objektive und konkrete

Vergleichsgrundlage bietet.

GESCHOSSFLACHENZIFFER (GFZ) = ALLE GESCHOSSFLACHEN (SP) / GRUNDSTUCKSFLACHE (STd)

Es ist zu beachten, dass die Geschossflachen unabhangig von den jeweiligen Nutzungen betrachtet werden. Aus
diesem Grund wird die GFZ mit einer weiteren Masseinheit erganzt: die Einwohnerzahl (E) pro Hektar (Ha).

EINWOHNERZAHL (E) / HEKTAR (Ha)

Es gibt verschiedene andere Indikatoren, die sich auf das Bauwesen im Allgemeinen und auf die Dichte im Besonderen
beziehen: Bodenausnutzungsziffer, Baumassenzahl, usw. Im Fall einer Analyse von Verdichtungshypothesen ohne
konkrete Projekte liefern die GFZ und die Einwohnerzahl pro Hektar ausreichend relevante Gréssenordnungen, um

Vergleiche und Bewertungen anzustellen.


http://densite.ch/definitions/sp
http://densite.ch/fr/definitions/std

2. GESCHICHTLICHER KONTEXT

2.1 Entwicklung der Baustruktur und der Dichte der Stadt Freiburg?

Die Baustruktur der Stadt Freiburg wird stark von ihrer Topografie und vom Verlauf der Saane gepragt. Die Griindung
Freiburgs geht auf das Jahr 1157 zurlick. Gemass den damaligen Gepflogenheiten wurde die mittelalterliche Stadt auf
einem Felssporn errichtet, um vom natirlichen Schutz der ihn umfliessenden Saane zu profitieren. Spater wurde die
Stadt erweitert, um dem Bevdlkerungswachstum Rechnung zu tragen.

Der folgende Schwarzplan ermoglicht es, das stadtische Geflige der Stadt Freiburg zu betrachten. Ein erster Blick zeigt
ein dichteres Gewebe in der Mitte, das an der Peripherie ausfasert.

Abbildung 2: Stadtplan von Freiburg 2023. 1: Burgquartier, 2: Rue de Romont und ndhere Umgebung, 3: Pérolles-
Quartier, 4a: Vignettaz, 4b: Champ-des-Fontaines, 5: Cité du Levant.



Im obenstehenden Stadtplan wurden die verschiedenen Gebiete markiert, welche die charakteristischen
Baustrukturen der verschiedenen Epochen der Stadtentwicklung darstellen. Im Folgenden wird gestiitzt auf die GFZ
und die Einwohnerzahl pro Hektar auf ihre Baustruktur und Dichte eingegangen.

Da sich die Bauweise der Gebaude und damit auch die Morphologie der Baustruktur im Laufe der Zeit
weiterentwickelt haben, ist Folgendes zu beleuchten:

- die Raumplanungsstrategien, die im Laufe der Zeit auf die Entwicklung der Stadt angewandt wurden und

- die Dichte in den verschiedenen Gebieten der Stadt, die sich aus diesen Strategien ergab.

Auf diese Weise werden die Bezugspunkte und Gréssenordnungen fir die Beurteilung der aktuellen Dichte und der
allfalligen kinftigen Verdichtung in der Cité du Levant erhalten.

Es sei darauf hingewiesen, dass die folgende Analyse die Entwicklung der Baustruktur und der heute berechneten
jeweiligen Dichte in der Stadt Freiburg linear und zusammenfassend beschreibt. Sie erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, da ihr Ziel darin besteht, die wichtigsten Stadtentwicklungstrends der verschiedenen Epochen zu
verstehen. Es wurden daher nicht alle Stadtteile beriicksichtigt. Bei einer normalen Entwicklung einer Stadt, die vom
historischen Zentrum in Richtung der neueren Randzonen verlauft, stiitzt sich die Beschreibung auf die
reprasentativsten und charakteristischsten Gebdudetypen, um die im Laufe der Zeit verwendeten stddtischen
Baustrukturtypen zu betrachten.
f N1 Burgquartier — Die Morphologie dieses Stadtteils ist typisch fiir eine mittelalterliche Stadt: Die Gebdude wurden
der Topografie folgend nebeneinander errichtet und bilden eine dichte und kompakte Baumasse. Die Gebaude sind
% zur Strassenseite hin aneinandergereiht und verfiigen auf der Riickseite Uber private Gartenflachen. Die Platze
entstanden aus freigelassenen Raumen und sind willkirlich gestaltet. Gemass GFZ-Berechnung weist dieser Stadtteil
eine Dichte von 3,2 auf. Die Einwohnerzahl betragt 163,3 pro Hektar.

2. Rue de Romont — Die Stadt wuchs rasch. Die neu errichteten Gebaude folgten den Hauptverkehrsachsen in einer
geometrischen Logik, die aufgrund der zerklifteten Topographie des Gelandes mehr oder weniger stark sichtbar ist.
Die Bauweise im Bereich der Rue de Romont ist geschlossen mit einer Dichte von 4,46. Die Einwohnerzahl in diesem

9 -
) '/ Stadtteil, der das Zentrum der Stadt Freiburg bildet und stark von der kommerziellen Nutzung gepragt ist, betragt
-
-

" 110,1 pro Hektar.
» .
? f""""'_ "-'-'E ST 3 pérolles-Quartier — Die Industrialisierung fiihrte zu einem starken demografischen Wachstum und die Bevolkerung
‘ @ " der Stadt wuchs von 12 195 Einwohnenden im Jahr 1888 auf 20 293 im Jahr 1910. Aufgrund dieser Entwicklung
entstand ab 1900 der schachbrettartige Quartierplan von Pérolles, der an die namensgebende Hauptachse Boulevard
%\ -. de Pérolles grenzt. Die Bauweise ist geschlossen, mit einer Blockrandbebauung, die aber meist auf drei Seiten des
&1% Baufeldes beschrankt ist. Die Dichte liegt heute bei 2,39. Die Einwohnerzahl betragt 189,6 pro Hektar.

-\ r’v ’_‘(‘\ ™ ai4a 4b: Vignettaz- und Juraquartier — Mit der wachsenden Bevdlkerung breitete sich Freiburg auf neue Stadtteile aus,
die am Rand des Gemeindegebiets liegen. Die 1930- und 1940er-Jahre waren die Zeit des Baus grosser Stadtquartiere
‘mit der Ansiedlung kleiner Einfamilienhéuser insbesondere im Vignettaz und im Juraquartier Die Gebéiude sind mit
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5. Cité du Levant — In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts erlebte die Stadt ein schillerndes Wachstum. In dieser
Zeit wurde die bebaute Flache verdoppelt. Die Morphologie der neuen Quartiere ist gepragt von offenen, urbanen
Uberbauungen bestehend aus Wohnblécken und Hochhdusern zwischen griinen Aussenanlagen. Dazu gehért auch
die 1972 eingeweihte Cité du Levant, die eine Dichte von 0,74 und eine Einwohnerzahl von 173,8 pro Hektar aufweist.

ii.."l..'._ II
*|'|.|. ! §
L2 A

Fazit

Aus den obigen Ausfiihrungen ergibt sich, dass sich die urbane Struktur der Stadt Freiburg im Laufe der Zeit spurbar verandert hat. Sie hat
sich von sehr kompakt gebauten Geb&duden in geschlossener Bauweise zu einer offen gebauten Struktur entwickelt; eine Auflockerung der
bebauten Flache ist sichtbar.

Bestétigt wird diese Tendenz einerseits durch die GFZ, die sich von sehr dicht zu weniger dicht entwickelte, und andererseits durch die Pldne,
in denen mit der Zeit eine immer extensivere Landnutzung beobachtet wird.

Dieser Befund gibt einen Anhaltspunkt fiir die Fortsetzung dieser Analyse: Wahrend die Altstadt mit einer GFZ von 3,2 eine besonders hohe
Dichte und Einwohnerzahl pro Hektar (163,3 E/Ha) aufweist, scheint dort auch die Lebensqualitédt sehr hoch zu sein. Wenn man bedenkt, dass
die Cité du Levant eine recht niedrige Dichte von 0,74 hat, scheint eine Verdichtung zwar moglich, ihr Ausmass ist aber angesichts der hohen
Einwohnerzahl pro Hektar (173,8 E/Ha) noch abzuwigen.
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2.2 Das demografische Wachstum der Stadt Freiburgim 20. Jahrhundert

Wie oben gesehen erlebte die Stadt Freiburg um die Wende des 20. Jahrhunderts ein erstes grosses demografisches
Wachstum. Die Bevélkerungskurve stieg danach weiter an und erreichte 1970 ihren Hochststand, bevor sie bis zum
Jahr 2000 ebenso steil wieder abfiel.

1900 1910 1920 1930 1941 1950 1960 1970 1580 1990 2000 2010 2020
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Bevolkerungskurve der Stadt Freiburg zwischen 1900 und heute. Quelle: Amt fiir Statistik des Kantons Freiburg.

Ab den 1950er-Jahren erlebte die Stadtplanung der Stadt Freiburg einen Paradigmenwechsel. Die Innenstadt war vom
Abriss nicht denkmalgeschitzter historischer Gebdude geprdgt, an deren Stelle neue Gewerbebauten mit
Vorhangfassaden und Hochhduser entstanden. Die neuen Wohnquartiere ihrerseits wurden gepragt von
Wohniiberbauungen mit offener Urbanisierung, hohen Gebduden und begriinten Freirdumen.®

Das Juraquartier im Nordwesten der Stadt Freiburg war in diesem Zusammenhang einer der letzten grossen
Entwicklungssektoren der Stadt Freiburg. Seine Urbanisierung wurde auf der Grundlage eines 1944 erstellten
Quartierplans organisiert, um den Arbeiterwohnungsmangel zu bekampfen.0

Abbildung 3: Urbanisierdngsplan des Jufaquartiers im Sektor «Champs des Fontaines», 1949.
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2.3 Entwicklung der Stadtplanung im 20. Jahrhundert in der Schweiz

Die hier Seit Ende des 19. Jahrhunderts, als die Schweiz einen Zuwachs der Bevdlkerung in den Stadten erlebte, wurde das
zusammengefassten Thema Stadtplanung im Zusammenhang mit der Entwicklung der Industriegesellschaft in der Schweiz intensiv
Informationen stammen  diskutiert. Ein vollig neuer Entwurf fiir solche Stadte, der die Entwicklung der damaligen Gesellschaft widerspiegelte,
hauptsachlich aus den schien notwendig zu sein und es wurden Alternativen zum bisherigen Konzept « Grossstadt »1! gesucht. Eine davon
Publikationen «Stadte war das vom Briten Ebenezer Howard 1898 proklamierte Modell der Gartenstadt, das in der Schweiz ab 1912 unter
bauen» von Angelus dem Einfluss des Heimatstils bei Stadtrandsiedlungen ausprobiert wurde.

Eisinger und «Urbanisme

et modes de vie» von Nach dem Durchbruch der Modernen Architektur 1927 bei der Stuttgarter Weissenhofsiedlung strebten
Marie-Paule Thomas. Diskussionen Uber den Siedlungsbau Anfang der 1930er-Jahre das Ziel an, das gestorte Verhaltnis zwischen

Individuum und Gemeinschaft neu zu ordnen. Zeilenbauten dominierten die neue Siedlungstypologie. Sie fihrten zu
-~ wichtigen Ergebnissen, unter denen hier die Siedlungen Eglisee in Basel und Neubiihl in Zirich zu nennen sind. Im
Rahmen der schweizerischen Wohnbauausstellung woba von 1930 in Basel wurden zahlreiche Losungsvorschlage
vorgestellt, unterschiedliche Siedlungsvorstellungen — Reiheneinfamilienhaus, Etagenwohnung, Mehrfamilienhaus —
die auch im Rahmen enger 6konomischer Vorgaben realisiert werden konnten.

Die Landesausstellung von 1939 spiegelte die damalige Situation wider. Weitere prominente Persénlichkeiten aus
. der Welt der Architektur und des Stadtebaus wie der Ziircher Stadtbaumeister und ETH Professor Albert Heinrich

= Steiner und der Basler Architekt Paul Artaria beteiligten sich aktiv an der Entwicklung von Modellprojekten und
versuchten, mit der Schaffung der neuen Schweizer Stadt auf die Unsicherheiten und Bestrebungen jener Zeit zu
reagieren. 1954 wurde das Pladoyer « achtung, die Schweiz » von Max Frisch, Lucius Burckhardt und Markus Kutter
veroffentlicht, das den Vorschlag zur Griindung einer neuen Schweizer Stadt entsprechend den Erfordernissen der
Zeit beflrwortete.

Im Streben, die neue Schweizer Stadt zu gestalten, stellten Architekten und Stadtplaner schon in den 1940er-Jahren
Uberlegungen an, die auf der soziologischen Analyse der Schweizer Gesellschaft basierten und sich von den als zu
starr geltenden organischen oder funktionalistischen Konzepten der Zwischenkriegszeit distanzierten. In einer Zeit
des starken demografischen Wachstums wurde die Idee der Gartenstadt als Alternative wieder aufgegriffen und
bildete die Grundlage fiir das Konzept der rdaumlichen Organisation mit aufgelockerter Bebauung und weiten
Freiflachen.

il Die neuen Organisationskonzepte basierten auf Uberlegungen, die sowohl technische als auch gesellschaftliche
Komponenten integrieren. In diesem Zusammenhang wurde das vom Architekturbiro Hafeli Moser Steiger
| entworfene Siedlungsprojekt Sus Mont Goulin in Prilly initiiert. Dieses Projekt, das fiir ein 110 000 m? grosses
Grundstlick geplant wurde, das an die Stadt Lausanne angrenzt, wurde 1948 an der Ausstellung tber den
Siedlungsbau in der Schweiz im Kunstmuseum Ziirich vorgestellt und den Medien als ideale Wohnsiedlung
" prasentiert.

Mit seinen neunstockigen Hochhausern, fiinfstockigen Wohnblécken und kleinen Gebduden mit Satteldachern brach
es mit den damals lblichen, in Reihen aufgestellten Wohnblécken. In diesem neuen Viertel, das das Zentrum eines
Vororts von Lausanne bilden sollte, waren die Wohnbl&cke frei, aber der Topographie des Gelandes entsprechend
angeordnet. Diese beispielhafte Siedlung mit einer Geschossflachenziffer von 0,45, was der Halfte der gesetzlich
zuldssigen Bebaubarkeit entsprach, und einer Bevolkerungsdichte von rund 140 Personen pro Hektar, sollte neben
Gewerbeflachen auch einen Kindergarten umfassen.

Abbildung 4: Model des vom Architekturbiiro Hafeli Moser Steiger entworfenen Siedlungsprojekts Sus Mont Goulin in Prilly.
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Zu einer Zeit, als diese Bauart in der Schweiz noch sehr selten war, hob sich das Projekt mit seinen neunstdckigen
Hochh&usern von den damals tblichen Wohnsiedlungen ab. Nach dem Vorbild der in den USA sowie in Schweden
entwickelten Hochhauser erschien es denkbar, sich im Kontext der Stadtentwicklung in der Schweiz auf diese Bauart
zu beziehen. Diese Bauweise wurde aber als menschenfeindlich empfunden und vermittelte aufgrund einer
verscharften Spekulation Vorurteile. Das Projekt wurde schliesslich fallengelassen. Dennoch galt es aufgrund seines
innovativen Charakters und des vielfaltigen Wohnungsbaus noch in den 1960er-Jahren als Referenzprojekt.

In der Nachkriegszeit sah sich die Schweiz mit einer sehr starken Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert, die sowohl
technische als auch asthetische Probleme mit sich brachte. Im Juni 1948 fand in Zirich der 13. Kongress des
internationalen Bundes fiir Wohnen und Stadtplanung statt. Vertreter aus rund 30 Landern diskutierten damals
aktuelle Fragen der Raumplanung, wie die Finanzierungshilfen fiir den privaten Bau, die Raumplanung auf regionaler
und nationaler Ebene oder den technischen Fortschritt im Zusammenhang mit der Rationalisierung von
Produktionsmethoden, der Standardisierung von Bauelementen und der Entwicklung von Vorfertigungsprinzipien.
Aufgrund dieser Uberlegungen entstanden danach Grosssiedlungen wie das Tscharnergut in Bern (1958-68) oder Le
Lignon in Genf (1963-71) und Grizefeld in Winterthur (1965-68).

Im Mittelpunkt des Austauschs zwischen den verschiedenen Vertretern stand auch die Frage der Organisation des
Wohnens. In diesem Zusammenhang wurde insbesondere die «Nachbarschaftseinheiten» diskutiert:

Die besten Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Gemeinschaftslebens sind, dass die Mitglieder der
Gemeinschaft am selben Ort leben und arbeiten. Dies ist einer der Hauptgriinde, warum alle
Nachbarschaftseinheiten (iber Arbeitspldtze fiir einen grossen Teil ihrer Bevélkerung verfiigen sollten.12

Die Vision dieser Nachbarschaftseinheiten war es, aus Wohneinheiten zu bestehen, deren Grosse der Lebenswelt
von Kindern, dlteren Personen und Hausfrauen entsprechen sollte. Das heisst, dass die Nutzenden in einem Umkreis
von ca. 300 m Spiel- und Ruhebereiche, Geschafte und Gemeinschaftseinrichtungen des taglichen Lebens finden
sollten. lhre Grosse lag zwischen 500 und 1300 Bewohnenden.13 Wahrend eine gewisse Dichte angestrebt wurde,
sollte es die Einwohnerzahl innerhalb der Einheit erméglichen, dass man sich kennt. Es wurde aber keine
Durchmischung der Klassen angestrebt.14

In den 1960er-Jahren fiihrte die Wohnungsknappheit zum Inkrafttreten des Bundesgesetzes tiber Massnahmen zur

Forderung des Wohnungsbaues vom 19. Marz 1965. Die daraus resultierenden Massnahmen sollten zu mehr neuem
Wohnraum mit bezahlbaren Mieten fiir einkommensschwache Familien beitragen.
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In Anbetracht der Auswirkungen des massiven Wohnungsneubaus auf das Land wurde im Gesetzestext ausdricklich
die Notwendigkeit der langfristigen Forderung einer harmonischen Entwicklung des Wohnungsbaus festgelegt.1>
Damit konnten nicht nur fiir den Bau neuer Wohnungen Subventionen gewahrt werden, sondern auch zur Deckung
der Studienkosten fir die Ausarbeitung von Entwicklungsplanen auf nationaler, regionaler und lokaler Ebene.

Mit der Energiekrise 1975 begann auch eine Neuorientierung der Architektur inklusive des Stadtebaus. Die Qualitat
der traditionellen Architektur und der historischen Stadte wurde wieder neu entdeckt.l® Gassenrdume und
geschlossene  Platze als Begegnungsorte sind flir das soziale Leben genauso wichtig, wie
Gemeinschaftseinrichtungen. Hofsiedlungen mit kleineren Nachbarschaften prasentierten sich als Alternative zum
anonymen Massenwohnungsbau.

In Freiburg begann diese Art der Stadtentwicklung in den 1960er-Jahren mit der Wohnsiedlung der Cité Schoenberg-
du-Milieu (1962-1966). Diese Uberbauung mit 335 Wohneinheiten verfiigte von Anfang an iber einen kleinen
Supermarkt, eine Teestube sowie soziale und gewerbliche Einrichtungen. Ausserdem entstand ein kleines mdobliertes
Hotel, das jedoch nicht lange offen war. Der neue Stadtteil profitierte von seiner aussergewdhnlichen Lage am
Sudhang des Schonberghiigels und von einem atemberaubenden Blick auf die Voralpen und das Freiburger
Burgquartier. Ausgangspunkt fur das Projekt war das moderne Ideal des mittelstandischen Wohnens.1”

Luftbild der Baustelle um 1964.

Abbildungen 5 und 6: Die Cité Schoenberg-du-Milieu im Schonbergquartier. Vorprojektmodell, 1961.
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2.4 Die Anfange der Cité du Levant

Erste Gesprache Uber den Bau eines Wohnensembles im sogenannten «Petit Rome»-Gebiet auf dem Torry-Hligel
fanden 1964 statt. Sie wurden von der Freiburger Handelskammer mit dem Biiro des damals 77-jahrigen Freiburger
Architekten Albert Cuony gefiihrt. Letzterer hatte bereits zuvor mit Charles Passer zusammengearbeitet.
Anschliessend an die Gesprache wurden der Handelskammer ein Lageplan, eine Beschreibung des Bauprogramms
und ein Kostenvoranschlag geschickt.

Das damals von Charles Passer entwickelte Vorprojekt wurde fiir seine vielen Vorteile gelobt, wie etwa die sinnvolle
topografische Anordnung, wordurch die Erdbewegungen auf ein Minimum begrenzt wurden, sowie die nach der
Ziffer angelegten Freiflachen, auf denen Spielpldtze vorgesehen waren. Es wurden spezielle Studien durchgefiihrt,
um die Ausrichtung und Sonneneinstrahlung der innerhalb des Bauperimeters geplanten Gebaude zu optimieren.
Schliesslich scheint es, dass man sich bereits intensiv mit den Badezimmern, der Kiichenausstattung und auch mit
dem Abstellen von Fahrzeugen und der Heizungsart beschéftigte.18

1966 wurde auf Betreiben der Freiburger Industrie- und Handelskammer die Genossenschaft Cité du Levant fir den
Bau von Sozialwohnungen gegriindet. Die Genossenschaft erwarb die Grundstiicke der Stadt und der Freiburger
Burgergemeinde zu einem guten Preis und beauftragte den Freiburger Architekten Charles Passer ohne
Ausschreibung mit der Entwicklung eines Wohnsiedlungsprojekts.

Passer erarbeitete zunachst den Quartierplan Torry-Bonnefontaine-Petit Rome, der am 13.Juni 1967 vom
Gemeinderat und am 2. August vom Staatsrat gutgeheissen wurde. Das Baugesuch fir die Cité du Levant wurde am
9. Oktober 1967 eingereicht.’® Der Bau begann im Juni 1968 und wurde im Januar 1970 abgeschlossen. Die
Baugenehmigung fiir die Kinderkrippe wurde 1969 eingeholt und ihr Bau 1970 abgeschlossen. Die Baugenehmigung
fur das Hallenbadprojekt wurde schliesslich 1971 eingeholt und sein Bau 1972 abgeschlossen. Die offizielle
Einweihung der Uberbauung fand am 17. November 1972 statt.20
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Abbildung 7: Die Cité du Levant, Luftbild der Uberbauung, um 1972,
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2.4.1 Der Architekt Charles Passer

Der Urheber der Cité du Levant ist der Freiburger Architekt Charles Passer. Obwohl er eine Vielzahl von hochwertigen
Gebauden entworfen und gebaut hat, gibt es keine Publikation tber ihn. Die folgenden Informationen wurden im
Rahmen eines Interviews mit Herrn Laurent Passer, Sohn von Charles Passer, gesammelt, das am 3. Marz 2023 im
Hochbauamt der Stadt Freiburg stattfand.

Charles Passer wurde am 29. Juli 1927 in Tafers (FR) geboren. Er besuchte das Kollegium St. Michael in Freiburg, wo
er 1946 die Matura machte. Passer zeichnete sich aus durch seine Vorliebe fiir korperliche Bewegung und Sport im
Allgemeinen aus. Am liebsten spielte er aber Fussball, einen Sport, den er beim FC Central und beim FC Freiburg
ausubte.

Er begann ein Architekturstudium an der Eidgendssischen Technischen Hochschule in Zirich. Besonderer Eindruck
machte ihm die Studienreise von 1951, die ihn nach Spanien fiihrte. Dort entdeckte er die architektonischen Wunder
von Granada, Toledo, Cordoba und Sevilla. Die Geburt seines ersten Kindes im Jahr 1954 und seine Abneigung gegen
Mathematik flihrten dazu, dass er seine Ausbildung in Ziirich nach drei Jahren ohne Abschluss abbrach.

Doch wie es scheint hatte ihn der Architekturvirus infiziert und Passer ging seiner Berufung nach. Zuriick in Freiburg
arbeitete er fir den Freiburger Architekten Otto Baechler.

1954 heiratete Passer Monique Macheret (1934-1994), mit der er drei Kinder hatte. Nachdem Passer am Boulevard
de Pérolles 32 in Freiburg gewohnt und gearbeitet hatte, wo auch Otto Baechler, Marcel Colliard und Beda Hefti ihre
Blros hatten, ertffnete Passer 1960 sein eigenes kleines Biro im Beaumontquartier, das nie mehr als funf
Mitarbeitende zahlte. Aufgrund der geringen Grosse seines Unternehmens arbeitete Passer regelmassig mit anderen
lokalen Architekturblros zusammen, wenn die Grésse der Projekte dies erforderte.

Da es damals noch keine Vorschriften fir das offentliche Beschaffungswesen gab, nahm Passer an
Architekturwettbewerben teil, wurde aber vor allem mit Direktauftragen angeworben. Dabei wurde er nicht von
Profitgier oder sozialem Aufstieg getrieben. Vielmehr erhielt er dank seiner Fahigkeiten als Zeichner Auftrage von
Grossen der lokalen Wirtschaft. Dazu gehorte unter anderem Adolphe Merkle, Direktor der Firma Vibro-Meter,
dessen Villa in Greng er Ende der 1960er-Jahre entwarf. 1968 baute Passer dessen Haus in Givisiez sowie jenes von
Bernard Schneider, dem Prasidenten der Industrie- und Handelskammer Freiburg und Direktor der Firma Stephan
SA. Dank seiner Kenntnis des Baubereichs erhielt er auch die Méglichkeit, als Immobilienschatzer fiir die kantonale
Gebdudeversicherungsanstalt zu arbeiten, fiir die er Gutachten erstellte.

Bei seiner Arbeit als Architekt konnte Passer seine Kreativitat ausleben und bliihte regelrecht auf. Bei der Ausfiihrung
seiner Plane konnte er auf den Architekten Jean-Claude Sauterel zdhlen, der viele Jahre in seinem Architekturbiro
arbeitete. Er Uibte seine Leidenschaft als Architekt bis zu seinem Lebensende aus und fiihrte mit 80 Jahren noch kleine
Beratungsauftrage aus. Noch am Ende seiner Laufbahn war er an der Architekturberatung fir zwei grosse
Tiefbauwerke im Kanton Freiburg beteiligt: der Verbreiterung der Pérolles-Briicke und des Baus der Poya-Briicke.

Charles Passer starb am 8. Februar 2010 im Alter von 82 Jahren an den Folgen eines Schlaganfalls.
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Abbildung 8: Charles Pass‘er im August 1992.
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2.4.2 Das architektonische Werk von Charles Passer

Die Arbeit als Architekt war eine treibende Kraft im Leben von Passer. Im Rahmen seiner beruflichen Tatigkeit fihrte
er die Realisierung sowohl 6ffentlicher als auch privater Bauten durch. Die von Passers Sohn, seinem Mitarbeiter
Jean-Claude Sauterel und vom Kantonalen Amt fiir Kulturgiiter gesammelten Informationen haben es erméglicht,
eine nicht erschépfende Liste der von ihm geschaffenen Werke zu erstellen.

Bei der eingehenden Auseinandersetzung mit den Werken Passers wird sein standiges Streben nach der Entwicklung
einer zeitgemassen Architektursprache sichtbar. Sein raffinierter Stil und seine klassischen Linien ergeben eine
elegante Architektur, die immer noch sehr zeitgemdss aussieht. Nachfolgend werden drei bedeutende Werke von
Passer vorgestellt.

Wohnhochhaus Der von Adolphe Merkle in Auftrag gegebene Bau des «Eglantine-Hochhauses» ist ein wichtiger Zeitzeuge der
Eglantines in Freiburg Stadtentwicklung Freiburgs. Seit seiner Errichtung dominiert das 15-stéckige Hochhaus mit seiner skulpturalen und
1973-74 schlanken Prasenz die umliegenden Gebdude, die im Schnitt 7 Stockwerke hoch sind. Seine markante

Fassadengestaltung und der innovative, schmetterlingsformige Grundriss sind im Kanton Freiburg typologisch
einmalig. Der architektonische Stil des Gebaudes ist typisch fir seine Zeit und erinnert an die stadtebauliche
Entwicklung des Schénbergquartiers, wo es als markanter Baukorper in Erscheinung tritt. Das Hochhaus verfigt Gber
47 Wohneinheiten, die zwischen 3% und 7 Zimmer umfassen. In diesem Gebdude, in dem Passer bis 1994 sein
Architekturbiro hatte, befinden sich zudem 7 Maisonette- und eine Penthousewohnung sowie im Erdgeschoss ein
Restaurant. Es steht seit 2018 unter Denkmalschutz.

Hochhaus Eglantines in Freiburg. Ansicht Ost, Etagengrundriss. Abbildung 9: Westfassade.
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Juraschule in Freiburg Ein Werk, das Passer besonders gut gefallen hat, ist die Juraschule.?! Dieser Schulkomplex fir den
1973-75 Grundschulunterricht entstand 1975 neben dem bestehenden Gebdude aus dem Jahr 1902. Das Schulhaus zeichnet
sich vor allem durch seine rohen Betonwande und seine bewusst reduzierte kubische Volumetrie aus, die sich an die
Topografie anschmiegt. Das gelungene Spiel von Volumen und Freirdumen schafft grosszigige Raume, die der
Entwicklung von Kindern in einem harmonischen und sicheren Umfeld in der Nahe der Cité du Levant férderlich sind.
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Abbildung 11: Schnitt, Baueingabepline, 1972.
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Motel de la Gruyere in
Avry-devant-Pont
1981-1982

Passer verhehlte seine Freude liber den Bau des Motel de la Gruyére in Avry-devant-Pont nicht, dessen Auftrag er
von der Schweizerischen Speisewagen Gesellschaft erhielt.22 Dieses Bauwerk befindet sich in einer
aussergewohnlichen Lage an einem Hang in Gibloux mit Panoramablick auf den Greyerzersee. Das Architekturprojekt
stiitzte sich auf eine Kontextanalyse, aus der sich zwei Eigenheiten ableiteten: das Projekt als Reaktion auf die
Topographie und seinen Standort, was eine Konstante im Schaffen Passers ist, und eine architektonische Sprache,
die sich von den Eigenheiten des Orts inspiriert und sie neu interpretiert.

Die 1982 ausgefiihrten Arbeiten ibernahmen die Formensprache des traditionellen Freiburger Chalets bis hin zur
Ausfiihrung von Schindeln auf dem Dach und den Fassaden in einer zeitgemdassen Form. Die Satteldacher spiegeln
die Topographie des Gelandes, die vor allem durch die vielen Strassen gestort wird, die das Geldnde durchziehen. Im
Inneren ist die Bauqualitat der von Passer entworfenen Raume spiirbar, auch wenn sie mit der Zeit umgebaut
wurden. Die sorgfaltige Einbettung und die prazise Verbindung der Volumen mit dem Geldnde sowie die
durchdachten Details zeigen das Kénnen, das Passer in der architektonischen Komposition besass.

Abbildung 12: Motel de la Gruyére in Avry-devant-Pont. Juni 2023.
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3. DIE CITE DU LEVANT — ANALYSE

3.1 Beschreibung des urspriinglichen Bestands

Situation

Nutzungen

Nordlich des Juraquartiers, nahe der Grenze zur Gemeinde Granges-Paccot gelegen, bot der Torry-Hiigel seinerzeit
einen grossziigigen, nach Stidosten ausgerichteten und unverbauten Hang mit einem weiten Panorama in Richtung
Schonberg und Freiburger Voralpen. Auf einem von der Stadt und der Burgergemeinde Freiburg erworbenen,
41 696 m? grossen Grundstiick plante Charles Passer mit dem Projekt Cité du Levant eine Wohnsiedlung mit
glnstigen Mieten. Trotz der Lage am Rande der Stadt ist die Wohniberbauung gut gelegen, in unmittelbarer Ndhe
einer Grundschule, nur einen Steinwurf von der Sekundarschule Belluard und 12 Gehminuten vom Bahnhof Freiburg
entfernt.

Entsprechend dem damals vorherrschenden Stadtplanungstrend arbeitete Passer mit zwei Gebaudetypen:
Zeilenbauten und Hochhausern. Er platzierte vier Zeilenbauten versetzt an den Hang, die aus Wohnblécken mit
jeweils vier Geschossen bestehen. Diese waren einzig auf den Sonnenauf- und Sonnenuntergang ausgerichtet. Die
Wohnblécke an der Siidseite des Grundstiicks profitierten von Offnungen auf drei Seiten mit Blick nach Osten, Siiden
und Westen. Davon ausgenommen ist der Zeilenbau am héchsten Punkt aufgrund seiner Nahe zum Innenhof der
Grundschule Jura.

Abbildung 13: Situationsplan Baueingabe, 1967, ohne Massstab. AN

Weiter oben am Hang des Torry-Hiigels platzierte Passer an der Bauzonengrenze drei Hochhduser mit je
9 Geschossen. Diese Vorgehensweise hatte mehrere Vorteile: da sich die Hochhduser am hochsten Punkt des
Grundstiicks befinden, verflgen sie tUber die grosstmogliche Aussicht auf die umliegende Landschaft. Da sie sich
zudem am noérdlichen Ende des Grundstiicks befinden, beeintrachtigen sie trotz ihrer Hohe den Ausblick der
Wohnzeilen nicht und werfen auch keinen Schatten auf sie.

Die Zeilenbauten und die Hochhduser enthalten nur Wohnungen. In Anlehnung an das Urbanisierungskonzept der
Nachbarschaftseinheit integrierte Passer jedoch weitere Nutzungen in die Uberbauung: 1969 wurde das Baugesuch
fur eine Kinderkrippe eingereicht. Das Hallenbadprojekt rundete schliesslich das Ganze ab (Baueingabe 1971).
Abgesehen vom funktionalen Aspekt sind diese beiden Infrastrukturen wichtig fiir den sozialen Zusammenhalt in der
Cité du Levant dar, da sich dort die Bewohnenden treffen, wenn sie die Kinder in die Krippe bringen oder schwimmen
gehen.

Die Grindung des auf Uhrenteile spezialisierten Unternehmens Adeva im Jahr 1971 fiihrte zur Fertigstellung der Cité
du Levant mit dem Bau einer fiinften Wohnzeile am 6&stlichen Ende der Wohnsiedlung. Das Baugesuch wurde
ebenfalls 1971 eingereicht. So wurden nach den Planen von Passer 5 zusatzliche Wohnblécke gebaut, um die
Mitarbeitenden der Fabrik unterzubringen.
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Abbildung 14: Situationsplan, 1971, ohne Massstab. Im Herzen der Cité du Levant sind das Schwimmbad und die
Kinderkrippe eingefiigt. Rechts ist die Adeva-Fabrik und die 5. Wohnzeile zu erkennen. AN

Wohneinheiten Eine eingehende Betrachtung der Plane zeigt, dass die Wohnblécke der Zeilenbauten leicht im Grundriss versetzt
sind. Abhangig von der Topografie wurden auch die Volumen der Gebdude nach oben versetzt, was dem Ganzen ein
dynamischeres plastisches Aussehen verleiht und die Monotonie der langen geraden Linien durchbricht. Die passable
Hohe der Gebaude fihrt zu einem Ensemble, dessen Gesamtmassstab nicht unverhaltnismassig, sondern im
Gegenteil Uberzeugend menschlich erscheint.

En 1
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Abbildung: 15. Luftbild der Cité du Levant. Ansicht der Nordostfassaden.
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Architektur und Typologie
der Wohneinheiten

il

Der Eingang zu den Gebduden der Wohnzeilen liegt zwischen den Wohnbldcken, je nach Gelandelage im Osten oder
Westen. Die Treppenhauser sind zwischen den versetzten Blocken, die halftig in 2 Wohnungen aufgeteilt sind,
angeordnet. Sie erschliessen je eine Wohnung in 2 benachbarten Volumen, die abhéngig von der Topographie in der
Hohe um ein Geschoss versetzt sind. Da die Volumen am Rand nur einseitig erschlossen werden, sind diese kirzer.
Das durch die Verglasung auf der Ostseite natlrlich belichtete Treppenhaus verfugt Gber keinen Lift. Der Zugang fiir
Personen mit eingeschrankter Mobilitat ist daher auf das Erdgeschoss beschrankt.

Bei den Hochhausern liegt der Zugang immer auf der Westseite. Der L-formige Erschliesssungskern gewahrt Zugang
zu vier Wohnungen pro Geschoss, mit Ausnahme des Erd- und Attikageschosses, das je nur mit 2 Wohnungen belegt
ist. Sie sind mit einem Lift ausgestattet.

Die fiir 1000 Bewohnende ausgelegte Uberbauung verfiigte liber 288 Wohneinheiten verteilt auf 27 Mietblécke. 23
Sie bietet eine grosse Vielfalt an Wohnungsgrdssen:

- 24 2%-Zimmer-Wohnungen,
- 204 3%-Zimmer-Wohnungen,
- 54 4%-Zimmer-Wohnungen und
- 6 5%-Zimmer-Wohnungen.

Passer kannte die zu beachtenden Regeln von Anfang an: Da es sich um ein Immobilienprojekt handelte, das auf die
Bereitstellung von Sozialwohnungen abzielte, war die Wirtschaftlichkeit das oberste Gebot. Passer entwickelte ein
rationales Projekt, indem er kostengiinstige Materialien verwendete und bauliche Details wiederholte, was eine
effiziente Ausflihrung durch Massenproduktion ermdglichte. Beim Bau der Cité du Levant, der vom Freiburger
Unternehmer Adolphe Merkle und Eigentiimer der 8 km von Freiburg entfernten Ziegelfabrik Dlidingen unterstiitzt
wurde, sollten deren glinstigen Ziegel verwendet werden. Aus diesem Grund bestehen alle Mauern aus Ziegeln, auch
jene der neunstockigen Hochhduser. Die Wande bestehen aus einem Doppelmauerwerk mit einer DAmmschicht von
20 bis 40 mm sowie einer nach aussen gerichteten Wand. Dies fiihrte vor allem beim Bau der 30 Meter hohen
Hochhauser zu Stabilitdtsproblemen. Wahrend des Baus stiirzten ganze Mauern ein und mussten neu aufgebaut
werden.24

Angetrieben vom Wunsch, den Bewohnenden der Cité du Levant qualitativ hochwertigen Wohnraum zu bieten,
entwarf Passer trotz dieser vielen Einschrankungen Pléne, die zwar einfach, aber innovativ waren und die aufgrund
der Wiederholung standardmassiger Details zu einer effektiven und effizienten Ausfihrung beitrugen. Bei der
Durchsicht der Plane wird erkenntlich, dass alle Wohnungen in den Hochhausern Giber bedarfsgerechte Wohnflachen
und eine Loggia verfligen, mit Ausnahme der 2%-Zimmer-Wohnungen, fiir die keine Loggia vorgesehen wurde.

Mit einer dusserst begrenzten Palette gelang es Passer, eine attraktive Architektur zu entwickeln, indem er mit der
Lage der Volumen in der Topographie und der Flexibilitdt bei der Positionierung der Wohnbldcke spielte. Diese
Vorgehensweise schaffte reizvolle Perspektiven und vermied die Monotonie, die bei solchen Uberbauungen oft
anzutreffen ist.
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Abbildung 16: Querschnitt der Parzelle der Cité du Levant, ohne Massstab. Der Querschnitt ermoglicht die Visualisierung der Lage der
5 Wohnblocke und des Schwimmbads am Hang des Torry-Hiigels und des Verhdltnisses zwischen der bebauten Substanz und den Freirdumen.

Wohnzeilen, Wohnungen

Die Standardwohnung in den Zeilenbauten ist eine 3%-Zimmer-Wohnung mit einem 18,9 m? grossen Wohnzimmer,

mit Ost-West-Ausrichtung einem 13,9 m? grossen Esszimmer mit einer offenen Kiiche, einem 15 m? grossen Elternschlafzimmer und einem

3%-Zimmer, 85,8 m?

11 m? grossen Kinderzimmer. Die Raumhdhe betrédgt 2,40 m. Die 4,40 m? grosse Loggia neben dem Wohnzimmer ist
vom Esszimmer aus zuganglich.

Trotz der aufs Feinste abgestimmten Raumdimensionen strahlt die Wohnung ein Gefiihl von Behaglichkeit und
Wohlfiihlatmosphare aus. Die rdumliche Organisation der Wohnungen ist stets identisch: Die Eingangstir fihrt in
einen 8,9 m? grossen Eingangsbereich, wobei die Tagesrdaume nach Osten und die Schlafraume nach Westen
ausgerichtet sind. Normalerweise sind die Tagesrdume nach Westen ausgerichtet, um die Abendsonne zu geniessen.
Diese Situation ergibt sich aber aus der Topographie des Standorts, an dem sich die Cité du Levant befindet. Eine
Toilette und ein Badezimmer befinden sich zwischen dem Tages- und dem Nachtteil.
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Ab dem ersten Stockwerk kann der zwischen 2 Wohnungen iiber dem Eingangsbereich liegende Raum als
zusatzliches Zimmer (Zuschaltzimmer) genutzt werden. Somit wird aus der 3%-Zimmer-Wohnung eine 4%-Zimmer-
Wohnung.

— ] . i ‘ |
Lo e T
N — — |
v B | - == N

Abbildung 17:

A B

Wohnzeile, Plan Erdgeschoss (A) und 1. Geschoss (B). Eckwohnung mit 4% Zimmern und 119,6 m?, Standardwohnungen mit 3%

Zimmern und 85,8 m2. Uber dem Eingangsbereich des Wohnblocks ist das Zuschaltzimmer zu sehen (C).

Hochhdauser

Die am Kopfende der Zeilenbauten gelegenen Wohnungen profitieren von einer Ausrichtung nach drei Seiten: Osten,
Stiden und Westen. Die Eingangstir 6ffnet sich zu einem grossziigigen, 9,2 m? grossen Eingangsbereich, der in ein
21,6 m? grosses Wohnzimmer mit der 4,8 m? grossen Loggia und in die Kiiche mit einem 8,8 m? grossen Essbereich
fiihrt. Die Wohnung verfugt tiber drei Schlafzimmer (11,1 m?, 14,4 m? und 15,2 m?). Weiter steht ein 10,2 m? grosses
Gemeinschaftszimmer zur Verfligung.

Die drei im Norden des Grundstiicks gelegenen Hochhduser verfigen lber eine grossziigige Stidfront. Sie sind mit
einem L-férmigen Grundriss konzipiert. Dadurch konnte das Volumen des Hochhauses reduziert werden und es
erscheint trotz der umfangreichen Belegung mit 4 Wohnungen pro Stockwerk weniger massiv. Die Geometrie
ermoglichte den Erhalt von 2 Wohnungen mit 3% Zimmern und Siidausrichtung an der Vorderseite des Hochhauses
und 2 weiteren Wohnungen. Eine davon verfiigt Uber 5% Zimmer und ist nach Westen ausgerichtet, die andere ist
nach Osten ausgerichtet und hat 2% Zimmer. Das ebenfalls L-férmige Treppenhaus befindet sich in der Mitte des
Hochhauses und ist mit einer Treppe und einem Aufzug ausgestattet. Die Innenaufteilung der Wohnungen in den
Hochhausern dhnelt jener der Wohnungen in den Zeilenbauten und besteht aus Eingangsbereich, Tagesbereich mit
Wohnzimmer, Loggia und Kiiche mit Blick auf das Esszimmer sowie Nachtbereich mit den Schlafzimmern. Die
Badezimmer befinden sich in der Mitte der Wohnung.
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Abbildung 18: Hochhaus, Geschossplan. Siidlich ausgerichtet hat es zwei 3%-Zimmer-Wohnungen mit 82,4 m? (A-B), im Westen eine 3%-
Zimmer-Wohnung mit 98,1 m2 und gegen Osten ausgerichtet eine 2%-Zimmer-Wohnung mit 56,5 m2.

Die Architektursprache der Cité du Levant ist typisch fir die moderne Nachkriegsarchitektur. Die Fassaden sind
rational und schlicht. Ihre Gestaltung basiert auf einem orthogonalen Gerliist, das sich aus dem Tragwerk ableitet.
Ebenso wie der Plan der Uberbauung, der mit Volumen und Freirdumen spielt, folgen auch die Fassaden des
Wohnensembles dieser Regel; die Fillelemente, die Fenster und die Briistungen aus Faserzement werden durch die
Hohlrdume der Loggien unterbrochen, was einen attraktiven plastischen Effekt bewirkt.

Fassaden

Abbildung 19: Ostansicht der Wohnzeile. Die Tagesfassade mit ihren Loggien blickt talwarts, mit Sicht auf den Schonberghiigel.
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Die gegen Westen ausgerichteten Fassaden der Wohnzeilen geben den Blick auf den Nachtbereich der Wohnungen
frei, da sich auf dieser Seite die Schlafzimmerfenster befinden. Die Fassaden sind deshalb ruhiger, dennoch wird
durch den Rhythmus der zwischen den Volumen eingefligten Zugdnge eine plastische Wirkung erzielt. An den
Seitenwéanden finden wir Giebelfassaden aus verputzten Ziegelsteinen. Die Farbpalette ist schlicht: weiss verputztes
Mauerwerk, graue Faserzementfiillung, weisse Fensterrahmen. Die Deckenstirnen aus Waschbeton sind
unbehandelt.
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Abbildung 20: Westansicht der Wohnzeile. Die Nachtfassade blickt bergwarts und ist daher geschlossener als die Tagesfassade.

Fur die Hochh&user gelten die gleichen gestalterischen Prinzipien: eine gelungene Komposition zwischen massiven
Flllementen und Leerkomponenten, alles plastisch zusammengefiigt mit einem Bruch des Bauvolumens als Antwort
auf die Neigung des Grundstiicks. Markant ist auch die Gestaltung des minimalen Sockels, der den Hauptkérper des
Gebaudes vom Boden ablost. Die im Untergeschoss gelegenen Raumlichkeiten verfiigen somit tiber natirliches Licht.
Der gleiche Gebaudeschnitt wird 1976 auch beim Hochhaus Eglantines in Freiburg verwendet.

Abbildung 21: Hochhaus, West-, Siid- und Ostansicht.
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Kinderkrippe

Im Jahr 1969 wurde der Kinderkrippepavillon am stdlichen Ende der Hauptwiese, oberhalb der Einfahrt zur
Tiefgarage, an die Uberbauung angebaut. Er fiigt sich harmonisch in den Park ein, mit dem es eine raumliche und
funktionale Beziehung sucht: Einerseits schafft die aus Wanden und Platten entwickelte Pavillonarchitektur des
Gebdudes keine klare Grenze zwischen Innen und Aussen, andererseits konnen die Kinder die grosszigigen
umliegenden Griinflachen nutzen.

Der Grundriss des Kinderkrippepavillons stiitzt sich auf die 2 quadratischen Klassenraume mit je 8x8 m. Er ist einfach
und funktional um eine zentrale Empfangshalle herum organisiert, die rechts zu den beiden Klassenzimmern und
links zu den Nebenrdumen flhrt.

Abbildung 22: Die Kinderkrippe zeichnet sich durch ihre schlichte lineare Gestaltung aus.

Die Struktur des Pavillons zeichnet sich durch die massiven Wandelemente aus weiss verputztem Mauerwerk und
den leichteren Fiillelementen aus Stahl und Glas aus, die eine minimalistische und elegante Asthetik schaffen. Die
drei tragenden Hauptwande erstrecken sich nach aussen und erméglichen eine raumliche und visuelle Kontinuitat
zwischen den inneren Klassenrdaumen und ihren dusseren Gegenstilicken, den beiden Innenhéfen.
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Abbildung 23: Die Kinderkrippe mit den Wohntiirmen im Hintergrund. Rechts des vorderen Hochhauses ist der monumentale Kamin der
Heizzentrale zu sehen.

Der Pavillon zeichnet sich durch ausgewogene Proportionen und Minimalismus aus. Die sorgfaltig
zusammengesetzten horizontalen und vertikalen Linien sorgen flir optische Harmonie und ein Gefiihl von
Leichtigkeit.
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Hallenbad

Das Levant-Hallenbad vervollstandigt das Ensemble, dessen geometrische Strenge und Eleganz in der Gestaltung es
Ubernimmt. Es handelt sich um einen Bau, das aus zwei Gebaudekdrpern besteht: Im ersten und kleineren befindet
sich im Erdgeschoss auf der Strassenseite die Eingangshalle, die sich bis zum nérdlich gelegenen Schwimmbad hin
erstreckt. Die Bar im ersten Stock erreicht man Uber eine im Westen gelegene Treppe. Im Aufriss ist dieser
Gebaudekorper in zwei deutlich ablesbare Teile gegliedert. Unten ist er grossziigig offen und signalisiert so den
Eingang zum Schwimmbad. Oben, wo sich die dem Becken zugewandte Bar befindet, ist er hingegen nach innen
gerichtet. Der zweite Gebdudekdrper enthélt das Schwimmbecken. Es handelt sich um einen rechteckigen Baukorper
mit einer Grundflache von 33,7 x 24,3 m und einer einfachen und funktionalen Innenaufteilung. Der Gebdudesockel
aus Stahlbeton enthalt das 25m-Schwimmbecken sowie die getrennten Umkleiderdume fiir Manner und Frauen und
die Technikraume. Die Anlagen zur Chloraufbereitung des Schwimmbadwassers waren fir die damalige Zeit auf dem
neuesten Stand der Technik.?> Das Becken ist L-formig, wobei sich das Hauptbecken und die Tauchgrube an der
nordwestlichen Ecke befinden.

Abbildung 24: Die Eingangsfassade des Hallenbads.

Oberhalb des oben beschriebenen Sockels entfaltet sich das Volumen des Hallenbads. Der Raum ist ausser auf der
Nordseite auf allen Seiten vollstandig verglast. Das Ergebnis ist ein heller und benutzerfreundlicher Raum, in dem die
Bargaste eine visuelle Verbindung zum Schwimmbad halten. Urspriinglich war die Bar vollstandig zum Schwimmbad
hin gedffnet, spater wurde sie jedoch aufgrund der Giberméssig heissen und feuchten Schwimmbadluft verglast. Das
Hallenbad bietet einen ebenerdigen Zugang zum Rasen der Hauptfreifldche des Ensembles.
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Abbildung 25: Innenansicht des Hallenbads, Jahr unbekannt. Allerdings muss diese Aufnahme aus den Anfingen des

Schwimmbads stammen, da die unverglaste Bar noch vollstandig zum Schwimmbad hin offen ist.

Das Volumen des Hallenbads wird durch ein Dach mit einer fiir die damalige Zeit beachtlichen Spannweite von 35 m
abgedeckt, die durch die Verwendung von Brettschichtholzbalken ermdglicht wurde. Das Dach weist eine leichte
Neigung auf, welche die leicht steile Topographie aufnimmt. Die lichtdurchladssige Kuppel Giber dem Tauchbecken
sowie die beiden Fenster, die vom Gang der Umkleiderdaume aus einen Blick auf die Unterwasserwelt ermdoglichen,
sind technische Innovationen, die fir die Bauzeit des Schwimmbads charakteristisch sind und sich auf die
Benutzenden auswirkten. Die Baumaterialien wurden in ihrer natirlichen Farbe belassen.

Die Zusammensetzung der wohlproportionierten Volumen, das Zusammenspiel von Voll- und Hohlrdumen,

verglasten und blickdichten Teilen, die visuellen Verbindungen und die umgesetzten Innovationen ergeben eine
elegante und gelungene architektonische Komposition.
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Abbildung 26: Westansicht des Hallenbads. Der Garten ist direkt vom Hallenbad aus zuganglich.

Aussenanlagen

Sport- und Spielplatze

Parkplatze

Heizzentrale

Passer hat es sich bei der Anlage von Baukérpern zur Aufgabe gemacht, grossziigige Freiflichen zum Wohle der
Bewohnenden der Baukomplexe zu gestalten. Gemass den Geboten der Nachbarschaftseinheit musste das
Gleichgewicht zwischen Volumen und Freirdumen gewahrt werden. Die Aussenbereiche, die sich aus der strengen
und rationalen Organisation des Bauprogramms ergaben, verfligten Uber Wege zu den Gebauden und vier
Spielplatzen der Uberbauung. Von einem Landschaftsplan kann jedoch nicht die Rede sein: Abgesehen von den
langen Rasenflachen blieb das Pflanzprojekt sehr dirftig.

Zu beachten ist, dass trotz der raumlichen Ndhe des Erdgeschosses zu den Freirdumen keine der im Erdgeschoss
gelegenen Wohnungen Uber einen direkten Zugang zum Garten verfigt, was den angestrebten egalitdren Charakter
fur die Bewohnenden der Wohniiberbauung zum Ausdruck bringt.

Es wurde zwar angekiindigt, Basketball-, Volleyball- und Tennispladtze zur Verfligung zu stellen, diese wurden jedoch
nie gebaut.

Da die Cité du Levant auf zwei Hauptgrundstiicken liegt, die von zwei Anliegerstrassen durchtrennt werden, wurden
dort Parkplatze fir 130 Fahrzeuge eingerichtet. Die restlichen 120 in der Baugenehmigung bewilligten Parkplatze
wurden in der Tiefgarage unterhalb der grossen zentralen Rasenflache untergebracht.

Ein in der Mitte des Komplexes nérdlich der Tiefgarage platziertes Heizwerk versorgte die gesamte Uberbauung

sowie das Schwimmbad und die Kinderkrippe mit Warme. An einem der drei Hochhauser ist ein monumentaler
Kamin erkennbar. Den damaligen Gepflogenheiten entsprechend wurde die Heizung mit Ol betrieben.
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Fazit

Bei ndherer Betrachtung offenbaren die prazise Gliederung der viergeschossigen Wohnzeilen und die Verbindung mit den drei Hochh&dusern
mit plastischer Volumetrie an der oberen Grundstiicksseite die Kohdrenz der stadtebaulichen Komposition. Die prazise Anordnung der
Volumen offenbart das Einfiihlungsvermogen des Entwerfers. Durch das ausgewogene und rhythmische Zusammenspiel von Baukdrpern und
Freirdumen entstehen Bereiche mit unterschiedlichen Atmospharen. Aufgrund der strikt dhnlichen Ausrichtung der Wohnzeilen fehlt aber
eine Hierarchie: Es gibt keine «Strassenseite» mit einer zu ihr kontrastierenden «Gartenseite».

Ein wiederkehrendes Anliegen von Passer sind Wohnungen, deren zwar schlichte, aber innovative Organisation eine hohe Lebensqualitat
bietet. Die durchdachten Lésungen, die Passer mit seinem fiir die Ausfiihrung verantwortlichen Mitarbeiter Jean-Claude Sauterel besprochen
hat, sind sowohl im grossen Massstab der raumlichen Komposition des Ganzen erkenntlich, als auch im kleinen Massstab der konstruktiven
Details.26 In diesem Zusammenhang unterstreicht der Geb3dudesockel, der hoch genug ist, um die Bewohnenden vor den Blicken von
Draussen zu schiitzen, sowie die Unméglichkeit des direkten Zugangs den vom Gestalter gewiinschten egalitdren Aspekt.

Im Einzelnen nutzt das Projekt die Topographie des Geldndes geschickt aus, um die Aussicht zu optimieren und allen Bewohnenden der Cité
du Levant moglichst viel Komfort zu bieten.

Die durch die langgestreckten Wohnblocke und Hochhduser erzeugte Raumfigur steht im Kontrast zum umgebenden konventionellen
Stadtgefiige, das zumeist aus Solitdrbauten besteht. Die prazise und gelungene Anordnung der Volumen im Raum unterstreicht sowohl den
fortschrittlichen als auch den sozialen Charakter des Projekts.
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3.2 Beschreibung des aktuellen Bestands

Eingriffe in die Die 1971 fertiggestellten Cité du Levant wurde erst 2018 unter Schutz gestellt. Die Folge davon ist, dass die im Laufe

Bausubstanz der Zeit an den Gebiuden der Uberbauung vorgenommenen kleineren und grosseren Eingriffe nicht der
Uberwachung durch die zustindige Fachstelle fiir die Erhaltung der Substanz unterlagen, obwohl die Eigentiimer
noch immer dieselben sind. Eingriffe, wie insbesondere die energetische Sanierung der Gebdudehiille, erfolgten
ohne Riicksicht auf das vorhandene Erscheinungsbild.

Wohnzeilen und Die weiss verputzten Ziegelwdande der Gebdude wurden mit einer zusatzlichen Warmedammschicht und einer

Hochhdauser — Hille Faserzementverkleidung in Lilaténen {berzogen. Die urspriinglichen Holzrahmenfenster wurden durch
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung ersetzt, wobei die urspriinglich weisse Farbe der Rahmen erhalten
blieb. Bei den Loggien wurden die transluzenten Glasgelander durch Metallgeldnder ersetzt.

Abb. 27 und 28: Links: Die Vorderfassade der Adeva-Wohnzeile vor der Umgestaltung. Rechts: Die gleichen Fassaden nach der energetischen
Sanierung. Zu bemerken sind die Balkone, die in der Erweiterung der bestehenden Loggien angebaut wurden.

Abb. 29 und 30: Links: Die riickseitige Fassade der Wohnzeilen vor der Umgestaltung. Rechts: Die gleiche Fassade nach den energetische
Sanierungsarbeiten. Zu bemerken ist die urspriingliche Vertikalitdt der Fassade, die bei der energetischen Sanierung nicht beriicksichtigt
wurde.

Die funfte Wohnzeile der Firma Adeva im Sudosten des Grundstlicks wurde einer energetischen Sanierung
unterzogen, einschliesslich des Anbaus von Balkonen in der Weiterfiihrung der bestehenden Loggien. Diese Eingriffe
entstellen die Fassaden im wahrsten Sinne des Wortes, die nicht mehr wiederzuerkennen sind.
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An den Fassaden der Hochh&duser wurden Farbstreifen aufgebracht, um ihr Erscheinungsbild aufzuhellen. Sie wurden
von einem Koloristen ohne Bezug zur urspriinglichen Bausubstanz festgelegt.

Abb. 31 und 32: Links: Die urspriingliche Fassade der Wohntiirme. Rechts: Der heutige Zustand. Auf den Fassaden der Tiirme wurden
Farbstreifen angebracht und die transluzenten Gelander der Loggien wurden durch Metallelemente ersetzt.

Innenausbau Von der inneren Bausubstanz der Wohnblécke und Hochhauser sind Wande, Béden und Decken im Original erhalten.
Die mit der Zeit abgenutzten Originalteppiche wurden ersetzt. Vollig verandert wurden hingegen die Beschichtungen
und Ausstattungen der Badezimmer und Kiichen, um dem heutigen Standard zu entsprechen.

36



Hallenbad

Die innere Bausubstanz des Schwimmbads wurde vor allem aufgrund der in den letzten 50 Jahren
weiterentwickelten Betriebsmethoden erheblich verdndert: Die Umkleidekabinen und ihre orangefarbenen
Trennwande sind verschwunden, um Platz fir einen Raum ohne Trennungen zu machen. Zwei symboltrdchtige
Elemente des Grundprojekts sind verschwunden: Die beiden Fenster des Zugangskorridors im Erdgeschoss, die einen
herrlichen Unterwasserblick auf die Schwimmenden boten, wurden aufgrund ihres schlechten Dichtungszustands
zugemauert und die lichtdurchlassige Kuppel oberhalb des Sprungbretts wurde aus Isolations- und
Kondensationsgriinden durch ein lichtdichtes Isolierdach ersetzt.

Der Eingriff, der sich jedoch am starksten auf die Substanz dieses Gebaudes ausgewirkt hat, ist der Einbau einer
Fussbodenheizung, wodurch der gesamte Boden rund ums Schwimmbecken entfernt wurde. Dadurch konnte die
Luftfeuchtigkeit im Gebdude und ihr Einfluss auf die tragende Struktur reduziert werden.?’

Abbildung 32: Sanierungsarbeiten im Hallenbad, Juli 1999.
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Kinderkrippe Das dussere Erscheinungsbild der Kinderkrippe blieb relativ unverandert, abgesehen von der Anpflanzung einer
Hecke vor einem der beiden Aussenhdéfe, was dem fiir diesen Raum gewiinschten Geist der Offenheit widerspricht.

Im Inneren wurde das kleine funktionale Gebdude den Anspriichen des neuen Mieters, dem Freiburger
Fussballverband, angepasst, der das Geb&dude zurilickgezogen und ohne Riicksicht auf seine Umgebung nutzt.

Heizzentrale Im Sinne der Energieverbesserung wurden die Wohniberbauung, das Schwimmbad und die ehemalige Kinderkrippe
2013 ans Fernwadrmenetz angeschlossen.
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Aussenanlagen Die Aussenanlagen haben sich seit dem Bau der Cité du Levant relativ wenig verandert. Diese Situation erklart sich
durch die Lage der Tiefgarage unterhalb des zentralen Bereichs, was das Pflanzen von grossen Baumen
verunmoglicht. Hinzu kommt das beschrankte Projektbudget, das verhinderte, dass ein Landschaftsprojekt
entwickelt wurde, das diesen Namen verdient. Die damals gepflanzten Baume sind gewachsen und die hier und da
im Projekt verstreuten minimalinvasiven Hecken sehen noch genauso aus wie am Anfang. Die vier urspriinglichen
Spielplatze wurden weder verandert noch instandgehalten. Sie sind in einem fortgeschrittenen Zustand des Verfalls,
konnten aber durchaus in ihre urspriingliche Form zurlickversetzt werden.

au der Uberbauung nie renoviert und sind daher in einem sehr schlechten Zustand.

o

Abb. 35 und 36 Die Spielplatze wurden seit dem B

Die beiden Strassen, welche die Cité du Levant durchqueren, wurden ebenfalls nicht wesentlich verandert und es
gibt die an sie angrenzenden Aussenparkpldtze immer noch.
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3.3 Soziologische Betrachtung

Es sei darauf hingewiesen, dass die Cité du Levant Uber die technischen, stadtebaulichen, architektonischen und
historischen Aspekte hinaus vor allem ein Ort des Lebens ist. In diesem Sinne erscheint es angebracht, bei der
Beurteilung ihrer Qualitat die Empfindungen und Erfahrungen ihrer Bewohnenden miteinzubeziehen, die am besten
dazu in der Lage sind.

Zuvor lohnt es sich jedoch, die Daten des Stadtplanungsamts der Stadt Freiburg zu betrachten, die besagen, dass am
31. Dezember 2022 725 Personen, davon 363 auslandische und 362 Schweizer Staatsangehdérige, in der Cité du Levant
lebten. Der Frauenanteil (409) betragt 58 %.

Die folgende Tabelle gibt Auskunft tiber das Alter der Bewohner:innen der Cité du Levant. Es wohnen ganz knapp
(eine Person) mehr auslandische Staatsangehorige in der Cité du Levant als Schweizerinnen und Schweizer.
Interessant ist jedoch, dass die Zahl der ausldndischen Erwerbstatigen deutlich hoher ist als die Zahl der arbeitstatigen
Schweizerinnen und Schweizer. Umgekehrt ist die Zahl der Schweizer Rentnerinnen und Rentner deutlich héher als
die Zahl der pensionierten Auslanderinnen und Ausldander. Schliesslich entspricht die Zahl aller Rentnerinnen und
Rentner trotz des geringen Anteils auslandischer Staatsangehdrigen nahezu der Zahl der unter 20-Jahrigen.

Individuum Alter

Registriert 0 bis 19 20 bis 64 65 und + Total
Auslander 89 251 23 363
Schweizer 73 179 110 362
Total 162 430 133 725
% 22% 59% 18% 100%

Herkunft und Altersgruppen der Bewohner:innen der Cité du Levant. Quelle: Stadtplanungsamt der Stadt
Freiburg.

Durch Gesprache mit zuféllig in der Cité du Levant angetroffenen Personen, die in der Cité du Levant leben oder gelebt
haben, wurde versucht, die Wahrnehmung der Bewohnenden zu objektivieren, um eine konkrete Vorstellung davon
zu erhalten.

Aus den Gesprachen, in denen die Bewohnenden zu ihrer Wahrnehmung, ihren Erwartungen, den Verbesserungen
und allen anderen Entwicklungen befragt wurden, die dazu beitragen, dass sich die Lebensqualitat in der Cité du
Levant positiv entwickelt, geht Folgendes hervor:

- generell wird die Lebensqualitit in der Uberbauung als positiv wahrgenommen. Als Grund wird der gute Standard
der Unterkunft genannt. Als Pluspunkt werden die Aussenanlagen gesehen, ebenso wie die Lage am Rand der Stadt,
mit den grossen landschaftlichen Freirdumen, die ein Geflihl des Landlebens vermitteln;

- die Umgebung gilt als sicher;

- hinsichtlich Mobilitdt gelten die privaten und offentlichen Verkehrsmittel, aber auch der Langsamverkehr als
geeignet. Wie oben zu sehen ist, ist die Entfernung der Wohniiberbauung zum Stadtzentrum mit 12 Gehminuten
durchaus angemessen;

- auch die Nadhe zu Schulen, Geschéaften und anderen Dienstleistungen wird geschatzt;

- das Angebot an Entspannungsmaoglichkeiten wird als positiv bewertet, mit dem nahegelegenen Schwimmbad, der
unmittelbaren Nahe zur Natur und den Sportanlagen von St. Leonhard, die nur einen Steinwurf entfernt sind.
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Was die negativen Aspekte betrifft, so ist ein Hauptthema der Mangel an sozialem Zusammenhalt und
Gemeinschaftsleben innerhalb der Wohnsiedlung. Dies ist jedoch ein Aspekt, der in erster Linie von den Rentnerinnen
und Rentnern bemerkt wird. In Anbetracht des Durchschnittsalters der in der Uberbauung lebenden Personen ist
diese Informationen nicht unbedeutend. Bemangelt wird auch das Fehlen eines Lifts in den Zeilenbauten.

Gestltzt auf die im Jahr 2021 durchgefiihrte Studie zur Diagnose der Wohnstruktur und vergleichende Analyse der
Bezirke Burglen-Guintzet-Torry zeigt sich, dass die durchschnittliche Haushaltsgrosse im Gebiet des Torry-Hugels
1,65 Bewohnende betragt, die im Schnitt 60 Jahre alt sind. Knapp 60 % der Haushalte im Quartier weisen ein
Durchschnittsalter von 64 Jahren auf, wahrend ungefahr 20 % der Haushalte aus Personen bestehen, die im
erwerbsfahigen Alter sind. Je kleiner die Haushaltsgrésse, desto hoher das Durchschnittsalter des Haushalts.28

Haushaltsmerkmale

GroflRe und Durchschnittsalter der

Haushalte
HaushaltsgroRe (Anzahl Personen) ‘
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Abbildung 38: Haushaltsmerkmale hinsichtlich Grosse und Durchschnittsalter aus der Studie «Diagnose der
Wohnstruktur und vergleichende Analyse der Bezirke Bourguillon-Guintzet-Torry».

Die gefiihrten Gesprache bestdtigen diese Feststellung. Die dlteren Menschen, die in der Cité du Levant leben, kamen
dorthin, um eine Familie zu griinden. Sie blieben auch dort, als die Kinder auszogen. Dies in erster Linie aus finanziellen
Griinden, da der Mietzins im Verhaltnis zur Grosse der Unterkunft giinstig blieb.
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3.4 Wirdigung der Cité du Levant

Geschichtlicher
Zeugniswert

Eigenwert

Denkmalpflege

Die Cité du Levant ist der Ausdruck einer Epoche und der damals verspirten Bediirfnisse. Die Rationalitdt und
Modularitdt des konsequent in einen Rahmen eingezeichneten Bausystems zeigt die Notwendigkeit, mit neuen
Produktionstechnologien effizient zu bauen und die Mittel sparsam einzusetzen, und den Wunsch, trotzdem eine
hochwertige Architektur zu erhalten.

Waihrend die Zwédnge und Notwendigkeiten der damaligen Zeit darin bestanden, innerhalb kurzer Zeit qualitativ
hochwertige Mietwohnungen zu guten Preisen bereitzustellen, entwickelte Passer ein funktionales und qualitativ
hochwertiges Projekt unter Beriicksichtigung der auferlegten Budgetbeschrankungen.

Die Gliederung des Komplexes um mehrere Gemeinschaftsbereiche mit Kinderkrippe und Freizeiteinrichtungen
unterstreicht die Vision einer gemeinschaftlichen Wohnsiedlung.

Das Ergebnis ist Uberzeugend: Die Architektur ist trotz des begrenzten Budgets nicht eintonig und die raumliche
Zusammensetzung des Ganzen ist trotz der sparsam eingesetzten Mittel, die der Kontext und die wirtschaftliche
Situation der Zeit erforderten, attraktiv. Ein Besuch der Cité du Levant bedeutet, in die Vergangenheit zu reisen und
die Absichten zu spiren, die diesem Wohnsiedlungsprojekt zugrunde liegen.

Architektur ist der Wille einer Epoche, der in Raume Ubersetzt wird.
Ludwig Mies van der Rohe

Fur den Kanton Freiburg ist die Cité du Levant ein seltenes Bauensemble, besonders, weil grossere Stadte fehlen. Die
Bauqualitat der Cité du Levant ergibt sich aus dem einheitlichen Bild und der Kohdrenz des Ganzen. Weit entfernt
von den grossen, sehr dicht besiedelten Uberbauungen, die zur gleichen Zeit in den grossen Stidten der Schweiz aus
dem Boden schossen, zeichnet sich die Cité du Levant durch ihre bescheidene Hohe und Volumetrie aus.
Bemerkenswert ist die gestaffelte Volumengestaltung, die in den 70er-Jahren zum Vorbild wurde, um die Monotonie
aufzulockern.??

Die funf Wohnzeilen und drei Hochhduser der Cité du Levant wurden vom kantonalen Amt flr Kulturgiter ins
Inventar aufgenommen und im ortlichen Bebauungsplan in der Schutzkategorie 3 erfasst.30 Die spate
Unterschutzstellung der Cité du Levant fiihrte dazu, dass Renovierungs- und Umbauarbeiten die Substanz der Hiille
der Wohnblécke und Hochhduser sowie die Inneneinrichtungen des Schwimmbads und der Kinderkrippe
beeintrichtigen, was das Ensemble erheblich verandert. In diesem Sinne wurde die Authentizitdt der Uberbauung
kompromittiert. Von der urspriinglichen Substanz sind vor allem die Raumfigur und die Geb&dudestruktur der
Uberbauung erhalten geblieben.

Trotz dieser Beobachtung verheisst der bei der Revision des Ortsplans 2018 erhaltene Schutz eine positivere Zukunft:
Die zweifellos in Zukunft notwendigen Arbeiten werden von den kantonalen und kommunalen Dienststellen
liberwacht und geben Aussicht auf Verbesserung. Eine vollsatndige Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands
ist jedoch keine Option: Die beim Bau der Uberbauung errichteten Fassaden mit einer Dammschicht von 20 bis
40 mm zwischen zwei Backsteinschichten konnen vor allem aus energetischen Griinden nicht sinnvoll
wiederhergestellt werden. Hingegen wiirde eine Anderung der Details und der baulichen Ausfiihrung der sanierten
Fassaden es ermoglichen, das Erscheinungsbild der Wohnbauten wiederzufinden. Die vorliegende Studie
konzentriert sich jedoch auf das Verdichtungspotenzial des Ensembles und zielt nicht darauf ab, Lésungsansatze fiir
die ohne Ricksicht auf die vorhandene Substanz durchgefiihrten Sanierungsarbeiten vorzuschlagen.

Uber die materiellen Erwagungen hinaus verwirklicht die Cité du Levant in erster Linie eine Idee. Diese Idee entspricht
den Uberlegungen zur Lebensweise, die wahrend der Planung des Projekts in den 1970er-Jahren vorherrschten. Die
langen Wohnbldcke und die Hochhauser, die stimmig in der Parzelle positioniert sind und um die herum gegliederte,
grosszligige Freirdume zur Verfligung stehen, zeugen von der Absicht, eine Wohniiberbauung zu schaffen, die trotz
begrenzter finanzieller Mittel eine hohe und egalitare Lebensqualitat bietet.
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Soziologische Aspekte Fernab von Klischees und Vorurteilen wird die Cité du Levant von ihren Bewohnenden geschatzt, die sich dort
wohlfiihlen und ihre Zugehorigkeit und Verbundenheit mit dem Ensemble zum Ausdruck bringen.

Unter den von den Befragten genannten Griinden fir ihre Zufriedenheit ist der meistgenannte wirtschaftlicher
Natur: die Mieten sind mehr als 20 % glinstiger als in der restlichen Stadt.

In diesem sensiblen wirtschaftlichen Kontext verfugt die Cité du Levant Uber ein soziales Geflige aus Schweizer und
ausldandischen Bewohnenden, deren Gemeinsamkeit in einem niedrigen bis mittleren Einkommen besteht. Da das
Durchschnittsalter der Haushalte recht hoch ist, zeichnet sich eine mégliche Trendwende ab: Der Wegzug alterer
Bewohnenden stellt eine Chance zur Wiederbelebung der Wohnsiedlung dar.

Was ist ein Denkmal? Ein Baudenkmal ist ein ortsgebundenes, materielles Objekt, dass die Gesellschaft als so
bedeutsam erachtet, dass es geschiitzt und erhalten wird. Dabei spielen die Art des Objektes, sein Alter oder
der Grund fir seine Erhaltung keine Rolle. Entscheidend ist vielmehr die Zeugenschaft des Objektes.

Bernhard Furrer3!

Fazit

Die Cité du Levant ist ein bedeutendes Beispiel fiir die moderne und funktionale Architektur der 1970er-Jahre im Kanton Freiburg. Diese Zeit
zeichnet sich durch einen innovativen Materialeinsatz, einfache geometrische Formen und niichterne Farben aus, welche die verwendeten
Materialien betonen. Abgesehen von den materiellen Aspekten sind es jedoch die soziookonomischen Uberlegungen im Zusammenhang mit
der Cité du Levant, die als Zeugnis der Geschichte und der sozialen Entwicklung der Stadt Freiburg ein zeittypisches, charakteristisches
Kulturerbe darstellen.

Die Uberbauung, die einkommensschwichere Gesellschaftsschichten beherbergen sollte, erlebte ihre Bliitezeit, als Familien und Kinder die
Mehrheit der Bewohnenden darstellten. Mit der Zeit verliessen die Kinder das Haus, die Eltern wurden dlter und leben immer noch in den
gleichen Wohnungen. Mit der Zeit wird diese Situation Verdanderungen in der Wohnbevélkerung mit sich bringen, die als Chance genutzt
werden sollten.

Die Bescheidenheit der Cité du Levant macht das Interesse, aber auch die Verletzlichkeit dieser unterschitzten Wohnsiedlung deutlich. Die
spate Unterschutzstellung und der Dilettantismus der wenig sensiblen Bauherren und Auftragnehmer sind die Ursache fiir die ersten
Verschlechterungen. Was ist an diesem Ensemble aus den 1970er-Jahren und den respektlos verdnderten Fassaden noch so
aussergewohnlich?

Kurz gesagt:
- die vollendete Komposition bestehend aus Zeilenbauten und Hochhéausern,
- die gelungene Gliederung der Volumen, die eine harmonisch auf den Standort abgestimmte raumliche Grossziigigkeit bietet,
- die effiziente Typologie der Wohnungen, die eine hohe Lebensqualitdt ermoglicht,
- die stimmige Architektursprache, die sich aus der strengen Modularitit der Bauelemente und ihrer plastischen Umsetzung
ergibt.

All dies fiihrt zu einem sehr charakteristischen, zeittypischen Wohnensemble, das aus diesem Grund unter Schutz gestellt wurde, wenn auch
nur mit der niedrigsten Kategorie.
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Diese Uberlegungen diirfen jedoch nicht iiber die Miangel des Baus hinwegtiuschen.

- Die Einsparungen bei der Aussenbegriinung liegen auf der Hand. Die hier und da sparlich verstreut gepflanzten Baume bleiben
sparlich und haben sich im Laufe der Zeit nicht entwickelt. Der Begriinung mangelt es schmerzlich an Dichte und
Pflanzenvielfalt. Die Biodiversitat bleibt ein Schwachpunkt des Projekts.

- Die grossziigigen Freirdume haben nicht dazu gefiihrt, dass ein 6ffentlicher Park oder Nutzgirten geschaffen wurden.

- Trotz der raumlichen Ndhe des Erdgeschosses zu den Aussenrdaumen verfiigt keine der im Erdgeschoss gelegenen Wohnungen
liber einen direkten Zugang nach draussen.

- Obwohl sie klar gegliedert sind, sind die Freirdume nicht klar hierarchisiert. Es gibt keine moglicherweise offentlichere
Strassenseite als Gegengewicht zu einer intimeren Gartenseite.

- Die zwei breiten Strassen mit vielen Parkpldtzen verleihen kein urbanes Lebensgefiihl.

Aufgrund des knappen Budgets wurde die Landschaftsgestaltung minimalistisch gestaltet.32 Die 50 Jahre, die seitdem vergangen sind, fiihrten
zu keiner Verbesserung. Die grossziigigen Rasenfldchen, die sich zwischen den Wohnzeilen erstrecken, blieben véllig frei von Aktivitdt und
Leben.

Auch die Tatsache, dass keine gewerblichen oder handwerklichen Titigkeiten die Uberbauung erginzen, beeintrichtigt potenzielle
nachbarschaftliche Beziehungen. So hat das Fehlen lokaler Gewerbe wie ein Lebensmittelgeschift, ein Coiffeur, eine Apotheke, eine
Arztpraxis oder Aktivitdten, die es den Bewohnenden ermdglichen, sich im Alltag zu treffen, definitiv die Entwicklung gemeinschaftlicher
Beziehungen verhindert, die man sich zu Beginn des Projekts vorgestellt hatte.

Auch aus soziokultureller Sicht scheiterte die Absicht, eine Stadt in der Stadt zu schaffen. Der Kinderkrippenpavillon wird seit 2003 anders
genutzt und so entfiel seine verbindende Funktion fiir die Bewohnenden. Die durch den Bau des Schwimmbads und die Adeva-Fabrik
geférderte Funktionsmischung erwies sich als zu schwach, um das soziale Leben in der Uberbauung wirklich zu beeinflussen.

Es muss jedoch festgestellt werden, dass das Versagen in den oben genannten Punkten weder auf die Architektur noch auf die Planung der
Uberbauung zuriickzufiihren ist, sondern auf eine Verwaltung, die den sozialen und gesellschaftlichen Aspekten, welche die Grundlage eines
gesellschaftlichen Lebens bilden, nicht sehr aufgeschlossen gegeniibersteht. Dies verhinderte, dass der Cité du Levant gesellschaftliches
Leben eingehaucht wurde. Auch wenn die Situation nicht katastrophal ist, ist dafiir zu sorgen, dass kein Ghetto entsteht.

Schlussendlich ist die Cité du Levant ein Ausdruck ihrer Zeit mit allen Vor- und Nachteilen.
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Abbildung 39: Der Freiraum zwischen zwei Wohnzeilen der Cité du Levant.
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4. VERDICHTUNG 2023 —STAND DER DINGE

Verdichtung ist ein wiederkehrendes Thema fiir Stadtplaner, Architekten und Personen, die eine Tatigkeit im
Zusammenhang mit der Raum- oder Stadtplanung ausiiben. Die Abstimmung zur Revision des Bundesgesetzes liber
die Raumplanung im Jahr 201333 und die darauf folgenden Debatten haben dieses sensible Thema ins 6ffentliche
Bewusstsein gerlckt.

Die Verdichtung fiihrt zu mehreren positiven Aspekten: sie tragt dazu bei, die Zersiedelung einzuddammen, Energie
zu sparen, den Verkehr zu reduzieren, die Nutzung von Infrastrukturen und o&ffentlichen Verkehrsmitteln zu
optimieren, um nur einige zu nennen. Aber die Verdichtung bleibt missverstanden, da sie vor allem mit negativen
Vorurteilen in Verbindung gebracht wird. Sie wird oft nur als quantitative Steigerung ohne qualitatives Gegenstiick
wahrgenommen.34

Zum Zeitpunkt der Abstimmung wurden Stimmen laut, die zu diesem brennenden Thema Stellung bezogen. Ein
konstruktiver Beitrag zu den Uberlegungen iiber die Verdichtung wurde in der Fachzeitschrift TEC21 vom September
2013 veroffentlicht, mit der folgenden Erklarung:

«Verdichten ist nur nachhaltig und mehrheitsfahig, wenn es vierfach geschieht — baulich, funktional, sozial und
historisch.»3>

Wir werden in der Folge diese auf den ersten Blick sinnvoll erscheinende Stellungnahme, die von und fir
Fachpersonen der Verdichtung geschrieben wurde, eingehend priifen, um ihre Relevanz zu beurteilen.

4.1 Bauliche Verdichtung

Die erste Folge der Verdichtung ist die mengenmadssige Zunahme des Bestands. Die Verdichtung darf jedoch nicht
auf diesen physikalischen Parameter allein beschrankt werden:

«Bauliches verdichten allein bringt nichts ausser Widerstand der Nachbarn und eine Perpetuierung oder gar
Akzentuierung der strukturellen Probleme unserer heutigen Ortschaften.» 3¢

Die baulichen Massnahmen einer Verdichtung sollen zum Ziel haben, die allgemeine Lebensqualitadt zu steigern. In
diesem Sinn bringt ein Verdichtungszweck zwar eine grossere Zahl von Menschen auf wenig Raum zusammen, bietet
ihnen aber gleichzeitig auch die von ihnen genutzten Infrastrukturen. Gleichzeitig spielt auch die Qualitat der
Aussengestaltung eine wichtige Rolle.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass bei einem physischen Verdichtungsprojekt sowohl das Bebaute als auch die
Freirdume miteinzubeziehen sind.

4.2 Funktionale Verdichtung

Heute wird in der Praxis eine bittere Feststellung bezlglich Entwicklungsstrategien der Moderne gemacht, die eine
Funktionstrennung propagierten. Gemeinschaftliches Leben und enge Beziehungen sind das Herzstiick unserer
Gesellschaft. Aus raumlicher Sicht ist das gemeinsame Wohnen, Arbeiten, Konsumieren und Entspannen ein Mittel
zur Starkung sozialer Bindungen.

«Funktional verdichten meint: die Vielfalt der Funktionen im Haus, in der Strasse, im Quartier férdern und innovativ
kombinieren.»37

Gestliitzt auf diese Beobachtung soll das Verdichtungsprojekt die Funktionsmischung starken und vervollstandigen,
die fiir den Aufbau und die Pflege eines ausgewogenen sozialen Umfelds unerldsslich ist.

4.3 Soziale Verdichtung
«Bestehende soziale Netze, etwa funktionierende Nachbarschaften, sind vermutlich etwas vom Nachhaltigsten, was

es Uberhaupt gibt. Wir sollten ihnen Sorge tragen und sie starken, wo immer es geht.»38

Die heutige Gesellschaft tendiert dazu, den Individualismus auf Kosten der Gemeinschaft zu bevorzugen. Dies fuhrt
zu einer sozialen Segregation. Die soziale Bindung innerhalb einer Gemeinschaft ist grundlegend. Das soziale
Netzwerk ist zu starken, denn die daraus resultierenden Vorteile sind vielfaltig:

- die Pflege zu Hause kann teilweise oder vollstandig durch nachbarschaftliche Beziehungen zwischen Personen
ersetzt werden, die kilrzlich in Rente gegangen sind und sich beispielsweise um dltere Menschen kiimmern;

- die soziale Kontrolle innerhalb der Nachbarschaft reduziert die Notwendigkeit, die Polizei, eine Instanz von
ausserhalb der Gemeinschaft, hinzuzuziehen.
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Auch wenn die steigende Zahl der Menschen, die in einem bestimmten Perimeter leben, das Konfliktpotenzial
erhoht, stellt die relationale Ndhe zwischen den Bewohnenden ein Mittel dar, um eben diese Konflikte zu
entscharfen.

4.4 Historische Verdichtung

Vom Prinzip ausgehend, dass die Verdichtung ein Prozess ist, der darin besteht, in einen bestimmten Perimeter
Bauvolumen hinzuzufigen, um die Aufnahmekapazitat fir Menschen zu erhéhen, beinhaltet dieser Prozess auch die
Bildung einer neuen gestalterischen Schicht, die sich liber alle vorhandenen Schichten legt.

So scheint es, dass das Bestehende einen Rahmen darstellt, der aufgrund seiner vielfaltigen Eigenschaften, die
letztendlich seinen Charakter ausmachen, von allen klar identifizierbar und anerkannt ist. Deshalb ist die
harmonische Integration der neuen Schicht von grundlegender Bedeutung, um das Bestehende nicht zu
beeintrachtigen.

«Historisch verdichten meint [...], einen wesentlichen Anteil der Bauten und der gestalteten Aussenrdume aus
friiheren Epochen zu erhalten, umzunutzen und allenfalls zu erweitern».3°

Fazit

Die Lektiire der vier oben genannten Aspekte der Verdichtung ldsst sie so offensichtlich wie relevant erscheinen. Es sei darauf hingewiesen,
dass sie in friheren Studien bereits unter dem Oberbegriff «qualifizierte Verdichtung» identifiziert wurden. Den Folgen der Verdichtung
vorgreifend pladierte dieses Problemverstandnis fiir eine nachhaltige, an qualitativen Kriterien orientierte Bodennutzung. Diese betreffen
insbesondere

- die Verbesserung der Wohnbedingungen sowohl des Bebauten als auch der Freirdume,

- die Aufwertung des stadtischen Kontexts im Zusammenhang mit Verdichtungsprojekten,

- die Optimierung des Mobilitdatsnetzes und die Reduzierung der Pendlerstréme, einschliesslich des motorisierten Individualverkehrs,

- eine Gegenbewegung zur Monofunktionalitat und

- soziale und Generationenvielfalt.*°

Aus diesem Grund bezieht sich diese Arbeit bei der Formulierung von Losungsansatzen auf diese vier Punkte. Es ist jedoch interessant, dass
der zwar grundlegende wirtschaftliche Aspekt nicht Teil der Kriterien ist, die fiir ein erfolgreiches Verdichtungsprojekt zu integrieren sind.

Auch wenn es sich nicht um eine mit der Verdichtung verbundene Bedingung, sondern um eine logische Folge handelt, konnen die
wirtschaftlichen Auswirkungen aus zwei ausschlaggebenden Griinden nicht ignoriert werden:

- Verdichtungsprojekte sind oft komplexe Eingriffe und konnen daher zu einer finanziellen Belastung werden. Aus diesem Grund muss die
Verdichtung wirtschaftlich tragbar sein,

- die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens darf nicht nur fiir die Investierenden erwiesen sein. Das Vorhaben muss auch fiir die Nutzenden,
insbesondere die Mietenden, wirtschaftlich tragbar sein.

Der liberwiegende Teil der Wohnimmobilien befindet sich in privater Hand. Eines der Hauptinteressen der Bauherren ist die finanzielle
Ausgewogenheit des Projekts. In den meisten Fallen jedoch iiberwiegt die finanzielle Rendite, welche im Vordergrund steht. Aus diesem
Grund ist dieser dusserst restriktive und oft widerspriichliche Parameter in Bezug auf die anderen vier oben genannten Parameter fiir den
Erhalt eines qualitativ hochstehenden Projekts zwingend, aber auch wirtschaftlich sinnvoll zu integrieren.

Die obenstehenden Uberlegungen stiitzen sich auf die Zeitschrift TEC21 vom September 2013, aus der auch die Zitate stammen. TEC21 ist die

fiihrende Baufachzeitschrift der Schweiz und wird von der SIA herausgegeben. Sie deckt samtliche Bauthemen ab: Bauprojekte im In- und
Ausland, relevante Brancheninformationen und in jeder Ausgabe ein Schwerpunktthema.*!
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5. VERDICHTUNGSSTRATEGIEN BEI VERGLEICHBAREN UBERBAUUNGEN

Die vorliegende Studie zum Thema Verdichtungsstrategie hat sich das Ziel gesetzt, Antworten und Losungen auf die
schwierige Frage der Verdichtung von denkmalpflegerisch bedeutenden Uberbauungen aus den 1970er-Jahren zu
geben.

In diesem Zusammenhang ist eine Fokussierung auf vergleichbare Wohnsiedlungen vorgesehen, welche im selben
Zeitraum errichtet worden sind und im Hinblick auf eine Verdichtung bereits Gegenstand von Untersuchungen und
Arbeiten waren.

Ausgehend von diesen Referenzobjekten und den zur Verdichtung umgesetzten Prozessen wird es moglich sein, sich

von den gewonnenen Erkenntnissen zu inspirieren, sei es durch ihre Aussagekraftigkeit und bauliche Umsetzung oder
aber um eventuell identifizierte Fehler zu vermeiden.

48



5.1 Uberbauung Tscharnergut, erbaut 1958-66 in Biimpliz

Die Urspriinge der
Uberbauung

Dieses erste Referenzobjekt wurde aufgrund seiner formalen N&he zur Cité du Levant ausgewahlt. Das Tscharnergut
wurde etwa 10 Jahre vor der Cité du Levant in Bimpliz, am Stadtrand von Bern, 30 km von Freiburg entfernt, realisiert.
Es handelt sich um ein Wohnensemble mit Zeilenbauten und Hochhdusern, die mit grosser Prazision innerhalb eines
bestimmten Perimeters positioniert wurden und Uber klar gegliederte und wohlproportionierte Aussenrdume
verfugen. Der wesentliche Unterschied zwischen Tscharnergut und Cité du Levant liegt in der Grosse: Wahrend die
Cité du Levant urspriinglich Platz fir rund 300 Wohnungen und 1000 Bewohnende bot, umfasste das Tscharnergut
1200 Wohneinheiten und wurde zu Beginn von rund 5000 Menschen bewohnt. Die Zeilenbauten der Cité du Levant
sind 4, in Bimpliz 8 Stockwerke hoch. Die Hochhauser der Cité du Levant verfiigen Gber 9 Stockwerke, jene der Berner
Uberbauung (ber 21. Die zwischen 1958 und 1966 entstandene Uberbauung gilt als Pionierwerk des
Massenwohnungsbaus in der Schweiz. Sie wurde zwischen 2013 und 2017 saniert.

Abbildung 40: Luftaufnah

-

me der Uberbauung Tscharnergut, Jahr und Autor unbekannt.

Das Tscharnergut entstand im Zusammenhang mit dem Bevdlkerungswachstum von Bimpliz in den ersten drei
Vierteln des 20.Jahrhunderts. Das vormalige Bauerndorf entwickelte sich vom Vorort zu einem stadtischen
Aussenquartier. Bereits wahrend des Zweiten Weltkriegs und kurz danach entstanden erste Wohnkolonien in Form
von Reihenhaussiedlungen. Vor allem aber die in den 1950er- und 1960er-Jahren entstandenen Grossiiberbauungen
mit Hochhausern prégen den heutigen Stadtteil Berns bis heute stadtebaulich, architektonisch und sozial.*?

1955 schrieb die Stadt Bern fiir die Uberbauung des von der Familie Tscharner erworbenen Baulands einen
Planungswettbewerb aus, den die Architekten Lienhard & Strasser gewannen. Das Programm des Planungswett-
bewerbs war sehr umfangreich und beinhaltete Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Unterricht. Es wurden
Quartierinfrastrukturen in die Uberbauung integriert und eine soziale Durchmischung angestrebt, womit die
Uberbauung die Funktionen eines eigenstandigen Quartiers erhielt.43

Die entworfene Grosstiberbauung wurde durch eine Bauherrengemeinschaft unter Mitwirkung der Architekten Hans
und Gret Reinhard sowie Eduard Helfer erbaut.** Mit der neu gebauten Verbindungstrasse sah das
Uberbauungskonzept eine klare Trennung von Wohnen, Erholung und Gewerbe vor. Ein Fussgangerweg bildet das
Riickgrat in der Mitte und schafft eine Lingsverbindung durch die Uberbauung, von der Schule und vom
Ladenzentrum im Osten zum Einkaufszentrum im Westen. Die Hochhauser stehen auf der Nordseite, um
Schattenwurf zu vermeiden. Die siidlich der Uberbauung zur Bahnlinie hin definierte Gewerbezone sollte zugleich als
Larmschutz dienen. Trotz einiger Verdnderungen zeigt sich diese stadtebauliche Situation noch heute so.4>
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Abbildung 41: Luftafnahme der Uberbau-ung Tscharnergut. Durch die sinnvolle Gliederung der Gebaude stehen den Bewohnenden
grossziigige Freirdume zur Verfiigung. AN

Sanierungs- und
Verdichtungsprojet
2006-2017

2006 schrieben die drei Bautrdgerinnen des Tscharnerguts — die Genossenschaften Fambau und Brunnen-Eichholz
und die Stiftung Unia — einen Architekturwettbewerb aus, um eine Studie zur Frage des Ersatzes oder Erhalts der
Zeilenbauten zu erhalten. In der Folge wurde beschlossen, sie zu renovieren. 2009 folgte die Rahmenvereinbarung
zwischen den Baurechtnehmenden und der Baurechtgeberin (Stadt Bern) und 2010 das von den Gewinnern des
Wettbewerbs, den Architekturbiros Rolf Mihlethaler Architekten und mrh Architekten aus Bern entworfene
Pilotprojekt. In diesem Zusammenhang wurde die Hypothese einer moglichen Verdichtung formuliert und musste
mit den zustdndigen Dienststellen, insbesondere der Denkmalpflege abgestimmt werden. Das Vorprojekt wurde
2012 fiir 2 Zeilenbauten entwickelt und 2013 zur Baubewilligung eingereicht. Die Bauarbeiten erfolgten zwischen
2014 und 2017.46

Obwohl die Gebdaude 1994 unter Schutz gestellt wurden und damit der Handlungsspielraum bei einem Umbau
erheblich eingeschrankt wurde, einigte man sich mit den kantonalen Denkmalschutzbehorden auf einen relativ
invasiven Eingriff in die bestehende Substanz. An der Westfassade wurde eine 3 m breite Schicht angebaut. Dieser
Eingriff ermdglichte insbesondere die Schaffung neuer, 9,1 m? grosser Loggien und die deutliche Vergrésserung der
Wohn-/Esszimmer um etwas mehr als 10 m2. Eine neue Organisation der Flachen ermdglichte es, nicht nur die
urspriinglichen 3% Zimmer der Wohneinheiten anzubieten. Neu sind auch 2%- und 4%-Zimmer-Wohnungen
verfligbar.4”

Die konstruktiven Eingriffe zielten insbesondere auf die Verbesserung der Energieeffizienz des Gebaudes und die
Ertlichtigung in Bezug auf Erdbebensicherheit und Brandschutz ab. Die Treppentiirme wurden abgerissen und neu
gebaut, wobei neu durch den Einbau von Liften und das Entfernen der Zwischengeschosse der barrierefreie Zugang
zu allen Stockwerken gewahrleistet ist. Im alten Treppenturm hatte der Lift nur im 3., 5.und 7. Zwischengeschoss
eine Lifttar.
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Abbildung 42: Teilgrundriss und Schnitt des erweiterten Zeilenbaus. Die Erweiterung der Wohnungen ist rot gekennzeichnet.
Rolf Miihlethaler Architekten

Bewertung

Bauliche Verdichtung Das Sanierungsprojekt der Uberbauung Tscharnergut erméglichte die Aufwertung einer bestehenden gesunden
Substanz unter Beachtung der aktuellen Standards, Marktanforderungen und Benutzerbedirfnisse. Dabei wurde der
Zugang angepasst, insbesondere fiir Personen mit eingeschrankter Mobilitdt. Indem eine bestehende Struktur
verdichtet und eine bestehende Substanz weitergebaut wurde, entspricht dieses Projekt der nachhaltigen
Entwicklung; der Verbrauch an grauer Energie wurde relativ stark begrenzt.

Funktionale Verdichtung Das Sanierungs- und Verdichtungsprojekt enthielt keine spezifischen Anforderungen an die Ergdnzung der
bestehenden Funktionen.

Soziale Verdichtung Die niedrigen Mietpreise mussten dank eines sorgfaltig kalkulierten Eingriffs und einer angemessenen Auswirkung
auf die Kosten beibehalten werden. Die lokale Bevolkerung wurde folglich nicht umgesiedelt. Die Identitat des
Stadtteils Tscharnergut ist erhalten geblieben und das Bild der Uberbauung im Allgemeinen wurde verstérkt.

Historische Verdichtung  Das Ensemble und architektonische Zeugnis der Zeit seiner Errichtung wurde erhalten. Das durch den Denkmalschutz
festgelegte Erhaltungsziel wurde erreicht. Die rdaumliche Grundstruktur, die das Ortsbild pragt, und das
Erscheinungsbild des urspriinglichen Gebaudes blieben trotz der energetischen Sanierung erhalten.

Fazit

Das im Tscharnergut realisierte Sanierungsprojekt stellt einen beispielhaften Eingriff dar und ist eine Referenz in Sachen Aufwertung
bestehender Wohnsiedlungen. Wenn die Substanz in gutem Zustand ist, stellt die Erhaltung einer bestehenden Infrastruktur und ihre
Anpassung an aktuelle Standards einen nachhaltigen Eingriff dar.

Eine solche Verdichtungsmassnahme ist nicht nur rentabler im Vergleich zu einem Neubau, sondern ermoglicht auch die Beibehaltung
niedriger Mietpreise und damit des bestehenden Sozialgefiiges.?® Gleichzeitig machten die Anpassung an die Anforderungen des
Immobilienmarktes und die Bediirfnisse der Nutzenden sowie die Angebotserweiterung bei den Wohnungsgréssen die Uberbauung
attraktiver, wodurch neue Bewohnende angezogen wurden, was die soziale Vielfalt starkt. Die Identitdt des Orts, mit der sich die
Benutzenden identifizieren, verstarkt das Gefiihl der Verbundenheit mit dem Wohnort und der Zugehoérigkeit zur Gemeinschaft. Diese zwei
Aspekte sind grundlegend fiir das Wohlbefinden.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird das Ortsbild und die typischen Zeugnisse einer vergangenen Epoche bewahrt und die vorhandene
Substanz geschiitzt und erhalten. Der Eingriff mag jedoch gemischte Gefiihle hervorrufen: Handelt es sich um eine Restaurierung mit Anbau?
Oder ist es eine Wiederherstellung? Die neue Fassade dhnelt zwar der originalen, ist aber nicht authentisch.

Es gibt zahlreiche Beispiele fiir neue zeitgenossische Wohnstrukturen, die als steril und leblos empfunden werden. Warum sich also nicht mit

alternden Wohnstrukturen beschaftigen, um ihre Eigenschaften und Qualitdten zu nutzen, zu erhalten und zu festigen?
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Das Projekt blieb aber umstritten und sogar der Vertreter der Bauherrschaft zeigte seine Schwachen auf. Er ist der Meinung, dass die
Wohnungen trotz der Aufwertung des Wohnungsstandards und der investierten 26,5 Millionen Franken (280 000 Franken pro Wohnung) den
aktuellen Standard noch immer nicht entsprechen. So hitte es ein Neubauprojekt moglich gemacht, zeitgemasse Standards zu respektieren
und wadre attraktiver fiir den Markt. Die Bauherrinnen sind der Ansicht, dass durch die Erweiterung der bestehenden Substanz auch deren
Mangel beibehalten wurden. Sie stellen fest, dass der Wunsch, im Bestand zu bauen, das Projekt in allen Bereichen an seine Grenzen gefiihrt
hat: bei der Erdbebensicherheit, beim Schallschutz, bei der Behindertengerechtigkeit, beim Brandschutz, bei der Statik, bei der Grosse der
Badezimmer und einiger Zimmer, die als zu klein empfunden werden. Sie verweisen auf die sinkende Bewohnerzahl, die 1966 bei rund 4700
und 2017 bei 2500 lag. Sie glauben, dass ein attraktiveres Projekt diesen Abwartstrend hitte umkehren kénnen.*°

T
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Abbildung 43: Ansicht einer der beiden Wohnzeilen

, die im Rahmen der 2017 abgeschlossenen Sanierungsarbeiten erweitert wurden.
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5.2 Uberbauung Griizefeld, erbaut 196567 in Winterthur

Die Urspriinge der
Uberbauung

Mit ihren 1200 Wohnungen stellt die Uberbauung Tscharnergut gegeniiber der Cité du Levant mit ihren
315 Wohneinheiten einen erheblichen Massstabsprung dar. Aus diesem Grund ist das zweite Referenzobjekt
grossenmassig naher an der Cité du Levant angesiedelt. Mit 370 Wohneinheiten und einer Gebaudehdhe von 2 bis
12 Stockwerken erscheint die Uberbauung Griizefeld in Winterthur fiir die Analyse geeignet. Die Verdichtung dieser
Uberbauung, die zwischen 1965 und 1967 erbaut wurde, war vor Kurzem Gegenstand eines Architekturwettbewerbs.
Die in diesem Zusammenhang entwickelte Verdichtungsvariante konnte sich positiv auf die
Verdichtungslberlegungen der Cité du Levant auswirken.

LY
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Abil-du.ng 44: Luftaufnahme der Ub‘rbauung Griizefeld zur Zeit ihres Bat]s, um 1970.

Anfang der 1950er-Jahre litt die Stadt Winterthur unter einem Mangel an bezahlbarem Wohnraum. Um diesen
Mangel zu beheben, verfasste das stadtische Hochbauamt 1954 Richtlinien, um die Baukosten durch Rationalisierung
und Normung zu senken.

Als Fortsetzung dieser Massnahmen wurde der Architekturwettbewerb zur Errichtung einer Wohnsiedlung im Gebiet
Grlzefeld ausgeschrieben. Das sehr umfangreiche Pflichtenheft formulierte Anforderungen an stadtebauliche,
architektonische und wirtschaftliche Aspekte und gab auch Hinweise auf Grésse und Qualitat der Uberbauung.

Das von den Architekten Cramer, Jaray, Paillard und Leemann entwickelte Projekt umfasste ein System aus
vorgefertigten Elementen, das die Wettbewerbsjury lberzeugte. Das Baugesuch fiir das Projekt wurde im
September 1963 eingereicht und im Marz 1965 erfolgte der erste Spatenstich. Die Arbeiten wurden Ende 1967
abgeschlossen.

Im Gegensatz zu Freiburg ist der Perimeter der Uberbauung véllig flach. Die Architekten zogen diese Situation mit
ein, indem sie lange Wohnzeilen entwickelten, deren Hohe von 2 bis 12 Stockwerken reichte. Daraus entstand ein
ikonisches Projekt, das stark von der Plastik der gebauten Volumen gepragt ist, die durch grossziigige Freirdume
ausgeglichen wird. Der Fussgangerzugang schlangelt sich zwischen und manchmal sogar unter den Wohnzeilen
durch. Bei Projektbeginn war auch ein Laden geplant. Fir das Abstellen der Anwohnerfahrzeuge wurde eine
zweigeschossige Tiefgarage gebaut.

Das Projekt umfasste 370 Wohneinheiten, darunter 53 altersgerechte Ein- oder Zweizimmerwohnungen. Im Ubrigen
reichten die Wohnungsgrossen von 2 bis 6% Zimmer. Die Planer haben innovative Wohnformen entwickelt, die
insbesondere durch die Ausrichtung der Wohnraume und die Integration von Loggien eine sehr gute Lebensqualitat
boten. Die Grundrisse wurden dusserst effizient entworfen, die Verkehrsflachen auf ein Minimum reduziert.
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Sanierungs- und
Verdichtungsprojet
2017 - offen

Das System zur Vorfertigung grossformatiger Betonelemente wurde wdhrend des Wettbewerbs noch nicht
beriicksichtigt und nachtraglich entwickelt, nicht ohne zuvor seine technische und vor allem finanzielle Machbarkeit
geprift zu haben. 1965 wurden Einsparungen in der Gréssenordnung von 5 bis 8 Prozent der Gesamtkosten im
Vergleich mit einem herkémmlichen Bausystem angekiindigt.5° Die Uberbauung wurde 2018 ins kantonale Inventar
fur schiitzenswerte Bauten eingetragen.>!

[ i Fp i
Abbildung 45: Luftbild der Uberbauung Griizefeld. Charakteristisch fiir diese Wohnsiedlung ist die geometrische
Anordnung der Wohnblécke. Dadurch bietet sie jeder Wohnung grossziigige Ausblicke ins Griine. Auch die Badi ist
sichtbar, eingebettet im Herzen des Ensembles. 4N

Eine im Jahr2017 durchgefiihnrte Machbarkeitsstudie verdeutlichte die dringende Notwendigkeit, den
Erdbebenschutz der Siedlungsbauten zu verbessern. Die Eigentimerinnen, die drei Genossenschaften
Gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft Winterthur (GWG), Heimstatten-Genossenschaft (HGW) und Wohnbau-
Genossenschaft Waldheim (WGW), dusserten in diesem Zusammenhang den Wunsch, die Ausbaumaéglichkeit und
das Verdichtungspotenzial der Uberbauung zu priifen.

Eine griindliche Kenntnis der Situation ermoglicht es, das Pflichtenheft fiir ein Konkurrenzverfahren zu entwickeln,
das die wesentlichen Verdichtungsfragen abdeckte:

- aus technischer Sicht war die Einhaltung des Erdbebenschutzes unabdingbar,

- Qualitat des Bestands: das im Rahmen des Konkurrenzverfahrens entwickelte Projekt soll auf die stadtebaulichen,
architektonischen, denkmalpflegerischen und landschaftlichen Aspekte eingehen,

- die Lebensqualitat aus sozialer und gesellschaftlicher Sicht: die nachgewiesene Lebensqualitit der Uberbauung soll
erhalten und gestarkt werden,

- aus wirtschaftlicher Sicht soll der Eingriff es ermoglichen, die Mietpreise niedrig zu halten.

Nachdem die hohe Qualitdt des Quartiers identifiziert wurden, stellte das Konkurrenzverfahren grundsatzliche
Fragen wie die Erhaltung der Gesamtqualitat des Ganzen, die Erhaltung der Freirdume, die Aufwertung des Wohnens
gemass heutigen Standards und schliesslich die Erhaltung eines Lebensraumes und der Bevolkerung, die dort lebt
und sich mit den Orten identifiziert.

5 multidisziplindre Teams bestehend aus Architekten, Landschaftsarchitekten, Ingenieuren und
Humanwissenschaftlern wurden zum Konkurrenzverfahren eingeladen, welches das Architekturbiiro Niedermann
Sigg Schwendener Architekten aus Ziirich gewann.

Das Siegerprojekt wurde insbesondere aufgrund seiner Neuinterpretation des Quartierzentrums ausgewdhlt. Um ein

neues Gebdude integrieren zu kénnen, das besser auf die Bedirfnisse dlterer Menschen abgestimmt ist, schlug das
Projekt den Abriss eines bestehenden niedrigen Gebaudes vor, das sich im Stiden des Grundstiicks befand.
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Die so freigewordene Flache wiirde den Bau eines neuen, durch seine Hohe klar identifizierbaren Solitdrbau mit
altersgerechtem Wohnraum und einem offenen Erdgeschoss ermoglichen, um die zentrale Stellung der

Nachbarschaft in diesem Viertel zu starken.

Abbildung 46: Modell des Siegerprojekts. Das zur Vervollstandigung des Ensembles geplante neue Hochhaus ist an
seiner iberdurchschnittlichen Hohe erkennbar.
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Abbildung 47: Siedlungsplan mit den geplanten Verdichtungseingriffen. Legende: Instandsetzung [ ]

Erweiterung 1
Neubau [

Niedermann Sigg Schwendener Architekten AG.
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Die Lektiire des Juryberichts zeigt die grosse Sorgfalt letzterer bei der Projektanalyse, wobei nicht nur nach
technischen Gesichtspunkten beurteilt wurde, sondern auch die sozialen Aspekte beriicksichtigt wurden, die fiir die
Aufrechterhaltung des gesellschaftlichen Gleichgewichts des Stadtteils grundlegend sind.

Der fir die Erdbebensicherung erforderliche Eingriff wiirde eine Vergrosserung der Wohnungen unter Beibehaltung
der urspriinglichen Typologien und Architektur der Uberbauung und damit des Ortsbildes erméglichen, dessen
expressive Plastizitat der Fassaden den Zeugniswert ausmacht.

Ebenso sah das Projekt einen Eingriff im Erdgeschoss vor, insbesondere im Bereich der grossziigiger gestalteten
Eingangshallen.
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Abbildung 48: Links: Eine Wohnzeile im jetzigen Zustand. Rechts: Die vorgesehene Erweiterung, die namentlich aufgrund des Umfangs
des Eingriffs umstritten ist. Niedermann Sigg Schwendener Architekten AG.

Bewertung

Bauliche Verdichtung Die so geplante Verdichtung der Uberbauung Griizefeld hitte den Neubau von 70 Wohnungen und die Aufwertung
von 130 Wohnungen zur Folge, deren Wohnflache um 20 % auf den heutigen Wohnstandard vergrdssert wiirde.

Funktionale Verdichtung Das Verdichtungsprojekt plant neue Gewerbeflachen und erweitert das Angebot an Seniorenwohnungen.

Soziale Verdichtung Die gemass Wettbewerbsvorgaben geplante Verdichtung ware kostenglinstig, sodass die Mieten niedrig gehalten
werden kénnen. Auf diese Weise wiirde die bestehende Bevolkerung bleiben, aber auch durch Neuzuziehende
bereichert werden.

Historische Verdichtung Das im Rahmen des Wettbewerbs ausgewahlte Architekturprojekt schldgt in erster Linie eine Verdichtung in
Ubereinstimmung mit der bestehenden Typologie vor. Wie beim Tscharnergut wiirde das Sanierungsprojekt der
Uberbauung Griizefeld die Erhaltung eines geschiitzten Ensembles ermdglichen, das ein architektonische Zeugnis
seiner Zeit ist, und das durch den Denkmalschutz festgelegte Erhaltungsziel erreichen. Die raumliche Grundstruktur,
die das Ortsbild pragt, und das Erscheinungsbild des urspriinglichen Gebaudes wiirden trotz der energetischen
Sanierung erhalten bleiben.
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Fazit

Dank dem Konkurrenzverfahren konnte das den Vorgaben am besten entsprechende Projekt erhalten werden. Die Analyse der 5 Beitrdage
ermoglichte es, die Relevanz der vorgeschlagenen Losungen zu beurteilen.

Aus dem geplanten Verdichtungsprojekt der Uberbauung Griizefeld lassen sich 2 wichtige Lehren ziehen:

- einerseits scheint es, dass der Abriss eines minimalen Teils des Bestands und sein Ersatz durch eine neue Infrastruktur zur Starkung der
allgemeinen Qualitat des Ganzen beitragen kénnen,

- andererseits ermdglicht das Verstdndnis der Architektur der bestehenden Substanz ihre Erweiterung unter Wahrung der Typologie und
der urspriinglichen Struktur. Der sensible und respektvolle Eingriff in den Bestand erlaubt:

- seine Instandsetzung gemass den aktuellen Standards zur Optimierung der Lebensqualitdt und

- die Beibehaltung des Charakters, der die Identitit der Uberbauung ausmacht. Aus denkmalpflegerischer Sicht stellt dieser Eingriff
eine klare und positive Stellungnahme dar.

Das gewadhlite Projekt bewahrt das Ortsbild und die typischen Zeugnisse einer vergangenen Epoche und schiitzt und erhilt die vorhandene
Substanz. Der Eingriff mag jedoch zweideutig erscheinen: Handelt es sich um eine Restaurierung mit Erweiterung? Oder ist es eine
Rekonstruktion? Die neue Fassade dhnelt zwar der Originalen, ist aber nicht authentisch. Schliesslich macht die Schaffung eines durch seine
grosse Hohe klar identifizierbaren Neubaus die Erneuerung der Uberbauung wahrnehmbar.

Es ist zu beachten, dass das Projekt derzeit auf Eis liegt. Obwohl die kantonale Denkmalpflege des Kantons Ziirich an der Auswahl des
Siegerprojekts beteiligt war, bleiben Fragen zum Umfang des Eingriffs in dieses geschiitzte Ensemble offen. Dariiber hinaus verlangsamt die
Komplexitdt aufgrund der aus mehreren Genossenschaften bestehenden Eigentiimerinnen die Entwicklung dieses Projekts, fiir das
erhebliche finanzielle Mittel bereitgestellt werden miissen.>2

Abbildung 49: Blick auf die Fassaden der Wohnbl6cke. Deutlich erkennbar ist die doppelte Ausrichtung der
Wohnungen, die einen freien Blick auf den Park ermoglicht.
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5.3 Hochhauser Sihlweid, erbaut 1977-80 in Ziirich

Die Urspriinge der
Wohntlrme

Die Cité du Levant besteht aus Zeilenbauten und Hochhdusern. Die beiden obenstehenden Referenzen
konzentrierten sich vor allem auf Strukturen mit Zeilenbauten. Es erscheint daher notwendig, sich mit der Frage der
Verdichtung mit Hochhausern zu beschaftigen, um das Wissen zu diesem Thema zu vervollstandigen.

Dazu werden als drittes Referenzobjekt die Sihlweid-Hochh&duser in Leimbach/ZH hinzugezogen. Diese
Wohniberbauung mit 2 Hochhdusern aus dem Ende der 1970er-Jahre war kirzlich Gegenstand einer
Energiesanierungsmassnahme und einer spektakuldren Verdichtung, die beim Sanierungs- und
Umgestaltungsprojekt und bei der Verdichtung der Cité du Levant bericksichtigt werden sollten.
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Abbildung 50: Luftaufnahme der Sihlweid-Hochhduser vor der Verdichtung.

Die prosperierende Wirtschaft und das schnelle Bevolkerungswachstum nach dem Zweiten Weltkrieg fiihrten zur
Entwicklung eines differenzierten Wohnungsangebots. Das Wachstum der Stadt Ziirich brachte eine Veranderung
der Gebaudetypologie mit sich und Grundstiicke, auf denen bis dahin gutbiirgerliche Villen standen, wurden nun mit
Wohnraum fiir die Arbeiterschaft iberbaut. Vor diesem Hintergrund entwickelten Bernhard und Eugen Gerwer,
Eigentimer der am 23.Mai 1951 in Zirich gegriindeten Firma Sumantra Bau, ein Wohnbauprojekt im
Unterstrassquartier.
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In Zirich beschrénkte das Baugesetz von 1893 die maximale Anzahl der Wohngeschosse von Privatbauten auf
5 Stockwerke und die Bauhdhe auf 20 m. Ausnahmen konnten vom Gemeinderat genehmigt werden, «wenn dies
auf die besondere Beschaffenheit eines Gebaudes und die begriindete Architektur zurlickzufiihren ist».

Diese Ausnahmebewilligungen haben zu vielen Sonderféllen gefiihrt. 1956 wurden in Zirich ein Dutzend Geb&dude
mit bis zu 12 Stockwerken gebaut. So auch das von Bernard und Eugen Gerwer entwickelten Gebdude an der
Weinbergstrasse 68, ein neungeschossiges, 26,50 m hohes Hochhaus.

Um auf die steigende Zahl von Antragen im Zusammenhang mit Hochhdusern zu reagieren, wurden die geltenden
Vorschriften geandert, welche diese Antrage als Ausnahmefalle behandelten. Die aktualisierten Vorschriften wurden
am 8. April 1956 verabschiedet.

Die beiden Sihlweid-Hochh&duser mit 17 und 19 Stockwerken wurden von Bernard und Eugen Gerwer entworfen. Sie
materialisieren die Entwicklung des Leimbacher Randgebiets hin zu einem urbanen Quartier und sind Teil eines
Gesamtprojekts, das eine Krippe, eine Schule, ein Schwimmbad und Geschafte integriert.

Das Projekt begann 1976. Das erste Hochhaus wurde 1978 fertiggestellt und das zweite 1980. Die Verzogerung bei
der Fertigstellung dieser Gebaude ist auf die Bedingung zurilickzufihren, dass das zweite Hochhaus erst gebaut
werden konnte, nachdem eine bestimmte Anzahl der Wohnungen im ersten vermietet wurde. Offenbar war der Bau
der Hochhduser damals wegen des zu starken Eingriffs ins Landschaftsbild umstritten.

Das Projekt wurde trotz allem vollumfanglich gebaut, da es Teil eines Komplexes war, welcher eine Schule, ein
Hallenbad, ein Einkaufszentrum und ein Altersheim umfasste. Das Schwimmbad sowie ein drittes Hochhaus mit
16 Stockwerken und Alterswohnungen wurden 1983 trotz des Widerstands der Bevélkerung fertiggestellt.>3

bbildung 51: Luftbild der Sineid-Hochhﬁuser. Der Schattenwurf der Hochhduser zeigt ihre aussergewohnliche Hohe im Vergleich mit den
Gebzuden in ihrer Umgebung. AN
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Sanierungs- und Das Architekturbiiro Harder Haas Partner AG erhielt von der Eigentimerin, der Baugenossenschaft Zurlinden, den
Verdichtungsprojet 2010- Direktauftrag, die Wohnungen der beiden nicht denkmalgeschiitzten Hochh&duser energetisch zu sanieren und
2014 aufzuwerten. Die Sanierungsarbeiten kdnnen mit zwei Eingriffsarten zusammengefasst werden:

Anpassung der Wohnraume — Der Innenausbau wurde erweitert und der Komfort auf den aktuellen Standard
gebracht. Die Wohnflache der meisten Wohnungen wurde um bis zu 25 % vergrossert: 3%-Zimmer-Wohnungen
sind jetzt 80 m2 gross und die Standard-4%-Zimmer-Wohnungen wurden von 93 auf 112 m?2 vergrgssert. Die
Eckbalkone wichen einem angrenzenden Schlafzimmermodul. In allen Wohnungen wurden die engen
Kiichenzeilen abgebaut und durch eine Kiiche mit einem Essbereich von knapp 20 m? und Panoramablick ersetzt.
Durch die Neuordnung der Raume und den Einbau grossziigiger Erkerfenster konnte die Tageslichtversorgung der
Wohnungen optimiert werden. Durch einen an der Nordwand des Gebadudes angebrachten Anbau in Turmform
erhielten die kleinen balkonlosen Wohnungen einen Balkon. Dieser Anbau sorgt zudem fiir eine bessere
energetische Abdichtung des bis dahin ungeddmmten Treppenhauses;

Arbeiten an der Fassade: Warmedammung, Einbau von dreifachverglasten Fenstern, innovative Sanierung der
Fassade. Die Fassaden der fast fiinfzig Meter hohen Hochhaduser wurden mit Solarpaneelen versehen, die etwa
die Hélfte des Bedarfs mit erneubarer Energie abdecken.

Das vom Architekturbiro Harder Haas Partner AG entwickelte Projekt ist ein aussergewohnlicher Eingriff, da die
Arbeiten in bewohntem Zustand durchgefiihrt wurden und pro Hochhaus weniger als zwolf Monate dauerten.

Aus finanzieller Sicht fiihrten die Baukosten zu einer Erhdhung der Mieten um rund 35 %, wobei sie auf einem
sozialvertraglichen Niveau blieben. Die meisten Mieterinnen und Mieter sind geblieben.>*
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Abbildung 52: Links, Zustand vorher: die vorherigen Grundrisse mit den innenliegenden Kiichen und den Balkonen an den Ecken. Rechts,
Zustand jetzt: der neue Etagengrundriss mit den Kiichen am Ort der ehemaligen Balkone und den neuen Balkonen. Die rote Linie zeigt den
Umfang der Erweiterung im Vergleich zum urspriinglichen Gebdude. Harder Haas Partner AG.
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Bauliche Verdichtung

Funktionale Verdichtung

Soziale Verdichtung

Historische Verdichtung

Bewertung

Dieses beispielhafte Projekt zeigt, wie Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft mit akzeptablen Mieterh6hungen erreicht
werden konnen.>> Die zahlreichen Auszeichnungen dieses Projekts unterstreichen das Potenzial zur Umnutzung einer
in die Jahre gekommenen Struktur und regen die Entwicklung innovativer Sanierungskonzepte an. Das
Ausniitzungspotenzial konnte mit Kichen in den Gebadudeecken und grossziigigen windgeschiitzten Balkonen
umgesetzt werden. Neu haben alle 165 Wohnungen eine tiberwaltige Aussicht auf die Umgebung.

Zusatzlich sind noch weitere Verbesserungen zu vermerken:

- die neue Fassade aus Photovoltaikpanelen deckt einen Drittel des Eigenbedarfs der Wohnungen,

- die intelligente Grundrisserweiterung bietet ein zusatzliches Zimmer mit Einbezug der Ausnutzungsreserven von
20 %,

- Reduktion des Heizwarmebedarfes um ca. 70 % durch Fassadennachdammung.

Das mit einem Direktauftrag entwickelte Renovationsprojekt fiir die zwei Hochhauser enthielt keine spezifischen
Anforderungen zur Erganzung der bestehenden Funktionen, die von Beginn des Projekts an bereits ausreichend
waren.

Uber die rein technischen und funktionalen Aspekte hinaus trigt die Tatsache, dass ein Grossteil der Bewohnenden
in den Hochhdusern blieb, zur Stabilitat des bestehenden Sozialgefiiges bei. Das Umbauprojekt lieferte jedoch keine
Losung fur ein grundlegendes Problem, das seit Beginn des Projekts besteht: Die Wohniiberbauung Sihlweid stellt
eine extreme Baumasse dar, ohne dass die verschiedenen Gebaude, die an Strassenachsen angrenzen, Uber einen
offenen Verbindungsraum verfiigen. Hinzu kommt, dass die Indoor-Geschéafte eine Konkurrenz fiir potenzielle
Treffpunkte fir die Bewohnenden sind.

Ungeachtet der Qualitat der Sanierungsarbeiten und des in diesem Fall ausserordentlichen Renovierungsprojekts ist
klar, dass von der urspriinglichen Substanz nicht mehr viel Gbrig ist. Aus denkmalpflegerischer Sicht spielt die Frage
der Authentizitat keine Rolle, da die beiden Hochh&user nicht unter Denkmalschutz stehen und keine Erhaltungsziele
erreicht werden mussten. Es soll hier keine Diskussion liber den Sinn eines moglichen Schutzes begonnen werden.
Das Beispiel ist jedoch aufschlussreich, da es sehr konkret zeigt, wie weit ein Verdichtungsprojekt bei einer
vorhandenen Substanz gehen kann.
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Fazit

Der von der Harder Haas Partner AG durchgefiihrte Umbau ist zweifellos eine technische Errungenschaft. Das Renovierungsprojekt der
Fassaden und die Anbauten, die eine eindrucksvolle Erweiterung des Grundrisses der Wohnungen ermdéglicht haben, stellen aber einen
dusserst invasiven und definitiv irreversiblen Eingriff dar. Die Betrachtung der Fassaden und Grundrisse ldsst keinen Zweifel: Das Gebdude
der 1970er-Jahre ist verschwunden und einem Neubau gewichen.

Dieses Projekt sollte jedoch nicht unterschatzt werden, da es in Sachen Nachhaltigkeit neue Massstdbe setzt: nach 40 Jahren sind die
zwei Hochhduser in einen neuen Lebenszyklus eingetreten. Ebenso verhinderte dieses Umbauprojekt den Abriss und Wiederaufbau der
38 Wohngeschosse dieser beiden Hochhduser mit einem Projekt, das dem Endzustand des aktuellen Projekts wahrscheinlich in etwa dhnlich
gewesen ware. Tatsachlich hatte die Grosse des Grundrisses bei einem Neubauprojekt keine viel hohere Verdichtung zugelassen.

Mit dieser Sanierung zeigt die Baugenossenschaft Zurlinden, dass sich auch Hochhduser aus den 1970er-Jahren fiir die 2000-Watt-Gesellschaft
eignen kdnnen.

Abb. 53 und 54: Die 2 Hochhéauser aus den 1970er-Jahren wurden in zwei Hightech-Hochhduser umgewandelt.
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5.4 Quartier Grangette-Praz-Séchaud, erbaut 1974-1977 in Lausanne

Die Urspriinge des
Quartiers®’

Das vierte Vergleichsensemble ist das Quartier Grangette-Praz-Séchaud, auch Casbah genannt, in Lausanne. Der Reiz
der Auseinandersetzung mit diesem fiir jene Zeit unkonventionellen Objekt ist die grundlegende Reflexion zur
Rickkehr des Interesses an traditionellen und vernakularen Strukturen>6. Das avantgardistische Ensemble, das 2017
Gegenstand eines Architekturwettbewerbs mit dem Ziel einer Verdichtung war, wird das Ziehen weiterer nltzlicher
Schlussfolgerungen fiir das Sanierungs-, Umgestaltungs- und Verdichtungsprojekt der Cité du Levant erlauben.

Abbildung 55: Luftaufnahme der Wohniiberbauung Grangette-Praz-Séchaud kurz nach der Bauvollendung. Das Bild
der Kasbah spiegelt sich in dieser Archivfotografie wider.

Das Quartier Grangette-Praz-Séchaud wurde vom Atelier des Architectes Associés (AAA) entwickelt. Das Blro AAA
war ein in den 1960er- und 1970er-Jahren in Lausanne ansassiges Architektenkollektiv, das sich stark mit
gesellschaftspolitischen und sozialen Fragen beschéftigte und das Thema Gemeinschaft in den Mittelpunkt ihrer
Tatigkeit stellte. Dies spiegelte sich in den realisierten Projekten, insbesondere in der Entwicklung innovativer
Wohnstrukturen.

Im Winter 1961 engagierte sich das Biiro AAA vor dem Hintergrund der Wohnungsnot fir die Entwicklung der Region
am Nordrand der Stadt Lausanne. Der Bau einer Nachbarschaftseinheit, in der Wohnungen an Geschéfte, Schulen
und sportliche, kulturelle oder religiése Einrichtungen angrenzen, wurde vorgestellt. Das Biro AAA erhielt im
Juni 1969 von der Genossenschaft Logement idéal den Auftrag, auf einem von der Stadt Lausanne zur Verfliigung
gestellten Grundstliick ein subventioniertes Wohnprojekt zu planen.

Motiviert durch den Wunsch, einen Rahmen zu schaffen, der der menschlichen Interaktion forderlich und sehr
lebendig ist, entwickelte das Bliro AAA Wohnungen, die gegen den Strom der Wohnungen und der damals tblichen
geometrischen oder geradlinigen Grundrisse schwammen, die als zu einténig galten. Die stark linienférmigen
Wohnstrukturen in Riegelform wurden in frei auf dem Grundstiick angeordnete Mietgruppen verwandelt. Die
Gebdude wurden mit drei Geschossen geplant und zeigten sehr fragmentierte Formen, die sich in die Topographie
des Geldndes einfligten und an die Kasbahs Nordafrikas erinnern.

Das Raumprogramm umfasste Alterswohnungen sowie drei Kindergartenklassen, um generationeniibergreifende
Kontakte zu fordern. Hinzu kamen ein kleines Einkaufszentrum und ein Restaurant, alles in einer griinen Umgebung.
Die Architekten planten jedes noch so kleine Detail, so dass sie nicht weniger als 153 Plantypen flr die 230
vorgesehenen Wohnungen entwickelten. Daraus ergaben sich immer wieder andere Ausrichtungen der Wohnungen
und die Moglichkeit von Terrassen und privaten Freirdumen, die eine Identifikation der Bewohnenden mit dem
Quartier und eine umfassende Aneignung der Wohnungen ermaglichten.
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Das Verdichtungsprojekt

Dieser von der nordafrikanische Landschaft inspirierte Ansatz, der das architektonische Werk zu Beginn der Tatigkeit
des Blros AAA charakterisierte, ermoglichte den Bau hochwertiger Wohnungen und einer auf den Menschen
zugeschnittenen Uberbauung im Gegensatz zur Technisierung.

ahle fe Plno Braa = iy N = 3
Abbildung 56: Luftaufnahme der Uberbauung Grangette-Praz-Séchaud. Unten ist das im Bau befindliche
Verdichtungsprojekt zu sehen. 4 N

Das Mobilitatskonzept sieht getrennte Wege fiir Fussgénger und Fahrzeuge vor, die mit Sackgassen Zutritt zur
Uberbauung erhalten, was den Verkehr einschrénkt. Ein Fusswegnetz, das sich mitten durch die Gebdude schlingelt,
verbindet kleine Spielplatze fir Kinder.

Das Biliro AAA beflirwortete eine Rickkehr zu traditionellen und handwerklichen Methoden. Sie zogen den
Terrakottaziegelstein den damals gangigen vorgefertigten Elementen vor, die im Vergleich zur konstruktiven Freiheit,
die bei der Realisierung dieser zeitgendssischen Kasbah erforderlich war, als zu starr angesehen wurden. Mit dem
Bau der Uberbauung, die Platz fiir 4000 Bewohnende bot, wurde 1974 begonnen. Die Einweihung erfolgte am
27. September 1977.58

Das Kasbahviertel wurde nicht ins Inventar der schiitzenswerten Gebdude der Stadt Lausanne aufgenommen und
steht daher derzeit nicht unter Schutz.

Anlasslich der Sanierung einer siidwestlich des Quartiers gelegene Tiefgarage ergriff die Genossenschaft Logement
Idéal die Initiative, um ein Projekt zur Verdichtung des bestehenden Quartiers Grangette-Praz-Séchaud zu
entwickeln. Vor diesem Hintergrund wurde im Mai 2016 ein Studienauftragsverfahren eingeleitet.

Die Vorgaben sahen die Schaffung von rund 60 Wohnungen unterschiedlicher Grésse (2% bis 5% Zimmer) vor, sowie
Flachen fur 6ffentliche Einrichtungen. Die Vision der Genossenschaft Logement idéal bestand insbesondere darin,
das Wohnungsangebot der Uberbauung, das iiberwiegend aus Sozialwohnungen besteht, zu diversifizieren und die
Funktionsmischung durch die Bereitstellung von Flachen fiir Aktivitaten und Quartierseinrichtungen als Erganzung
zum bestehenden Quartier Grangette-Praz-Séchaud zu starken, das ein Wahrzeichen der modernen Lausanner
Architektur ist.5?

Gewinner des Verfahrens war das Projekt des Architekturbiiros Fruehauf, Henry & Viladoms aus Lausanne, das zur
Ergdnzung des Projekts den Bau eines einzigartigen und kompakten Gebadudes vorschlug, das sich durch zahlreiche
Vorspriinge auszeichnet, die den Fassaden ein scherenschnittartiges Aussehen verleihen und an die starke formale
Identitdt des Kasbahviertels erinnern. Der Neubau wurde 2021 fertiggestellt. 50
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Abb. 57 und 58: Links: Modell des vom Architekturbiiro Fruehauf, Henry & Viladoms entworfenen Verdichtungsprojekts. Rechts: Der von
Architekturbiiro Fruehauf, Henry & Viladoms realisierte Neubau.

Bauliche Verdichtung

Funktionale und soziale
Verdichtung

Historische Verdichtung

Bewertung

Der Bau eines neuen Gebaudes in der Nahe der bestehenden Gebdude, ohne diese zu verandern, tragt zu ihrer
Erhaltung bei. Auch die Nutzung einer bisher nur als Tiefgarage verwendeten Flache tragt zur allgemeinen
Aufwertung des Quartiers bei. Aus energetischer Sicht ermdoglichte die Errichtung eines kompletten Neubaus die
problemlose Erflllung der Energiestandards.

Dem Geist des Biiros AAA folgend hat das Architekturbiiro Fruehauf, Henry & Viladoms neue innovative Wohnungen
entwickelt. Die Organisation der Grundrisse mit einem Eingangsbereich ohne Korridor, der zu den verschiedenen
Zimmern fihrt, ist klassisch. Diese respektvolle Haltung verbindet den Neubau ohne Ubertriebene Nachahmung mit
dem bestehenden Quartier.

Das vom Buiro Fruehauf, Henry & Viladoms entwickelte Projekt ist ein gelungenes Beispiel fir eine Verdichtung, deren
negative Aspekte sich hauptsachlich auf das hohe Mass an grauer Energie fiir den Abbau der bestehenden Tiefgarage
und den Neubau beschranken.

Das neue Gebiude bietet Wohnungen mit einem hdheren Standard als jene der bestehenden Uberbauung
Grangette-Praz-Séchaud sowie viele Aktivitaiten. Das Projekt tragt dazu bei, die soziale und funktionale
Durchmischung des Quartiers zu erhéhen, und tragt im Allgemeinen dazu bei, es aufzuwerten und zu beleben.

Die Neuinterpretation der stiadtebaulichen und formalen Identitdt des Kasbahviertels mit einem Neubau

unterstreicht die zu Beginn des Projekts entwickelte Strategie und tragt zur harmonischen Integration des Neubaus
ins Quartier bei.
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Fazit

Durch die Verwendung von wenig genutztem Land (Tiefgarage) konnte die Genossenschaft das Wohnungsangebot des Kasbahviertels
erweitern und zusatzliche Infrastrukturen einfiigen. Dadurch konnte dieser Stadt in der Stadt mit nachgewiesener Wohnqualitat neues Leben
eingehaucht werden.

Die Schaffung eines Neubaus, der genau definierte Anforderungen erfiillt, ermoglicht eine gezielte Verdichtung, wobei ein Quartier
vervollstandigt wird, ohne seine Substanz anzugreifen. Dies ist aus denkmalpflegerischer Sicht optimal. Der Bestand bleibt erhalten und wird
durch die neue Infrastruktur aufgewertet.

Die urspriingliche Motivation fiir die Planung des Kasbahviertels wich von den vorherrschenden Normen ab. Mit diesem neuen innovativen
Gebaude setzt sich der Geist, der in den 1970er-Jahren beim Bau der Uberbauung vorherrschte, im neuen Projekt fort und die damaligen
Uberlegungen fiihrten zu Antworten auf die sich heute stellende Frage der Verdichtung.

Wie bei der Uberbauung Griizefeld ermoglichte auch hier das Konkurrenzverfahren, die Auswahl auf das beste Projekt zu lenken. Die
Bewertung des Siegerprojekts und die Jurybeurteilung erfolgten auf der Grundlage eines Vergleichs, der die Eigenschaften und Vorteile sowie
die Relevanz der eingereichten Bewerbung beziiglich Pflichtenheft hervorhob.

Abbildung 59: Ansicht des Quartiers Grangette-Praz-Séchaud. Die scherenschnittartige Geometrie der Gebdude und die warmen
Fassadenfarben erinnern an eine Kasbah.
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5.5 Uberbauung Lindendorf, erbaut 1980-82 in Ostermundigen

Die Urspriinge der
Uberbauung®2

Das fiinfte und letzte Referenzensemble ist nicht nur zeitlich, sondern auch architektonisch weiter von der Cité du
Levant entfernt. Die orthogonale Starrheit der vier vorgehend besprochenen Uberbauungen ist einer freieren
Grundrissorganisation gewichen und es treten 45°-Winkel auf. Das Interesse an der Analyse dieser nichtgeschitzten
Uberbauung liegt daher weniger im urspriinglichen Projekt als vielmehr im spektakuldren Verdichtungsprojekt, das
eine 50-prozentige Vergrésserung des Wohnungsbestands vorsieht. Derzeit wurden sieben der zwolf Gebdude
verdichtet.®!

Abbildung 60: Luftaufnahme der Siedlung Lindendorf vor der Verdichtung.

Das starke Bevolkerungswachstum der Stadt Bern in den 1980er-Jahren fiihrte zur Entwicklung neuer
Wohnsiedlungen in den Vororten. In diesem Zusammenhang wurde ein 32768m2 groBes Grundstiick in
Ostermundigen Uberbaut. Das auf der Grundlage eines vom Berner Architekten Heinz Kropfli entwickelte Projekt
entstand im Sektor Unterdorfstrasse, nahe der Autobahnauffahrt, mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
und neben landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Institutionelle Anleger haben Heinz Kropfli beauftragt, ein Wohnprojekt zu entwickeln, das einem breiten Nutzerkreis
gerecht werden sollte. Die Uberbauung bestand aus zwdlf Gebduden mit drei bis vier Stockwerken, die mit einer
Tiefgarage verbunden sind und 228 Wohnungen enthalten. Da das Ensemble fiir wohlhabende Mietende gedacht
war, verfugte es Uber ein breites Angebot an Wohnungen, von 1% Zimmern bis zu 5% Zimmern und grosszligigen 6-
Zimmer-Attikawohnungen. %3

Uber den oben beschriebenen idealen Standort hinaus wurde das Projekt in einem Landschaftspark mit Teichen und
Bachen angesiedelt, der ein venezianisches Flair vermitteln soll. Neben Kinderspielpldtzen gab es auch zahlreiche
Einrichtungen wie einen Freizeitbereich, einen Fitnessraum, Whirlpools und Grillplatze.®* AuRerdem wurde den
Bewohner:innen ein Partyraum fur 30 Personen zur Verfugung gestellt, in dem zwei Kochclubs gegriindet wurden. %>

«Dank der Gestaltung mittels Sonderbauvorschriften wurde eine aufgelockerte Platzierung der
Liegenschaften ermdglicht. Die dadurch entstandenen hofartigen Rdume erlaubten die Gestaltung einer
Gartenlandschaft, durchzogen von Bachen und Teichen. »

Der Bund, 23 Juni 198366

Die Vision des Architekten, einen Wohn(t)raum® am Rande Ostermundigen zu schaffen, wurde in einer Parkanlage
voller Griinflachen verwirklicht, in dem Rasenflachen sowohl zum Entspannen als auch zum Fussballspielen dienen.
Aus dieser Perspektive ist der Park das zentrale Element der Uberbauung, ein Raum voller Natur, in dem Menschen
und Tiere harmonisch zusammenleben sollen. Fische, Enten und Zugvogel gehdren zu der reichen Tierwelt, die diesen
idyllischen Park beheimaten, wo Briicken Uber malerische Bdche entworfen wurden, um die Bewohner des
Ensembles miteinander zu verbinden. %8
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Abbildung 61: Luftbild der Uberbauung Lindendorf. Charakteristisch fiir diese Uberauung ist die zerstreute Anordnung der Wohnblécke, die

jeder Wohnung grossziigige Ausblicke ins Griine bietet. Die kleinen Fusswege, die sich mitten durch das dichte Griin schldngeln, verdeutlichen
den Wunsch, Wohnraum in einem Landschaftspark zu schaffen. AN

Sanierungs- und
Aufstockungsprojet
2019 - offen

Im Jahr 2017 wurde das Berner Architekturbiiro W2H direkt beauftragt, die Sanierungsmoglichkeiten eines
Gebdudes der Wohnsiedlung Lindendorf Il zu prifen, dessen Substanz in den letzten 35 Jahren nicht umfassend
saniert wurde, und das den aktuellen Energiestandards nicht mehr entsprach. In diesem Zusammenhang formulierte
das Architekturbiiro nach der Durchfiihrung einer strukturellen Machbarkeitsstudie die Hypothese einer
Aufstockung des Gebaudes. Die Finanzanalyse, die die Realisierbarkeit des Projekts belegte, ermdoglichte es, die
Option eines Ersatzes der bestehenden Gebdude auszuschliessen.®?

Da klar war, dass die bestehende Parzellierung aufgrund der geltenden Bauplanung die geplante Verdichtung nicht
zuliess, wurde die Gemeinde Ostermundingen um eine Revision des Quartierplans gebeten. Die daraufhin befragte
Eigentlimerschaft beflirwortete diese Option und am 3. Juli 2014 verabschiedete der Grosse Gemeinderat von
Ostermundigen das Strategiepapier Raumentwicklungs-Wegweiser 2025.

Die Uberarbeitete Planung wurde im Rahmen eines Workshopverfahrens entwickelt, das die Machbarkeit einer
Erhohung der mittleren Gebadude von vier auf sieben Stockwerke und derjenigen am Rand der Siedlung auf sechs
Stockwerke demonstrierte. Dabei wurde prazisiert, dass eine grundlegende Herausforderung die Aussenbereiche
seien, bei denen die vorhandenen Badume zu erhalten waren. Fir die Aufwertung der Begriinung und der Biodiversitat
ist ein Landschaftsplan vorgesehen.”°

Aus bautechnischer Sicht wurde der Dachstock mit den Attikawohnungen abgetragen und durch die Aufstockung mit
einer vorfabrizierten Holzkonstruktion ersetzt. Die funktionale Organisation der bestehenden Wohnungen wurde in
den neuen Wohnungen tibernommen, die so von einem freien Blick auf die Aussenanlagen und von grossziigigen
Balkonen profitieren. Die neuen Fassaden entstanden aus einer sensiblen Neuinterpretation der bestehenden
Fassaden, deren konstruktive Logik sie aufgreifen. Aus dieser konzeptionellen Haltung resultiert eine Komposition,
die das Neue auf innovative und harmonische Weise in das Bestehende integriert.

Aufgrund der zehn unterschiedlichen Eigentiimer wurden die Verdichtungsarbeiten nicht von demselben
Auftragnehmer betreut. Das Architekturbiiro W2H hat drei Gebdude saniert und aufgestockt und deren urspriinglich
60 Wohnungen wurden auf 91 erhéht, was tatsachlich einer Steigerung von 50 % entspricht.” Vier weitere Gebdude
wurden von anderen Firmen {ibernommen, was nicht dazu beitrigt, ein kohdrentes Gesamtbild der Uberbauung zu
schaffen.
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Durch die Errichtung einer Stahlbetonwand zwischen den beiden bestehenden Wohnungen wurden Massnahmen
zum Erdbebenschutz integriert.

ey o SN
Abbildung 62: Modell des im Workshopverfahren entwickelten Projekts. Es ist geplant, die in der Mitte des
Ensembles und die neben dem angrenzenden Quartier liegenden Geb&dude mit drei zusatzlichen Stockwerken und
die Gebdude am Rand des Grundstiicks neben dem umliegenden Freiraum mit zwei Stockwerken zu erhéhen.

Abbildung 63: Links: Etagenplan des Bestands mit den MaBnahmen zur Erdbebenertiichtigung in Rot. Rechts: Etagenplan der Aufstockung.
Die rationale und effiziente Organisation der urspriinglichen Wohnungen wurde 1:1 in den aufgestockten Etagen reproduziert. W2H
Architekten.
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Abbildung 64: Links: Schnitt des neuen Wohnblocks. Die rot eingezeichnete Aufstockung ist gut erkennbar. Rechts: Ansicht des
aufgestockten Wohnblocks. Die Fassadengestaltung der Aufstockung ist eine Interpretation der urspriinglichen Fassade. W2H Architekten.
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Bewertung

Baulich verdichten Dieser spektakulare Verdichtungseingriff ist ein bemerkenswertes Beispiel des Weiterbauens. Der vorgeschlagene
Eingriff ermoglicht eine optimale Verdichtung des bestehenden Bauvolumens bei gleichzeitiger Wahrung der
Gesamtqualitat der grossziigigen Freirdume. In diesem Zusammenhang gelingt es auch, die unverzichtbare
Erdbebenertiichtigung zu realisieren. Die Auswirkungen dieser Verdichtungsstrategie lassen sich noch nicht
abschatzen, da derzeit nur sieben von zwolf Gebauden erhéht wurden. Die Erhaltung und Aufwertung der
Aussenanlagen ist eine Voraussetzung fiir den Erhalt einer guten Lebensqualitat fiir die Bewohnenden dieser
Uberbauung.

Funktional verdichten Der Bau neuer Geschossflichen, welche die bestehenden Uberragen, schrankt die Mdoglichkeit ein, andere
Funktionen als das Wohnen zu integrieren.

Sozial verdichten Aufgrund des Ausmasses des Eingriffs war es nicht maoglich, die Bewohner:innen wadhrend der Arbeiten vor Ort zu
halten: Abriss des Dachgeschosses, erhebliche Beseitigung von Schadstoffen in den Wohnungen, kompletter
Austausch der technischen Anlagen des Gebaudes, usw. Um die alte Mieterschaft in der Uberbauung halten zu
kénnen, wurden die Mieten nur leicht erhoht. Die Mieter der unrenovierten Wohnungen sind in neu renovierte
Wohnungen umgezogen. Es scheint, dass Bewohner:innen, die seit vielen Jahren in Ostermundigen leben, in die
neuen Wohnungen der verdichteten Uberbauung eingezogen sind. Diese Uberbauung mit einer grossen Vielfalt an
Wohnungen unterschiedlicher Grésse sorgt fiir eine Mischung aus Einzelpersonen und Familien. Dadurch entsteht
eine Generationenvielfalt. Die bestehende gesellschaftliche Mischung soll auch daher gestarkt werden. Das Angebot
an attraktiven Aussenbereiche und Spielplatzen soll im Rahmen des Verdichtungsprojekt erweitert werden, um die
Moglichkeiten fir geselliges Beisammensein im Quartier zu erhéhen.”2 Die Raumqualitit des Endzustandes ldsst sich
allerdings nur schwer beurteilen, da sich die Uberbauung derzeit im Bau befindet.

Historisch verdichten Trotz eines Verdichtungspotenzials, das eine Erhohung der 228 bestehenden Wohnungen um 110 Wohnungen
ermoglicht, was 50 % entspricht, soll das Vorhaben die Qualitdt des Ensembles bewahren. Die konzeptionelle
Haltung, die darin besteht, die Aufstockung nicht durch Tarnung zu kaschieren, sondern im Gegenteil die
Wahrnehmung der Ergdnzung durch eine zeitgendssische, vom Vorhandenen inspirierte Architektursprache zu
bejahen, tragt dazu bei, die Identitdat des Orts zu verstarken und gleichzeitig aufzuwerten. Tatsachlich zeugt die
Aufmerksamkeit, die den urspriinglichen konstruktiven Details und ihrer Neuinterpretation bei der Gestaltung der
neuen Fassade gewidmet wird, vom Respekt, der dem Bestehenden entgegengebracht wird, obwohl es nicht
geschitzt ist. Durch die Aufstockung verschwanden jedoch die grossziigigen Attikageschosse, die Giber den Gebauden
thronten.

Fazit

Da es aufgrund der bestehenden hohen Bodenausnutzung nicht moglich war, innerhalb des Ensembles neue Volumen zu bauen und
gleichzeitig die grossziigigen Freirdume zu bewahren, ist es die Aufstockung, die eine massive Verdichtung der Uberbauung erméglichte. Im
Gegensatz zu den liblichen Aufstockungen, die sich auf maximal zwei Etagen erstrecken, verwandelt dieses kiihne Projekt mittelgrosse
Gebdude in kleine Hochhduser. Unter Ausnutzung der intrinsischen Qualititen der bestehenden Substanz greift sie die effizienten
urspriinglichen Typologien auf und zeichnet die Komposition der Fassade intelligent neu, um ein iiberzeugendes Ergebnis zu erzielen. Die
Qualitat, die zu Beginn des Projekts vor allem in einem wohliiberlegten Gleichgewicht zwischen Volumen und Freirdumen bestand, solite
sich dank der Aufwertung der Aussenanlagen auch im neuen Projekt wiederfinden. Unabhdngig vom Schutzgrad und den auffalligen Farben
der Fassade ist der vom Biiro W2H durchgefiihrte Eingriff eine vorbildliche Verdichtung eines vor 40 Jahren errichteten Bauwerks.
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Abb. 65 und 66: Links: Blick auf den bestehenden Park vor der Verdichtung. Rechts: Visualisierung der aufgestockten Wohnblocke und der
kiinftigen Aussenanlagen. Bemerkenswert ist die betrachtliche gebaute Masse, die auf die bestehende hinzugefiigt wird.
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Abbildung 67: Ein aufgestockter Wohnblock im Park.
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6.

POTENZIAL DER CITE DU LEVANT IM RAHMEN EINES VERDICHTUNGSPROJEKTS

Die Analyse von Verdichtungsprojekten, die an vergleichbaren Uberbauungen durchgefiihrt wurden oder fiir sie
geplant sind, verhalf uns zum Verstandnis der Vor- und Nachteile der jeweils umgesetzten Strategien. Basierend auf
oben genannten Erkenntnissen werden nun Antworten auf die Fragestellung dieser Arbeit — die Ermittlung des
Verdichtungspotenzials der Cité du Levant — gegeben.

6.1 Methodisches Vorgehen

Bei der Ausarbeitung der Antwort zum Thema Verdichtungspotential der Cité du Levant ist vorgesehen, auf die
geltenden Vorschriften zurlickzugreifen, die von den Fachleuten der Raumplanung und des Bauwesens angewendet
werden. In diesem Fall ist es die Ordnung fiir Leistungen der Bauherren gemdss SIA 101 Ausgabe 2020.

Mit Bezug zur Beschreibung der Dienstleistungen gemass dieser Ordnung sind die ersten umzusetzenden Phasen nach
der Initialisierung des Projekts:73

- 1. Phase: Definition der Ziele (Teilphase 11 - Bedarfsermittlung, methodisches Vorgehen)

- 2. Phase: Vorstudien (Teilphase 21 - Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie)

Die Definition der Ziele basiert auf der Formulierung der Problemstellung und der Bediirfnisse. Sie legt insbesondere
die Bedrfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen fest, die das Verdichtungsprojekt der Cité du Levant erflllen muss. In
diesem Fall lassen sich die Ziele aus den Ergebnissen der Analyse der Referenzobjekte ableiten. In Grunde genommen
bilden diese Ergebnisse das Pflichtenheft des Verdichtungsprojektes, das im folgenden Kapitel 6.2 dargelegt wird.

Die Vorstudien basieren auf dem oben erwahnten Pflichtenheft und haben zum Ziel, den Dienstleister auszuwahlen,
der den Anforderungen am besten entspricht. Sie ermdglichen es, im Rahmen der Machbarkeitsstudien
Reflexionsgrundlagen zu schaffen. Was die Fortsetzung des Projekts gemadss SIA-Ordnung anbelangt, sind die
darauffolgenden Phasen das Auswahlverfahren (2. Phase, Teilphase 22) und das Vorprojekt (3. Phase, Teilphase 31).

Es ist zu beachten, dass es in dieser Arbeit nicht darum geht, abschliessende Antworten auf die Frage nach dem
Verdichtungspotenzial der Cité du Levant zu geben. Tatsachlich aber liefert die Analyse der Referenzobjekte eine
grundlegende Hilfe fiir den Erhalt eines erfolgreichen Verdichtungsprojekts: das Konkurrenzverfahren.

Die Gemeinsamkeit der Beispiele Tscharnergut, Griizefeld und Grangette-Praz-Séchaud besteht darin, dass das
Verdichtungsprojekt das Ergebnis eines Architekturwettbewerbs oder eines Studienauftrages ist. Diese Beobachtung
ist wichtig, da es bei einer objektiven Formulierung der Problemstellung im Pflichtenheft gestitzt auf die konkreten
Ziele zu einer Vielzahl von Lésungsvorschlagen kommen kann, deren Relevanz in der Bewertung abstrakter und
subjektiver ist.

Im Vergleich dazu wird das Direktmandat, obwohl es auch Varianten enthalten kann, von einem einzigen
Auftragnehmer entwickelt werden, was den Reichtum und die Vielfalt der Vorschlage verringert. Die vorliegende
Arbeit kann daher als Vorstudie fiir das Konkurrenzverfahren, sei es ein Wettbewerb oder ein Studienauftrag, dienen.
Dieses Vorgehen wird warmstens empfohlen, um das beste Verdichtungsprojekt zu erhalten.
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6.2 Machbarkeitstudie

6.2.1

a. Vorgaben

Bedarfsklausel

Auswirkungen auf den
Bestand

Das Bebaute

Geschossflachenziffer
(GF2)

Die nachfolgend aufgefiihrten Parameter formulieren die zunachst festgelegten Vorgaben, auf die in einer zweiten
Phase Lésungen gesucht werden. Die Hypothesen dienen als Grundlage fiir die Uberlegungen der Kandidaten im
Konkurrenzverfahren, dessen Durchfiihrung empfohlen wird, um das geeignete Verdichtungsprojekt zu ermitteln.
Denn die Antwort fur die Losung der Verdichtungsfrage ist mannigfaltig. Sie ergibt sich schlussendlich aus einer
Interessenabwdagung zwischen dem quantitativen Aspekt, d. h. der Gewinnung an Bodenflache und Bewohnenden,
und der Erhaltung und Schonung der Substanz, die den qualitativen Aspekt darstellen.

Bauliche Verdichtung

Das Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg schatzt, dass die Stadt bis 2040 zwischen 5500 und 7400 zusatzliche
Einwohnerinnen und Einwohner unterbringen muss. Damit ist der Bedarf klar: es muss zusatzlicher Wohnraum und
Arbeitsplatze geschaffen werden.’*
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Projektion des Bevolkerungswachstums der Stadt Freiburg. Quelle: Stadtplanungsamt der Stadt Freiburg.

Generell sollen Eingriffe in die vorhandene Substanz auf ein Minimum beschrankt werden, um ihre Authentizitdt und
materielle Integritdt zu erhalten. Durch gezielte und genau abgegrenzte Eingriffe ist es jedoch moglich, die
vorhandene Substanz zu verdichten, wahrend sie gleichzeitig erhalten und aufgewertet wird.

Fur den Bau gelten Verordnungen, die das Baurecht und die erforderlichen Rahmenbedingungen festlegen. Wahrend
zur Zeit ihres Baus eine Ziffer die bebaubare Grundflache innerhalb des Perimeters der Cité du Levant begrenzte,
wurden durch die im Rahmen der Ortsplanrevision vorgenommenen Anderungen die Geschossflachenziffer und die
Ausnitzungsziffer entfernt. Ein Verdichtungsprojekt ist daher rechtlich méglich.

Nach der Ortsplanrevision eréffnet die Streichung der GFZ die Moglichkeit einer Verdichtung der Cité du Levant, was
bisher nicht méglich war, da die urspriingliche Ziffer bereits beim Bau des Ensembles ausgeschépft wurde.

Wie unter Punkt 2.1 zu sehen ist, betragt die Geschossflachenziffer der Cité du Levant 0,74. Im Vergleich mit den
historischen Quartieren der Stadt Freiburg (Rue de Romont: 4,46, Burgquartier: 3,20, Pérollesquartier: 2,39) ist sie
sehr niedrig. In Anbetracht dessen, dass das Stadtzentrum mit der Rue de Romont eine sechsmal héhere Dichte
aufweist und die Lebensqualitat dort kein besonderes Problem darstellt, oder dass das Burgquartier, ein von Familien
bewohnter Stadtteil, eine viermal héhere Dichte aufweist als die Cité du Levant, scheint es, dass die GFZ ohne
Weiteres erhoht werden kann.
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Einwohnerzahl pro Hektar

Hohe, Volumetrie,
Freirdume

Bauliche Einschrdankung

1 Rue de Romont 4,46
2 Burg 3,20
3 Sémiramis 2,97
4 Pérolles 2,39
5 Alt 1,57
6 Beaumont 1,41
7 Cité du Levant 0,74
8 Schonberg 0,65
9 Vignettaz 0,55
10 Champ-des-Fontaines 0,50

Geschossflachenziffer (GFZ) in verschiedenen Gebieten des Stadt Freiburg. Quelle: Stadtplanungsamt.

Bei der Cité du Levant betragt die Bevolkerungsdichte im Verhaltnis zur Bodenflache 173,8 Personen pro Hektar, was
im Vergleich mit anderen Quartieren der Stadt Freiburg relativ hoch ist (Altquartier: 179,0 Einwohnende/Ha,
Burgquartier: 163,20 Einwohnende/Ha, Pérollesquartier: 189,6 Einwohnende/Ha). Lediglich die 1995 erbaute
Uberbauung Semiramis hat eine deutlich héhere Einwohnerzahl (406,2 Einwohnende/Ha). Allerdings liegt sie am
Rand einer 6ffentlichen Parkanlage.

1 Sémiramis 406,2
2 Pérolles 189,6
3 Alt 179,0
4 Cité du Levant 173,9
5 Beaumont 169,7
6 Bourg 163,3
7 Rue de Romont 110,1
8 Schoenberg 88,7
9 Vignettaz 67,9
10 Champ-des-Fontaines 64,4

Einwohnerzahl pro Hektar. Quelle: Stadtplanungsamt.

Die 2020 veroffentlichten Studie zu den nachhaltigen urbanen Verdichtungspotenzialen mit einer Geodatenanalyse
von Schweizer Nachkriegsquartieren erklart:

Wir gehen davon aus, dass eine Verdichtung der Nachkriegsquartiere auf einen Mindestdichtewert von
200 Einwohnerinnen und Einwohnern pro Hektar Bauflédiche eine zusdtzliche Unterbringung von 4 bis 10 % der heutigen
Schweizer Bevélkerung ermdéglichen wiirde.

Die entwickelte Methode zur Abschatzung des Verdichtungspotenzials der Wohnquartiere aus der Nachkriegszeit (1945
— 1980) basiert auf einer raumbezogenen Analyse des stadtischen Wohnungsbestands unter Berlicksichtigung der
Erreichbarkeit und OV-Anbindung. Diese Quartiere eignen sich aus Sicht der Nachhaltigkeit aufgrund ihrer insgesamt
schlechten energetischen Gesamtbilanz besonders gut fiir eine Nachverdichtung. Sie sind auch deshalb interessant, weil
sie aufgrund ihrer modernen typologischen Anordnung ein hohes Verdichtungspotenzial aufweisen.

Die Studie kommt zum Schluss, dass die Nachkriegsquartiere der Schweiz insgesamt zwischen 340 000 und 830 000
zusatzliche Bewohnende beherbergen konnten, wenn die Quartiere auf eine Mindestdichte von 200 Bewohnenden pro
Hektar umgestaltet wiirden, was im Schweizer Kontext als dicht gilt.

Angesichts der Tatsache, dass die Bevélkerungsdichte der Semiramis-Uberbauung in Freiburg eine Einwohnerzahl von
mehr als 400 pro Hektar aufweist, liegt die Annahme nahe, dass die mogliche Obergrenze der Einwohnerzahl pro Hektar
zwischen 200 und 300 liegt.

Eine der Hauptqualitaten der Cité du Levant liegt in der Ausgewogenheit des Ensembles, die sich aus der raumlichen
Komposition zwischen Bebautem und Freiraumen ergibt. Dieses Gleichgewicht soll gewahrt bleiben.

Das Verdichtungspotenzial der Bausubstanz ist innerhalb ihrer konstruktiven und baulichen Grenzen abzuschatzen.
Da die Gebaude der Cité du Levant aus Ziegeln bestehen, muss das Potenzial fiir eine mogliche Verdichtung strukturell
geprift werden. Dabei muss die strukturelle Tragfahigkeit, die Erdbebensicherheit und die Feuersicherheit abgeklart
werden. Die Zuganglichkeit fir Personen mit eingeschrankter Mobilitdt muss den heute geltenden Vorschriften
angepasst werden.
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Wohnungsgrossen Gemdss Ausfiihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz (RPBR) des Kantons Freiburg
- darf die Flache eines Wohnzimmers nicht kleiner sein als 16 m?,
- darf die Wohnflache eines Zimmers fur eine Person nicht weniger als 10 m2 betragen,

- darf die Wohnflache eines Zimmers fiir zwei Personen nicht weniger als 14 m2 betragen.”>

Derzeit sind die Zimmergrossen der Wohnungen der Cité du Levant wie folgt:
- die Flache der Wohnzimmer betragt 18,8 m2,
- die Wohnflache der Zimmer fiir eine Person betragt 11,1 m?,

- die Wohnflache der Zimmer fiir zwei Personen betragt 15,1 m2.

Individualisierung Im Jahr 1965 bestand ein durchschnittlicher Haushalt in der Schweiz aus 4,4 Personen. Heute sind es weniger als
2,2 Personen. Fast 30 % der Haushalte bestehen aus zwei Personen. Aufgrund der Tatsache, dass die Bevolkerung in
der Schweiz um 8,7 % und die Zahl der Haushalte um 12,3 % zugenommen hat, ist es notwendig, die Vorgaben
beziuglich der Grésse der neu zu schaffenden Wohnungen zu prazisieren. Die Alterung der Bevélkerung, die
zunehmende Zahl von Scheidungen und der Anstieg des Wohlstands sind Faktoren, welche die Zunahme von
Einpersonenhaushalten beglinstigen. Wenn man schliesslich feststellt, dass die durchschnittliche Flache pro
Bewohner:in im Jahr 2020 46,3 m2 betrug, d. h. 36 % mehr als im Jahr 1980 und 3,5 % mehr als im Jahr 2012, scheint
es keinen Indikator fur die Nutzungsdichte zu geben. Dies ist die Zahl der Personen pro m2 Bruttogrundflache des
Gebdudes, was eine koordinierte Planung 6kologisch nachhaltiger und ressourceneffizienter Bauten ermoglichen
wirde.’®

Freirdume Die Qualitat der gesamten Cité du Levant beruht insbesondere auf den Aussenanlagen, die einen Gegensatz zur
bebauten Umgebung schaffen und die Uberbauung so ins Gleichgewicht bringen.

Die Integration neuer Bauvolumen fiir eine Verdichtung muss zwingend mit Ausgleichsmassnahmen einhergehen, die
darauf abzielen, das Gleichgewicht aufrechtzuerhalten oder das bestehende Volumen aufzuwerten. In diesem Sinne
muss sich das Verdichtungsprojekt auch auf die Aussenanlagen, die Erschliessung, die Erholungsbereiche, die
Spielplatze und die Begegnungsraume beziehen.

Mobilitat, Reisedistanz Wie bereits erwadhnt hangt das Verdichtungspotenzial eines Stadtteils insbesondere von der Qualitdt seines

und OV-Anbindung Mobilitatsangebots ab. Der maximale Ost-West-Durchmesser des Gemeindegebiets Freiburg betragt 3,6 km und der
maximale Nord-Sid-Durchmesser 4 km. Der Bahnhof Freiburg liegt fast im Herzen der Stadt. Aus dieser Feststellung
ergibt sich, dass die Strecken von der Gemeindegrenze bis zur Innenstadt problemlos zu Fuss zurlickgelegt werden
kénnen. Dariiber hinaus ist das OV-Netz recht dicht und der Takt relativ hoch.

b. Pflichtenheft
Nachgewiesenes Verdichtungspotenzial

Das Projekt soll ermitteln, welche zusitzlichen Bodenflichen und welches Verdichtungsvolumen potenziell in die Uberbauung eingebracht
werden kénnen und es soll insbesondere aufzeigen, dass es besonders aus konstruktiver Sicht auch wirtschaftlich ist. Es ist anzumerken, dass
sich die Cité du Levant an einer optimalen Lage befindet. Dies nicht nur aufgrund ihrer Ndhe zum Stadtzentrum, sondern auch aufgrund ihrer
Erreichbarkeit zu Fuss, mit dem OV und mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV).

Die Cité du Levant weist derzeit eine Geschossflachenziffer von 0,74 und eine Einwohnerzahl von 173,9 Einwohnenden pro Hektar auf. Mit
Bezug zur oben erwdhnten Studie «Nachhaltige urbane Verdichtungspotenziale» ist eine Steigerung der Einwohnerzahl pro Hektar
rechnerisch moglich, wobei der Umfang noch zu bestimmen ist.

Urspriinglich wurde die Wohnsiedlung fiir 1000 Bewohnende konzipiert. Heute sind es 725. Dariiber hinaus zeigt die bereits veroffentlichte
Diagnose der Wohnstruktur und vergleichende Analyse der Bezirke Biirglen-Guintzet-Torry?” auf, dass die Cité du Levant derzeit iberwiegend
von 1- bis 2-Personen-Haushalten mit einem Durchschnittsalter von iiber 65 Jahren bewohnt wird. Es besteht daher ein grosses
Erneuerungspotenzial fiir diese Haushalte, die kurz- oder mittelfristig durch junge Familien ersetzt werden konnten. Dies bedingt aber
attraktive Wohnbedingungen fiir diese Zielgruppe. Der Schwerpunkt sollte daher auf konstruktiven, funktionalen und sozialen Aspekten
liegen, die auf die Bediirfnisse von Familien ausgerichtet sind. So konnte die urspriingliche Aufnahmekapazitit von 1000 Bewohnenden
wieder erreicht werden, ohne die neuen Bewohnenden zu zdhlen, die durch die Verdichtung hinzugefiigt werden.
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Aufwertung der Aussenanlagen

Ziel des Verdichtungsprojekts ist auch die Optimierung der Aufenthaltsqualitdt im Freien. Obwohl diese von Anfang an durchdacht war, ist
der Zugang zur Uberbauung zu Fuss suboptimal. Er soll im Rahmen des Verdichtungsvorhabens optimiert werden. Angesichts der Tatsache,
dass sich die Strassenflichen sowie die Autoparkplitze an der Strasse stark negativ auf die Umgebung auswirken, ist eine Uberlegung im
Hinblick auf ihre Reduzierung und harmonische Integration in die Uberbauung anzustellen.

Einhaltung der Wohnungsgréssen

Ersichtlich ist, dass die Zimmergrossen der in den 1970er-Jahren errichteten Wohnungen iiber den derzeit geltenden Vorschriften liegen.
Deshalb wird das Verdichtungsprojekt nicht auf eine Optimierung der Wohnflachen abzielen.

c. Losungsansatze

Gleichgewicht des Die eingehende Analyse der Pldne offenbart eine wohlproportionierte und vollendete Komposition aus Volumen und

Bestands Freirdumen. Die Moglichkeit, zusatzliche Baukdrper in die Freiflaichen zwischen den Bauvolumen der Cité du Levant
einzufiigen, miisste mit einem Projekt iberpriift werden, da das Risiko besteht, die Qualitidt der Uberbauung als
Ganzes zu beeintrachtigen.

Abbildung 68: Luftbild der Cité du Levant. Die Beziehung zwischen Bebautem und Griinflachen ist spiirbar. Besonders auffallend sind die
Strassenflichen, deren Proportionen prigend sind. Quelle: Kartographisches Portal der Stadt Freiburg. AN
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Wo verdichten?

Raum- und
Wohnungsgrosse

Aufstockung der
Wohnzeilen

Aufstockung der
Hochhauser

Angesichts der Tatsache, dass die Grundstiicke hinsichtlich der Griinflaichen gesattigt sind, stellt sich die Frage, ob
ein Eingriff in Strassenndhe moglich ware. Diese Variante ware in den in der folgenden Abbildung identifizierten
Bereichen moglich.

Im Hinblick auf den Zustand der Wohnungen, die insbesondere hinsichtlich der Raumgrosse den geltenden
Vorschriften entsprechen, ist das Hinzufligen einer Bebauungsschicht an die bestehenden Gebaude wie im Griizefeld
und im Tscharnergut nicht notwendig.

Wie bei den Uberbauungen Griizefeld und Grangette-Praz-Séchaud hat die Identifizierung eines Perimeters fiir einen
Eingriff, der die Verdichtung beglinstigt und den Bau eines neuen Gebdudes ermdglicht, den Vorteil, dass damit eine
massive Verdichtung in einem bestimmten Perimeter moglich wird, wahrend die Auswirkungen auf den Bestand
beschrankt werden. Darlber hinaus ist es ein starkes Signal fiir die Erneuerung der Wohnsiedlung und den Wunsch,
die Situation zu verbessern.

Das Aufstocken der Wohnzeilen ist eine komplexe Angelegenheit. Einerseits ist ein Eingriff an den Zeilenbauten
unerlasslich, um sie fiir Personen mit eingeschrankter Mobilitat zugdnglich zu machen, da sie Uber keinen Lift
verfligen. Die damit verbundene Investition ist erheblich, da ein neuer Lift pro 6 Wohnungen einzuplanen ist. Eine
Modernisierung der gesamten Wohnsiedlung wiirde den Einbau von 29 Liften erfordern. Es ist offensichtlich, dass es
nicht zwingend erforderlich ist, jedes Treppenhaus mit einem Lift auszustatten. Vielmehr ist ein Schlissel zu
ermitteln, um eine bestimmte Anzahl auszustatten. Die Analyse der wohlproportionierten Freirdume zwischen den
Gebdudezeilen lasst Zweifel an der Zulasigkeit einer moglichen Aufstockung nachzudenken.

Abb. 69: Schnitt durch die beiden am obersten Ende in der Parzelle gelegenen Wohnzeilen. Eine Aufstockung um
ein Geschoss wiirde den wohlproportionierten Freiraum zwischen den Zeilen unvermeidlich zerstéren.

Eine Verdichtungsmoglichkeit bieten die Hochhauser, die aber zuvor einer Erdbebenertiichtigung unterzogen
werden missen. Aus heutiger Sicht scheint eine Aufstockung der Hochhauser um drei bis vier Stockwerke mit einer
leichten Struktur moglich. Diese Variante erscheint ebenso plausibel wie sinnvoll: Die Gebdaude missen strukturell
gegen Erdbeben verstarkt werden, wodurch die drei Gebadude in jedem Fall ein Verstarkungstragwerk aus Stahlbeton
erhalten. Aufgrund ihrer Lage im Norden und hinteren Teil der Uberbauung bleiben der Schattenwurf und die
Wirkung der aufgestockten Hochhauser begrenzt.

In Sihlweid, deren beide Hochhduser nicht denkmalgeschiitzt waren, konnte ein dusserst grosser Eingriff in die
bestehende Bausubstanz vorgenommen werden. Dieser hatte zur Folge, dass das urspriingliche Erscheinungsbild der
beiden Hochhduser verschwunden ist. Da es sich im hier besprochenen Fall um denkmalgeschiitzte Hochhauser
handelt, muss die Erhéhungsstrategie von den zustindigen Behorden genehmigt werden und gegebenenfalls im
Einklang mit der Erhaltung der vorhandenen Substanz stehen.

Dariiber hinaus ist die Verdichtung durch den Bau von Hochhausern ein kontroverses Thema. Fiir manche ist das
Bauen in die Hohe eine Form der zweckmassigen Verdichtung, die sich auf die arithmetische Logik stiitzt, dass sich
die pro Einwohner:in benétigte Grundflache proportional zur Hohe des Hochhauses verringert.

Bauen in die Hohe ist eine Form der Entwicklung nach Innen.
Maria Lezzi’®

Die Kritiker dieses Standpunkts entgegnen, dass der Bau von Hochhdusern nicht ausreichen wird, um die Nachfrage
zu decken. Sie halten die Verdichtung des bestehenden Stadtgefiiges fir angebrachter.

Hochhdauser sind kein Instrument der Verdichtung.
Horst Eisterer”®

Sie verweisen auf den 6kologischen Abdruck der Hochhduser, da ihr Bau im Vergleich zu kleinen, einfach gebauten

Gebauden, eine gross Menge an grauer Energie erfordert. Darliber hinaus fiihren die technischen Anlagen, die Statik
und die Feuerldscheinrichtungen zu viel unbewohnbarer Flache pro Etage.
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Aus sozialer Sicht glauben sie, dass die Hochhauser die Menschen vom Boden und voneinander isolieren und eine
soziale Hierarchie von oben nach unten schaffen. Abgesehen vom Schatten, der auf ihre Umgebung féllt, eignen sie
sich nicht fir Kinder, da sie einen Lift benutzen missen, um nach draussen zu gelangen, und der fir die elterliche
Aufsicht erforderliche Sichtkontakt nicht moglich ist.

Abschliessend wird das Klischee der in einer Asphaltwiste stehenden stadtischen Hochhduser gezeichnet. Dies ist
aber bei den Hochhdusern der Cité du Levant nicht der Fall, da sie in einem griinen Park liegen und ihre nicht zu
grosse Hohe die Auswirkungen auf die Nachbarschaft begrenzt.

Abbildung 70: Machbarkeitstudie, Konzeptplan. Die verschiedenen identifizierten Bereiche fiir einen Eingriff im Rahmen des
Verdichtungsprojektes.

Legende:
c:) Potenziell bebaubares Gebiet mit niedrigen Gebauden.
| Potenziell bebaubares Gebiet mit hohen Geb&uden.
Bereich fiir die Gestaltung eines potenziellen «Eingangstors» zur Cité du Levant. Der neu entwickelte Raum wiirde
dazu beitragen, die Zisur zwischen Ober- und Unterseite der Uberbauung zu verringern.
Bereich fiir eine Ausweitung der Begriinung in der Cité du Levant.
i |

L Ausbaufahiger Gewerbebereich.
Ausbaufdhiger Outdoor-Multisportbereich.
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Freirdume aufwerten

Strassenraum,
Landschaftsplan

Uberwindung der Zasur
der Strassen

i
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Abbildung 71: Strassenraum zwischen zwei Wohnzeilen. Abbildung 72: Die Griinflache oberhalb der Tiefgarage.

Die Freirdume sind die Lungen der Cité du Levant. Sie sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Da sie von Anfang
an nicht ausreichend ausgestattet waren, empfiehlt es sich, die Aussenraume mit Spielplatzen und Erholungsflachen
fiir Bewohnende jeden Alters zu vervollstandigen. Die Spielbereiche fiir Kinder in einem Zustand des fortgeschrittenen
Zerfalls miissen unbedingt neugestaltet und aufgewertet werden.

Die Autostrassen sind zu reduzieren, um den Fussverkehr in der Uberbauung zu begiinstigen. Das Verdichtungsprojekt
will mehr Menschen in der Uberbauung ansiedeln. Die Aufstockung der drei Hochhauser oder der Bau neuer Gebaude
wiirde Platz fiir 150 bis 300 zusatzliche Personen bringen. In der Folge sollen auch die Aussenanlagen mit einem
Landschaftsplan zur Starkung der Artenvielfalt neugestaltet werden.

Wie oben erwahnt ist die Cité du Levant keine Weiterfihrung der umgebenden Bebauung. Der Begriff «Eingangstor»
zur Uberbauung ist ein dusserst wichtiges Thema, um diesen Stadtteil mit dem Rest der Stadt zu verbinden. Ein hierfiir
geeigneter Bereich befindet sich an der Hauptzufahrtsstrasse, der Route du Levant. Die Schaffung einer
Schwellenzone an dieser Durchgangsstrasse in Form eines stadtischen Platzes wiirde es ermdglichen, den oberen mit
dem unteren Teil der Cité zu verbinden und gleichzeitig den Eingang zur Wohnsiedlung zu markieren.

Abb. 73 und 74: Die iippigen Aussenanlagen des Uberbauung Lindendorf sind eine Inspirationsquelle fiir die Entwicklung eines
Landschaftsplans zur Aufwertung der Cité du Levant. Sie wurden teilweise lber einer Tiefgarage mit einer Kapazitit von mehr als 320

Stellpldtzen errichtet.
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6.2.2 Funktionale Verdichtung

a. Vorgaben

Bei ihrer Eroffnung hatte die Cité du Levant drei Funktionen: Wohnen, eine Kinderkrippe und ein offentliches
Hallenbad. 1972 wurde die auf Uhrenzubehor spezialisierte Adeva-Fabrik eroffnet. Es scheint, dass einige ihrer
Arbeiter:innen in der Cité du Levant wohnten. Die Krippe wurde aber im Jahr 2003 aus wirtschaftlichen Griinden
geschlossen. Heute wird das Schwimmbad von zahlreichen Nutzenden und Schulen rege besucht, da es das einzige
Hallenbad in der Stadt Freiburg ist. Die Poolbar bietet eine sehr begrenzte Speisekarte. Sie wird seit ihrer Er6ffnung
von derselben Person geleitet, was moglicherweise ein Grund fiir den stetigen Riickgang der Gaste ist.

b. Pflichtenheft

Funktionale Vielfalt

Trotz der Bemiihungen konnten die Versuche, eine Funktionsmischung in der Uberbauung aufrechtzuerhalten und zu stirken, nicht
verwirklicht werden. Die abgelegene Lage der Cité du Levant am Rand der Stadt Freiburg macht die Niederlassung eines Gewerbes in diesem
Stadtteil finanziell sehr risikoreich. Die Wiederer6ffnung einer Betreuungsinfrastruktur fiir die Kinder der Wohnsiedlung und ihrer Umgebung
sowie eines Raums fiir das Gemeindezentrum sind 2 Funktionen, die in die Wohnsiedlung integriert werden sollten, um den sozialen Kontakt
zwischen den Bewohnenden zu férdern.

Es wird notwendig sein, die Attraktivitat der Poolbar zu verstdrken, um sie zu einem Treffpunkt innerhalb der Wohnsiedlung zu machen, aber
auch um Géste von ausserhalb der Cité du Levant anzulocken. Zu diesem Zweck ist die riesige Rasenflache, die sich neben dem Schwimmbad
erstreckt, ein nicht zu vernachladssigender Vorteil, da sie die Moglichkeit bietet, draussen zu sein und gleichzeitig das Hallenbad zu geniessen.

Es scheint schwierig, die Funktion der Zeilenbauten und Hochhduser mit einer anderen Funktion zu vervollstindigen. Dennoch werden
sachdienliche diesbeziigliche Vorschldge mit Interesse analysiert.

Die in den Gesprachen mit Kindern gesammelten Informationen zeigen, dass sich die Spielpldtze in einem Zustand des fortgeschrittenen
Verfalls befinden und eine Instandsetzung zwingend notwendig ist.

c. Losungansatze

Funktionsmischung In den 4 Referenzbeispielen Tscharnergut, Grlzefeld, Sihlweid und Grangette-Praz-Séchaud wurde die

angestreben Funktionsmischung von Anfang an angestrebt und die Gewerbeflichen und sonstigen Einrichtungen wie
Schwimmbad, Gemeinschaftsrdume, Schulen, Krippen etc. befanden sich stets in oder in der Nahe der Uberbauung.
Im Fall des Stadtteils Grangette-Séchaud ermoglichte ein Neubau im Rahmen der Verdichtung neue
Nutzungsmoglichkeiten und schaffte einen neuen Anziehungspunkt im Quartier. Gleiches gilt fur das Projekt der
Uberbauung Griizefeld, das allerdings momentan auf Eis liegt.

Vielféltige Aktivitaten In Anlehnung an die Vorgaben der Nachbarschaftseinheiten, die das Leben, Arbeiten, Konsumieren und Entspannen
entwickeln in der Wohnsiedlung propagieren, gilt es, die Funktionsmischung weiter zu starken, um den gesellschaftlichen
Zusammenhalt der Bewohnenden zu fordern.

Um die Vielfalt der Cité du Levant zu starken, werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

Siedlungskern beleben 1. Aufrechterhaltung und Starkung der offentlichen und privaten Aktivitdten rund ums Hallenbad: Das
Schwimmbad ist ein kleines Privileg, der fiir die Bewohnenden der Cité du Levant einen grossen Mehrwert
darstellt. Es muss unbedingt erhalten bleiben und durch zusatzliche sportliche Aktivitdten erganzt werden.

2. Schaffung eines fiir die Offentlichkeit bestimmten Zentrums fiir Aktivititen im Bereich des neuen
«Eingangstors» der Cité du Levant: ein kleiner Lebensmittelladen und ein Café. Es wird die Schnittstelle
zwischen der Uberbauung und der Aussenwelt und ein Treffpunkt fiir den Bewohnenden des Stadtteils sein.

Wiedereroffnung einer 3. Rickkehr zu einer offentlichen Verwendung der ehemaligen Kinderkrippe. Ein Kindergarten, eine
Betreuungseinrichtung fur Kindertagesstatte oder eine andere Aktivitdt fur Kinder ist wilinschenswert, um die Freirdume der
die Kinder der Cité du Wohnsiedlung zu nutzen und zu beleben und den Kontakt zwischen den Bewohnenden herzustellen.
Levant

Gewerbe und Handwerk 4. Schaffung eines Bereichs fiir das Gewerbe und Handwerk im Bereich der Adeva-Fabrik. Dieser weniger
starken exponierte Sektor hat viele Vorteile:

- er befindet sich in unmittelbarer N3he der Uberbauung und des damit verbundenen
Arbeitskraftepotentials,

- die Anbindung ist optimal: Der S-Bahnhof liegt weniger als 400 m zu Fuss entfernt und der
Autobahnanschluss ist ebenfalls gewahrleistet,
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Neubauten mit neuen
Funktionen

6.2.3

a. Vorgaben

Aufnahmepotenzial der
Cité du Levant

Objektivierung der
Lebensqualitat

Soziale Anhaltspunkte

Vielfaltiges
Wohnungsangebot

- da er unterhalb der Uberbauung an der Bahnlinie liegt, gibt es keine Probleme mit méglichen
Belastigungen. Dieser Bereich kann sogar als Larmschutz flr die Wohnsiedlung genutzt werden,
- da es sich um ein relativ grosses Grundstilick handelt, besteht ein grosses Entwicklungspotenzial.

5.  Wie in Punkt 6.2.1 dargelegt, ist der Bau neuer Gebdude am Rand der Cité du Levant durchaus moglich.
Neubauten, deren Hauptnutzung das Wohnen ware, konnten auch Dienstleistungsfunktionen wie
Beautysalons, Arztpraxis, Coiffeur usw. beherbergen. Diese Szenarien wurden in Grangette-Praz-Séchaud
umgesetzt und sind fir Griizefeld geplant.

Soziale Verdichtung

Insbesondere aufgrund seiner funktionalen, sozialen und sensiblen Eigenschaften weist ein Gelande ein mehr oder
weniger hohes Aufnahmepotenzial auf. Aus diesem Grund ist eine soziale und rdumliche Studie durchzufiihren, um
einerseits die tatsachlich mogliche Verdichtung des Standorts und andererseits die Art der Nutzerinnen und Nutzer,
die es aufnehmen kann, zu vergegenstandlichen. Das Aufnahmepotenzial des Gebiets wird durch seine Fahigkeit
definiert, verschiedenen Lebensstilen ein hochwertiges Wohnumfeld zu bieten. 80

Wie viele dhnliche Uberbauungen liegt die Cité du Levant am Stadtrand. Die Entfernung vom Stadtzentrum tendiert
dazu, die Bewohnenden der Uberbauung von der restlichen Stadt zu isolieren. Uberraschenderweise sind die dort
lebenden Menschen im Allgemeinen sehr zufrieden, auch wenn ausserhalb der Uberbauung eine negative Meinung
vorherrscht.

Die in Punkt 3.3 oben erwahnten Interviews zeigen, dass sich die Cité du Levant friedlich und ausgewogen entwickelt.
Laut dem Sektor Gesellschaftlicher Zusammenhalt der Stadt Freiburg?®! ist kein spezifisches Problem zu beklagen.
Befragte, deren Kinder ausgezogen sind, beklagen allerdings, dass die sozialen Kontakte dusserst eingeschrankt seien.
Ein Nachteil ist folglich, dass sich in dieser Wohnsiedlung die Wege der Bewohnenden zwar kreuzen, ohne dass ein
Kontakt und ein echtes Gemeinschaftsleben entstehen.

Die Lebensqualitat ist das Ergebnis der Wechselwirkung zwischen den Lebensstilen der Menschen und den
Wohnmoglichkeiten in einem gegebenen Gebiet. Sie wird in drei Bestandteile unterteilt:

— die Wohlfiihlqualitdat bezieht sich auf das Geflihl des Wohlbefindens, das mit dem Begriff «Wohnen»
zusammengefasst werden kann,

— die soziale Qualitat, die sich auf die Entwicklung zufriedenstellender sozialer Beziehungen bezieht und wie folgt
zusammengefasst werden kann: «Begegnen»,

— die funktionale Qualitat, die sich auf den praktischen Aspekt unserer taglichen Aktivitdten bezieht und sich
zusammenfassen ldsst mit «Nutzen».

Fur das Verstandnis der sozialen Dimension der Wohnpréferenzen ist die «Begegnungsdimension» des Lebensstils
von zentraler Bedeutung. 82

Die Schaffung eines Gemeinschaftsraums, der von den Bewohnenden der Uberbauung verwaltet wird, scheint hierfiir
eine denkbare Losung zu sein.

«Dichte und Solidaritat gehéren zusammen: Solidaritat ist der beste Weg, das Territorium gut
zu verwalten. [...] Sie ist nicht nur morphologisch, sondern eine Art des Zusammenlebens.»
Christina Schumacher, Soziologin

Gewerbe wie ein Café, Coiffeur und kleine Lebensmittelladen wiirden Treffpunkte schaffen. Daher ist es notwendig,
eine inhaltliche Ergdnzung zu identifizieren und zu integrieren, um den Austausch zwischen den Bewohnenden der
Uberbauung und auch mit dem Rest des Juraviertels und der Stadt zu optimieren. Die oben erwihnte Idee eines
«Eingangstors» wiirde dazu beitragen, die Wohnsiedlung nach aussen zu 6ffnen.

Wie in Punkt 3.3 ersichtlich ist, wird das hohe Durchschnittsalter der Haushalte kurz- bis mittelfristig zu einer
Anderung der Wohnungsbelegung in der Cité du Levant filhren. Da die Stadt Freiburg sich fiir eine Stirkung des
Wohnungsangebots fir Familien einsetzt, sollte dieser Aspekt besonders betont werden. Derzeit strebt die Stadt
Freiburg an, das Angebot der Grosswohnungen auf 60 % zu steigern, das derzeit bei 20 % liegt.

Allerdings hangt der Zuzug neuer, jlingerer Haushalte von der Attraktivitdt des Angebots ab. Es sind besondere
Anstrengungen zu unternehmen, um den Anforderungen potenzieller neuer Bewohnenden gerecht zu werden. In
diesem Sinne wird es notwendig sein die Aussenanlagen aufzuwerten und an Familien anzupassen sowie das Angebot
an Lebensmittelladen zu optimieren.
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s Zimmer Angesichts der Tatsache, dass Haushalte nach der getroffenen Wohnwabhl in ihren Wiinschen nicht sehr flexibel sind,
- besteht die Herausforderung einer nachhaltigen Stadtplanung daher darin, die in der Stadt lebenden Haushalte zu

15% halten, indem sie ein qualitativ hochwertiges Wohnangebot anbietet, anstatt auf die Riickkehr in die Stadt jener
Menschen zu setzen die sich fiir einen Vorort oder den Stadtrand entschieden haben. Es soll eine echte Alternative
zum Modell des individuellen Wohnungsbaus in stadtnahen Gebieten geboten werden. Es ist notwendig, eine
ressourceneffizientere, nachhaltige Stadtplanung zu entwickeln, die auf der Idee einer geringeren Autoabhéangigkeit
basiert und eine echte Vielfalt an Nutzungsmaoglichkeiten und sozialen Aspekten bietet.83

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kinderbetreuung und der Mangel an Platzen in Kindertagesstatten bei der
Wohnungssuche wichtige Kriterien sind, insbesondere fiir Familien, in denen beide Ehepartner arbeiten.34

Ziel der Stadt Freiburg: Studien, die das soziale Geflige von Wohngebieten analysieren, kommen zum Schluss, dass «Absteiger» [...] sehr
60 % Grosswohnungen haufig in Vorstadtgebieten oder in Grosssiedlungen der 1970er-Jahre zu finden sind. 8%
Um der Ghettoisierung entgegenzuwirken, ist der Erhalt der Wohnbevélkerung und die Erhohung der sozialen Vielfalt
unerlasslich.

b. Pflichtenheft

Soziale Durchmischung

Das Verdichtungsprojekt der Uberbauung soll zur sozialen Bindung zwischen den Bewohnenden beitragen. Die soziale Durchmischung kann
zur Stirkung des allgemeinen sozialen Gefiiges der Uberbauung beitragen. In diesem Sinne ist es notwendig, die angebotenen
Wohnungstypen zu diversifizieren, um auch den Nutzerkreis zu erweitern.

Solidaritat

Um die Solidaritat innerhalb der Cité du Levant zu starken, ist es auch notwendig, die Verbindung nach aussen zu starken und Verbindungen
zwischen der Cité du Levant und dem Juraquartier herzustellen. Es soll ein «Eingangstor» zur Cité du Levant geschaffen werden, das diese
Verbindung und den Zugangsbereich im Verhiltnis zum restlichen Quartier vergegenstdndlicht.

Das Stigma, das mit den gesellschaftlichen Vorurteilen gegeniiber den Ensembles aus den 60er- und 70er-Jahren verbunden ist, darf nicht
ausser Acht gelassen werden: in den durchgefiihrten Gesellschaftsanalysen tauchen immer wieder Begriffe wie Hiihnerstille,
Auslandergemeinschaften, unsichere Gegend, schlechter Ruf, Hasslichkeit, Lirmbeldstigung, Dusterkeit und Anonymitét auf.86

Obwohl diese Wahrnehmung sehr weit von der Realitdt der Cité du Levant entfernt ist, ist es notwendig, sich diesem — zwar subjektiven —
Problem zu stellen, das dennoch dusserst verbreitet ist.

Die Cité du Levant als Lebensraum

Das Verdichtungsprojekt muss sowohl neue Innen- als auch Aussenridume schaffen, die als Treffpunkte fiir die Bewohnenden der Uberbauung
sowie fiir Menschen von ausserhalb der Cité du Levant dienen.

Familien wiinschen einen sicheren Ort zum Leben, der ihrer sozialen Stellung entspricht und die Geselligkeit und ihre soziale Einbindung durch
die Wahl eines Viertels mit bestimmten sozialen Eigenschaften fordert.8” Im Wissen um diese Parameter ist ihre Optimierung unerldsslich,
um das urspriinglich fiir die Cité du Levant geplante Muster der sozialen Monokultur zu durchbrechen.

Die Beriicksichtigung des Wohnzyklus (Einzelnutzer:in -> Paar -> Familiengriindung mit der Ankunft eines Kindes -> Hohepunkt mit mehreren
Kindern -> Wegzug der Kinder -> Haushalt bestehend aus zwei bzw. einer Person nach dem Tod des Ehepartners) ist in die Bereitstellung des
Wohnangebots einzubeziehen.

Um das wiederkehrende Problem des Sorgerechts fiir Kinder entgegenzuwirken, miissen Massnahmen im Rahmen des Verdichtungsprojekts
vorgeschlagen werden.

Es ist ein Marketing fir die Aufwertung der Cité du Levant umzusetzen. In diesem Sinne sind auch die Vorteile wie die Ndhe zur Grundschule
oder die nahe Natur hervorzuheben. Gleiches gilt in diesem Zusammenhang auch fiir die Sicherheit im Allgemeinen und die Verkehrssicherheit
im Bezug zu den Kindern. 88

c. Losungansatze

Erhalt der bestehenden  In allen realisierten Verdichtungsprojekten — Tscharnergut, Sihlweid und Grangette-Praz-Séchaud — hing der Erfolg

Bevolkerung der Verdichtung vom Erhalt der bestehenden Bevdlkerung ab. Andernfalls hatte die Ankunft einer neuen zur
Abwanderung der bestehenden Bevélkerung gefiihrt. Solche wirtschaftlich bedingten Zwangsumsiedlungen
begilinstigen die Entstehung von Ghettos und verdrangen die am stadrksten benachteiligten sozialen Schichten in
andere, noch zahlbare Wohnsiedlungen.

Soziale Vielfalt Die mit den Bewohnenden der Cité du Levant gefiihrten Gesprache machten die soziale Monokultur deutlich, die dort
vor allem aufgrund der im Vergleich zum Durchschnitt der Stadt Freiburg besonders gilinstigen Mieten tendenziell
stagniert. Obwohl es sich keineswegs um ein Ghetto handelt, ist es notwendig, die soziale Vielfalt wie in Grangette-
Praz-Séchaud durch die Anwerbung neuer Bewohnenden mit vielfaltigeren Profilen innerhalb der Wohnsiedlung zu
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Soziale Kontakte fordern

stiarken, um das Quartier auszugleichen. Im Fall des Projekts der Uberbauung Griizefeld wird durch die Einbeziehung
von Alterswohnflachen im geplanten Neubau Wert auf die Generationenvielfalt gelegt.

Im Stadtteil Grangette-Praz-Séchaud schliesslich erméglichte der Neubau, der im Vergleich zum Bestehenden einen
hoheren Standard aufweist, neue Bewohnende anzuziehen. Die ins Erdgeschoss des Neubaus integrierten
Nutzungsbereiche ermdglichen jedoch das Zusammenleben aller Quartierbewohnenden.

Der Bau neuer Gebaude in der Cité du Levant ist moglich und kdnnte eine generationenlibergreifende Mischung von
Alters- und Familienwohnungen beherbergen. Diese Gebdude, deren Hauptnutzung das Wohnen ware, konnten auch
Dienstleistungsfunktionen wie Beauty- und Coiffeurdienste beherbergen: Arztpraxis, Coiffeur, Lebensmittelldden
UswW.

Der Bau des neuen Eingangstors zur Cité du Levant tragt dazu bei, dem Stadtteil ein neues Erscheinungsbild zu geben.
In Anbetracht dessen, dass der Mangel an sozialem Zusammenhalt ein von den Bewohnenden der Uberbauung
festgestellter Mangel darstellt, wiirde die Bereitstellung eines Mehrzweckgemeinschaftsraums in diesem Quartier die
neue Identitat fur alle sichtbar machen.

Im Tscharnergut und im Griizefeld wurden spezielle Infrastrukturen geschaffen oder geplant, um den Kontakt
zwischen den Bewohnenden herzustellen: Raumlichkeiten und Begegnungsorte fir Jung und Alt:

- eine Badi fiir die Kinder,

- ein Treffpunkt fur die Bewohnenden,

- eine Krippe,

- ein Café oder ein Restaurant mit Terrasse, wodurch eine Art Dorfplatz entsteht,

- ein Sitzplatz unter einem Baum,

- Bereiche zum Grillieren usw.

Abb. 77 und 78: Tscharnergut. Rechts: das Zentrum der Uberbauung mit Geschiften, Cafés und einem Restaurant. Links: Der Kindertreff. Nicht

abgebildet: die Badi.
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Abb. 79 und 80: Tscharnergut, Sitz

In Grangette-Praz-Séchaud erzeugt der Wechsel zwischen unterschiedlich grossen und anders gestalteten Bereichen
unterschiedliche Atmosphadren. Den Bewohnenden des neuen Gebdudes wurde ein Gemeinschaftsraum zur
Verfligung gestellt. Es handelt sich um einen von den Bewohnenden des Quartiers eingerichteten Raum fiir
Gemeinschaftsaktivitaten.

e,

rt fiir die

Abb. 81 und 82: Grangette-Praz-Séchaud. Die unterschiedlichen Atmosphdren der Kasbah stellen einen echten Mehrwe
Lebensqualitat dar.

In Sihlweid schliesslich profitieren die Bewohnenden der Hochhaduser von den Sportanlagen der Schule, und dies
bereits seit Projektbeginn. Im Rahmen der Sanierung und Verdichtung wurden die an die Hochhauser angrenzenden
Aussenanlagen durch den Bau von Infrastrukturen (wie insbesondere Pergolas) fiir die Bewohnenden vervollstandigt.
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Einen menschlicheren
Massstab hinzufligen

6.24

a. Vorgaben

b. Pflichtenheft

All diese obengenannten Aspekte fehlen in der Cité du Levant schmerzlich. Sie sollte deshalb von ihnen inspiriert
werden, um einer gewissen Diisternis entgegenzuwirken.

Angesichts des beklagenswerten Zustands der Kinderspielpldtze ist ihre Sanierung erforderlich. Es ist zu beachten,
dass sie seit ihrer Entstehung nicht verandert wurden und daher identisch wieder hergestellt werden kdnnen. Auch
die Starkung der sportlichen Aktivitdt rund ums Hallenbad durch die Schaffung von Sportflachen, die vor allem den
Bewohnenden der Cité du Levant zur Verfligung stehen, ist ein Faktor des sozialen Zusammenhalts.

Die im Jahr 1969 vorgesehenen Volleyball-, Basketball- und Tennispldtze konnten ebenso wie Turngerate fur die dltere
Generation das Sportangebot der Wohnanlage erganzen.

Es mag sein, dass der Aussenbereich fiir das Zustandekommen eines nachbarschaftlichen Kontakts zu gross und lang
ist. Das Einfligen kleinerer Querstrukturen, wie die Pavillons in der Sihlweid, wiirde kleinere Bereiche schaffen, wo
sich die Bewohnenden treffen konnen. Es fehlt eine raumliche Zwischenstufe zwischen Wohnung und heutigem,
grossen Aussenraum.

Historische Verdichtung

Die Cité du Levant wurde auf einem unbebauten Grundstiick errichtet. Seit ihrer Einweihung im Jahr 1972 wurden im
Laufe der Zeit ohne Riicksicht auf die bestehende Substanz verschiedene Eingriffe mehr oder weniger grossen
Ausmasses durchgefiihrt. Der schwerste Eingriff in die Uberbauung war Anfang der 2000er-Jahre die energetische
Sanierung der Gebdudehlle, wobei ihr urspriingliches Erscheinungsbild stark verandert wurde.

Die bestehende Substanz schonen und aufwerten

Die Gebaude der Cité du Levant wurden im Ortsplan unter Schutz gestellt. Dieser Schutz betrifft insbesondere die Hiille und die Struktur der
Gebaude und die Aussenanlagen.

Die Integration des Verdichtungsvorhabens soll unter der Wahrung der vorhandenen Substanz erfolgen. Eine sensible Untersuchung des
Bestands wird die harmonische Integration des Verdichtungsrojekts in die Uberbauung ermoglichen, deren Qualitit sowohl im Bebauten als
auch in den Freirdumen liegt.

c. Lésungansatze

Eingriffstiefe

Harmonische Integration

Urspriingliches
Erscheinungsbild

Ortsbild

Das Verdichtungspotenzial hangt eng mit dem Schutzgrad des Bauwerks zusammen. In den Fallen Tscharnergut,
Grizefeld und Grangette—Praz—Séchaud waren begrenzte Eingriffe oder Eingriffe aus Distanz moglich. Bei den
Uberbauungen Sihlweid und Lindendorf wurden umfangreichere Verdichtungseingriffe toleriert.

Trotz der respektlosen Eingriffe in die bestehende Substanz stellt die Cité du Levant einen greifbaren Zeugniswert der
Architektur der 1970er-Jahre dar. Unabhdngig vom Schutzgrad des Bestands, in den das Verdichtungsprojekt
eingefligt wird, soll der erneute Eingriff den Bestand respektieren, ihn harmonisch ergdnzen und aufwerten. Dieser
Sachverhalt ist beim Tscharnergut sichtbar, wo das Hinzufligen einer zuséatzlichen Schicht nicht wahrnehmbar ist.

Im Fall von Griizefeld und dem Quartier Grangette-Praz-Séchaud tragt der Bau eines neuen, einzeln liegenden und
formal nahestehenden Ergdanzungsgebaudes zu dessen harmonischer Integration bei.

Der Fall Sihlweid ist nicht so einfach. Wahrend die Hochhauser aufgrund ihrer Wirkung auf das Landschaftsbild bereits
wahrend ihres Baus auf starken Widerstand stiessen, haben sich die beiden umgestalteten Hochh&user deutlich von
der Form der beiden urspriinglichen Hochh&user distanziert.

Diese Beobachtung fiihrt zum Thema des Ortsbildes. Im Fall des Tscharnerguts ist die Verdnderung des Ortsbilds nicht
spurbar und die Qualitdt des Gebadudes bleibt ebenso wie jene der Freirdume unverdandert. Das Gleiche gilt trotz des
Neubaus auch flr das Quartier Grangette-Praz-Séchaud: Obwohl ein betrachtliches Bauvolumen hinzugekommen ist,
flgt sich der Neubau durch den sorgfaltigen Bezug zum Bestehenden ohne ibermassige Nachahmung harmonisch in
den Bestand ein und wertet diesen auf.

In der Sihlweid liegen die beiden umgebauten Hochhéauser in der Nahe kleinerer und tieferer Gebaude. Bei ihrem Bau
hob dieser von der Umgebung losgeloste Standort die beiden Wohntlirme als zwei aussergewdhnliche Elemente
hervor. Heute scheinen die beiden Hochhéduser vollig neue Gebdude zu sein. Die Losungen fur die Anforderungen des
Pflichtenhefts, die eine Anpassung an die 2000-Watt-Stadt vorsahen, flihrten insbesondere zum Anbringen von
Photovoltaikanlagen an den Fassaden, was einen grossen Einfluss auf das Ortsbild im Allgemeinen und auf das
Erscheinungsbild der beiden bestehenden Hochhauser im Besonderen hatte. Die charakteristische plastische
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Aufstockung des
Bestehendes

Silhouette der Hochhauser aus dem Jahr 1970 ist definitiv verschwunden und hat zwei High-Tech-Neubauten Platz
gemacht. Dies war moglich, weil die beiden Hochhduser nicht unter Denkmalschutz stehen.

Nachdem die Komplexitat erkannt ist, die eine Verdichtung einer Wohniiberbauung darstellt, die — ob geschiitzt oder
nicht — Zeugnis einer bestimmten Epoche ablegt, scheint es, dass es das Verdichtungsprojekt ist, das es ermdglicht,
ihre Qualitat aufzuwerten oder im Gegenteil zu beeintrdchtigen.

In diesem Zusammenhang scheint es, dass das Wettbewerbs- oder Studienauftragsverfahren bei allen geschitzten
Referenzensembles dazu fiihrte, dass einerseits die qualifizierten und kompetenten Akteure fiir die Durchfiihrung
dieses schwierigen Eingriffs und andererseits die geeigneten Verdichtungsprojekte fiir die Integration in die
bestehende Substanz identifiziert werden konnten. Daraus schliessen wir, dass dieses Verfahren fiir den Erfolg der
Verdichtung von entscheidender Bedeutung ist.

Das Verdichtungsprojekt soll das Bestehende aufwerten. In diesem Sinne wird es angebracht sein, das neue
energetische Sanierungsprojekt in die Verdichtung der Cité du Levant zu integrieren, um die verstellenden
Veranderungen der Vergangenheit riickgangig zu machen.

Bei einer Aufstockung stellt sich die Frage nach der Tiefe des Eingriffs sowie nach seiner Authentizitdt im Bezug zum
Vorhandenen. Auch wenn ein Eingriff mit dem Bestehenden verschmilzt, werden Fragen aufgeworfen.
Selbstverstandlich muss verdichtet werden, aber zu welchem Preis? Es gibt keine abschliessende Antwort auf diese
Frage und die Interessenabwagung sollte mit einem Auswahlprozess erfolgen, bei dem die fiir die Beurteilung
zustandigen Akteure einbezogen werden.

Aus oben aufgefiihrten Griinden ist eine Interessenabwagung erforderlich, um in Erfahrung zu bringen, wie am besten
in die vorhandene Substanz eingegriffen werden kann, um sie zu verdichten und gleichzeitig aufzuwerten.

Abbildung 85: Aufstockung durch Verschmelzung mit dem bestehenden Gebdude. Ganz links ist ein Hochhaus der Cité du Levant in seiner
Originalform zu sehen. Rechts davon mit zwei bzw. vier weiteren Geschossen. Dadurch erhalt das eher gedrungene Originalhochhaus ein
schlankeres Aussehen. Durch die Aufstockung um eine Etage kann die Einwohnerzahl der Cité du Levant um 10 bis 15 Personen erhoht werden.
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a.

b.

6.2.5

Vorgaben

Pflichtenheft

Wirtschaftliche Aspekte

Modernste Technik ist in der Sihlweid ein Merkmal, wahrend die Gebdude wahrend der Arbeiten weiter bewohnt
waren. Obwohl diese Situation wahrend der Dauer der Arbeiten schwierig war, erméglichte sie in Verbindung mit
einer sorgfaltigen Verwaltung des Finanzplans dank angemessener und vor allem ertraglicher Mieterhéhungen den
Verbleib von 75 % der Bewohnenden bei gleichzeitiger Bereitstellung von rund 20 % mehr Wohnflache.

Das Zugehorigkeitsgefiihl ist stark ortsgebunden. Im Gegensatz zu den sozialen und gesellschaftlichen Belangen ist
fiir Eigentimerschaft und Promotoren das Geld der springende Punkt. Wer Verdichtung sagt, sagt auch Investitionen.
Wer Investitionen sagt, sagt Rentabilitdt und Gewinn. Das Verdichtungsprojekt muss sich finanziell als profitabel
erweisen. Die Modernisierung und Verdichtung einer Wohnliberbauung muss von einem hinreichend fundierten
Finanzplan begleitet sein, um die Auswirkungen der Abwalzung der Kosten der Bauarbeiten auf die Bewohnenden zu
begrenzen und sie nicht zum Verlassen zu zwingen, was einem Scheitern gleichkdme.

In der Sihlweid und im Tscharnergut haben die Grundstilickseigentiimerinnen — Genossenschaften — systematisch
darauf hingearbeitet, die finanziellen Auswirkungen auf die Bewohnenden zu begrenzen. Um die soziale Stabilitat in
einer Nachbarschaft aufrechtzuerhalten, ist es wichtig, dass die Bewohnenden bleiben.

Der Preis ist ein wichtiges Kriterium bei der Wahl des Wohnorts. Es scheint, dass der Einzelne beim Vergleich der
Wohnungspreise seine Vorlieben und Bediirfnisse miteinbezieht, um die «nitzlichste» Wohnung auszuwéhlen, kurz
gesagt, jene die am meisten Vorteile bringt, dies vor allem wirtschaftlich. Mikro6konomisch bedeutet dies, dass
Mietende, die umziehen mochten, einen Vergleich zwischen den méglichen Gewinnen anstellen, die durch die
Veranderung des Status quo erreicht werden kénnen.8?

Allerdings ist auch die soziale Vielfalt zu férdern, da jeder Wohnraum ein moglichst breites Spektrum der Gesellschaft
abbilden soll.

Wirtschaftliche Machbarkeit und Tragbarkeit

Mit dem Nachverdichtungsvorhaben soll eine Schatzung der notwendigen Investitionskosten sowie ein Finanzplan vorgelegt werden, aus dem
- die wirtschaftliche Machbarkeit des Projekts fiir Investoren und Eigentiimer und
- seine Tragbarkeit fiir die Nutzenden, die Mietenden hervorgeht.

C.

Lésungansatze

Die Wirtschaft treibt die Immobilienmarkte an. Grundstlicksspekulationen beeinflussen die Mietpreise tendenziell
nach oben. Obwohl der wirtschaftliche Parameter durch eine verbindliche Regelung vor missbrauchlichen Mietzinsen
(Art. 269ff. OR) geregelt sind, tendieren Projektentwickler und Investoren geleitet vom Renditebedirfnis dazu,
Projekte nur aus wirtschaftlicher Sicht zu optimieren, was zu Mangeln in anderer Hinsicht fihrt.

Genossenschaften wie die Cité du Levant wurden gegriindet, um diesem Effekt entgegenzuwirken und Haushalten
mit niedrigem bis mittlerem Einkommen erschwingliche Mieten anzubieten. In diesem Zusammenhang sind
Kostenmieten ein Mittel zum Erhalt von bezahlbaren Mieten. Dieses Prinzip basiert auf dem Verzicht auf hohe
Renditen. Bei den Kostenmieten wird der Mietzins so ermittelt wird, dass er die tatsdchlichen Kosten fir Bau,
Unterhalt und Bewirtschaftung der Wohnungen abdeckt, ohne zu Gewinnen zu fiihren. Im Gegensatz zur Marktmiete,
die durch Angebot und Nachfrage bestimmt wird und oft héher sein kann, ist die Kostenmiete darauf ausgelegt,
bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte mit niedrigem bis mittlerem Einkommen bereitzustellen. Einnahmen und
Gewinne werden in die Immobilie reinvestiert und es gibt keinen Wettlauf gegen die Inflation, um die finanzielle
Rendite zu maximieren.

Allerdings kdnnen Kostenmieten auch problematisch sein, insbesondere wenn die tatsachlichen Kosten fiir den Bau
und die Instandhaltung von Hausern steigen. Reicht der Mietzins nicht aus, um die laufenden Ausgaben zu decken,
kann dies zu unzureichenden Investitionen in den Wohnungsbestand und zu einer sinkenden Wohnqualitat fihren.
Daher ist es wichtig, dass staatliche Forderprogramme oder andere Unterstiitzungsmechanismen zur Verfligung
stehen, um bei Bedarf die Lucke zwischen tatsdchlichen Kosten und Mietzins zu schliessen.

Insgesamt ist die Kostenmiete ein Instrument, das in Kombination mit anderen Massnahmen und Strategien zur
Forderung von bezahlbarem Wohnraum und zur Sicherstellung von erschwinglichem Wohnraum fiir Haushalte mit
niedrigem Einkommen eingesetzt werden kann. Um den vielféltigen Herausforderungen des Immobilienmarktes
gerecht zu werden, ist es jedoch wichtig, dass ein ganzheitlicher Ansatz fur die Wohnungsfrage gefunden wird.%°
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6.3 Vorschlage fiir einen moglichen Eingriff

Im Folgenden werden verschiedene mogliche Eingriffe dargestellt, um die Auswirkungen der verschiedenen Verdichtungsstrategien
auf die bestehende Situation zu vergegenstandlichen. Fir eine visuelle Vergleichbarkeit, sind sie auf einer Doppelseite
zusammengefasst. Ein erlauternder Text beschreibt anschliessend die Vor- und Nachteile jedes einzelnen Eingriffs.

G i

Hypothese 2: Aufstockung der bestehenden Hochhéuser.
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Hypothese 3: Errichtung neuer Bauvolumen.
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Vergleich und Analyse

Abbildung 1

Hypothese 1

Hypothese 2

Die im Folgenden dargestellten Varianten sollen das Verdichtungspotenzial der jeweils formulierten Hypothesen
objektivieren. Um sie auf Augenhdhe vergleichen zu kénnen, wird vorgeschlagen, von durchschnittlich 30 m? pro
Einwohner auszugehen, um die zusatzliche Zahl zu ermitteln, die der Cité du Levant je nach Standort hinzugefigt
werden konnte. Dies ist im Hinblick auf den Durchschnitt, der auf Wohnflachen in neuen Wohnungen angewendet
wird, ein plausibler Wert.%!

Ist-Zustand — Dies ist das urspriingliche Projekt mit einer Dichte von 0,74, was einer Bevolkerung von
173,8 Einwohnenden pro Hektar entspricht.

Aufstockung vorhandener Wohnzeilen um ein Geschoss — Die Dachflache der vorhandenen Wohnzeilen betragt
5270 m2. Durch den Bau eines zusétzlichen Geschosses wire es somit méglich, 52 Wohnungen mit durchschnittlich
100 m? zu bauen, die Platz fiir ca. 150 bis 200 Bewohnende béten. Es sei darauf hingewiesen, dass die Proportionen
Bebautes—Freirdume dadurch bereits stark verandert und deutlich beeintrachtigt wiirden: Je hoher die Fassaden,
desto enger die Zwischenraume. Die Tatsache, dass auf der bestehenden Struktur eine neue Wohnstruktur geschaffen
und entwickelt wird, wirft die Frage des Zugangs zu diesem fiinften Geschoss auf. Angesichts der Tatsache, dass es in
den Wohnzeilen derzeit keine Lifte gibt, ware es zwingend erforderlich, dass das in dieser Strategie entwickelte
Projekt nicht nur den Zugang zu den neuen Geschossen erméglicht, sondern diese auch mit den anderen Geschossen
verbindet. Dies erscheint nicht einfach, da, wie bereits erwahnt, eine Vielzahl kleinerer Lifte notwendig waren. Dieses
Problem tritt aber auch dann auf, wenn die Uberbauung nicht verdichtet wird. Fiir diese Variante ist ein
zurlickversetztes Attikageschoss in Leichtbauweise denkbar, das durch einen Laubengang erschlossen wird. Der
Vorteil dieser Variante ist, dass nur ein Lift an einer Stelle zu bauen ist, was eine mogliche Losung ist.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wiirde sich das Bild des Ensembles aufgrund der gedanderten Proportionen zwischen
Bebautem und Freirdumen und der erhohten Gebaude stark verdndern. Das Hinzufligen eines zusatzlichen
Geschosses, das mit dem bestehenden Geb&dude verschmilzt, konnte die Illusion erzeugen, dass es immer so gewesen
ist, und fir Laien nicht als Neubau wahrnehmbar sein. Im Gegensatz dazu wiirde der Bau eines zusatzlichen
Stockwerks in einer kontrastierenden Architektursprache den Verdichtungseingriff sichtbar machen und das Bild des
Ensembles verandern.

Aus wirtschaftlicher Sicht liegt es auf der Hand, dass die Verdichtung mit nur einer Etage nicht optimal ist, da es im
Idealfall sinnvoll ware, die vorhandene Dachfldache fiir einen moglichst grossen Anteil an neuer Bausubstanz zu
nutzen. In diesem Fall erscheint eine einzelne Geschosserhéhung nicht rational. Die neue Dichte der Cité de Levant
wirde in diesem Fall 0,87 betragen, also 217 Einwohnende pro Hektar.

Aufstockung der bestehenden Hochhduser — Die drei Hochhduser verfiigen Uber eine Grundfliche von 350 m2.
Angesichts der Tatsache, dass sie aus Ziegeln gebaut wurden und Mangel hinsichtlich des Erdbebenschutzes
aufweisen, mussen in naher Zukunft Massnahmen — in erster Linie bauliche — ergriffen werden. Dieses Szenario
entspricht jenem des Tscharnerguts, wo die neue Wohnschicht und die neuen Treppenhduser so dimensioniert
wurden, dass sie diesen Mangel behoben. Im Fall der Cité du Levant kdnnte dieses Problem durch den Einbau einer
externen tragenden Struktur gelést werden, die auf die bestehende Substanz aufgebracht wird, um sie zu verstarken.
In diesem Zusammenhang ware es moglich, die vorhandenen Hochhduser um drei bis vier Stockwerke mit einer
leichten Struktur zu erhdhen. Dazu ist aber eine strukturelle Uberpriifung unerlasslich.

Durch die Erhohung aller bestehenden Hochh&duser um vier Stockwerke konnten ca. 4200 m2 zusatzliche Wohnflache
entstehen. Auf den bestehenden Gebduden liegend kdnnten gréssere Wohnungen als die bestehenden gebaut
werden, die Gber eine atemberaubende Aussicht verfligen und an grossere Familien vermietet werden, um die soziale
Vielfalt der Wohnlberbauung zu starken. Dieser Eingriff wirde jedoch fir eine gute Verteilung des Zugangs den
Einbau eines zweiten Lifts in die Hochhauser erfordern.

Was das Erscheinungsbild betrifft, so wiirde bei dieser Variante ein Ausbau gewahlt, der mit dem bestehenden Bau
verschmilzt. Dadurch erhielten die etwas klobig erscheinenden Hochhduser ein schlankeres Aussehen. Die
Proportionen der Hochhduser wiirden stark gedndert. Was die Auswirkungen auf das Bestehende betrifft, waren sie
hinsichtlich der Beeintrachtigung der Aussicht und des Schattenwurfs auf die Wohnzeilen aufgrund ihrer Lage auf
dem Hugel relativ begrenzt.
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Hypothese 3

Hypothese 4

Hypothese 5

Aus wirtschaftlicher Sicht kann dieser Eingriff interessant sein, sofern genligend Stockwerke gebaut werden, was vor
allem von der Tragkonstruktion des Bestands abhdngt. Obwohl aus technischer Sicht komplex, bleibt die Arbeit mit
einer leichten Fertigteilkonstruktion eine wirtschaftlich vorteilhafte Verdichtungsstrategie.

Die neue Dichte, die durch die Schaffung dieser insgesamt 12 zusatzlichen Stockwerke erreicht wird, wiirde 0,85
betragen und etwas mehr als 209 Einwohnende pro Hektar entsprechen.

Errichtung neuer Bauvolumen — Wie bei den Projekten Griizefeld und Grangette-Praz-Séchaud besteht diese Variante
aus dem Bau neuer Wohnkdorper an einer geeigneten Stelle. Dies bedeutet, dass versucht wird, die Beeintrachtigung
der Aussicht und den Schattenwurf auf die bestehenden Gebaude so weit wie moglich zu begrenzen, und gleichzeitig
die Bruttogeschossfliche der Uberbauung deutlich zu vergréssern, wobei die Auswirkungen als begrenzt betrachtet
werden.

Aus denkmalpflegerischer Sicht bliebe die vorhandene Substanz erhalten. Im Hinblick auf das Ortsbild wiirde ein
sensibler Eingriff es ermoglichen, den Bestand zu ergdnzen, ohne ihn zu beschadigen: Die Lage der Cité du Levant an
der Grenze des Gemeindegebiets ermoglicht es, den Bau neuer Volumen auf noch unbebauten Parzellen ins Auge zu
fassen. Ein Bau auf der unattraktiven Seite nérdlich der Wohnsiedlung wirde die Auswirkungen auf die bestehende
Uberbauung begrenzen. Wie bei den bestehenden Hochhiusern wiirde die hdhere Lage eine gute Aussicht bringen
und so eine gute Wohnqualitdt schaffen. Die unteren Stockwerke neuer Gebdude koénnten flr Aktivitaten,
Gemeinschaftsraume oder andere Funktionen genutzt werden, bei denen die Aussicht nicht im Vordergrund steht.

Aus wirtschaftlicher Sicht ist dies wohl der vorteilhafteste Eingriff. Ausgehend von einer Tabula-Rasa-Situation kann
das neue Gebdude so dimensioniert werden, dass es optimal auf finanzielle Zwénge reagiert.

Durch den Neubau von zwei neuen achtstéckigen Hochhdusern, die den bestehenden gleichen, kdnnte eine
Grundfldche von mehr als 5600 m2 entstehen, was den Erhalt von fast 60 neuen, unterschiedlich grossen Wohnungen
ermoglichen wirde. In dieser Variante wirde die neue Dichte 0,88 und die Einwohnerzahl 220 pro Hektar betragen.

Erweiterung in Form einer Blockrandbebauung — Diese Hypothese sieht vor, eine Variante mit zusatzlichen
vierstdckigen Bauten, die die Uberbauung «abschliessen».

Aus denkmalpflegerischer Sicht wiirden das Ortsbild, die Struktur und das Konzept der Cité du Levant dauerhaft in
Mitleidenschaft gezogen und verloren gehen. Dafiir bietet dieser Ansatz den Vorteil einer hohen Verdichtung.

Aus wirtschaftlicher Sicht dhnelt diese Variante der vorherigen, da neue Gebdude gebaut wirden, mit dem
Unterschied, dass fir die Blockrandbebauung der Zwang einer geschlossenen Bauweise gilt. Zusatzliche Kosten
entstehen daher durch den technischen Aufwand, der fir die Anbindung neuer Gebaude an bestehende Gebaude
erforderlich ist, was bei einem isolierten Neubau nicht der Fall ist.

Der mégliche Bau von zw6lf neuen Blocken wiirde den Erhalt einer Wohnfldche von mehr als 8000 m2 erméglichen,
wodurch fast 80 neue, unterschiedlich grosse Wohnungen entstehen konnten. Bei dieser Variante ware die neue
Dichte 0,94 und die Einwohnerzahl 241.

Mischung aus Verdichtungsstrategien — Wie bereits erwahnt hat jede der Verdichtungsstrategien Vor- und Nachteile.
Es konnte daher dariiber nachgedacht werden, sie zu kombinieren, um die Vorteile zu optimieren und die Mangel mit
dem Ziel einer optimalen Verdichtung zu begrenzen. Diese Variante kann unendlich vielfiltig ausgelegt werden und
sie wird hier nicht weiter vertieft. Der Vollstandigkeit halber sei sie hier aber als Option erwahnt.
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Zusammenfassung Die folgende Tabelle fasst die Vor- und Nachteile der verschiedenen formulierten Eingriffe zusammen, um sie
moglichst gut vergleichen und bewerten zu kénnen.
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0 | Ist-Zustand 0 0 0 0 0 0 0.74 174 0
1 | Aufstockung Wohnzeilen (1 G.) 2 3 4 3 2 4 0.87 217 18
2 | Aufstockung Hochhduser (4 G.) 4 3 4 3 3 4 0.85 209 21
3 | Neubauten 2 5 5 5 5 4 0.88 220 26
4 | Blockranderweiterung 2 5 4 2 4 5 0.94 241 22
5 | Mischlésung Zu viele Varianten — es ist schwierig, mit einem Mischsystem eine koharente Losung zu finden.
0 - nicht definierbar 1 - sehr schlecht 2 -eher schlecht 3 -neutral 4-ehergut 5 -sehrgut
Fazit

Die nicht erschépfende Aufzdhlung der oben genannten Varianten ldsst erkennen, dass in der Cité du Levant ein starkes Verdichtungspotenzial
besteht. Jede Strategie hat Vor- und Nachteile. In manchen Fillen, etwa beim Bau eines zusatzlichen Stockwerks auf die Wohnzeilen, sind die
Auswirkungen erheblich, insbesondere betreffend den Zugang zu den Stockwerken und die Notwendigkeit, zahlreiche kleine Lifte zu bauen.
Bei der Errichtung neuer Bauvolumen ist das Verdichtungsprojekt wesentlich effizienter und sie erscheint daher rentabler.

Diese Machbarkeitsstudie bestatigt, dass es eine Vielzahl moglicher Losungen gibt, deren Planung moglichst im Rahmen eines
Konkurrenzverfahrens erfolgen sollte, besonders fiir denkmalgeschiitzten Ensembles. In diesem Zusammenhang kann eine Fachjury mit
Kenntnissen in den Bereichen Architektur, Stadtplanung, Denkmalpflege, Landschaft, Humanwissenschaften und Wirtschaft nach der idealen
Losung suchen.

Aber auch die Einsetzung einer Jury, so kompetent sie ist, wird das Paradox nicht beseitigen kénnen, das der Wunsch nach Verdichtung eines
Ensembles wie der Cité du Levant darstellt: Seinerzeit konzipiert, um eine definierte Anzahl von Bewohnenden auf einem begrenzten
Perimeter unterzubringen, fiihrten die Entscheidungen des Planers zu einem rationalen und optimalen Projekt.

Bedeutet die Veranderung dieses Optimums, das heute nicht mehr jenem aus der Zeit des Baus der Cité du Levant entspricht, dass jedes
Verdichtungsprojekt zum Scheitern verurteilt ist? Die Gewichtung aller Parameter, insbesondere der baulichen, funktionalen, sozialen,
historischen und wirtschaftlichen, sollte in angemessener Dosierung und Gewichtung eine moglichst verniinftige Antwort auf dieses Problem
ermdoglichen.
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Abbildung 86: Die Cité du Levant heutzutage.
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7.

SCHLUSSFOLGERUNG

Die Cité du Levant ist die Verwirklichung einer Idee. Meilenweit vom Kanon der klassischen Stadt mit ihren
aneinandergereihten Blockrandbebauungen entfernt, ist diese Wohnlberbauung am Stadtrand Freiburgs aus den
1970er-lahren ein gutes Beispiel flr die moderne Architektur. Sie entstand aus der Notwendigkeit, der wachsenden
Bevolkerung funktionalen, zweckmassig dimensionierten und serienmadssig gebauten — und folglich kostenglinstigen
— Wohnraum bereitzustellen, um dem Wohnungsmangel zu begegnen. Mehrstockige, aber nicht zu hoch aufragende
Zeilenbauten und stattliche Hochhaduser inmitten einer grosszligigen Griinanlage: Dies war die Vision des Architekten
Charles Passer, als er dieses Grossprojekt entwickelte.

Mit ihrer Lage am Rand des Gemeindegebiets und ohne sichtbaren Bezug zum restlichen Quartier hinterlasst die Cité
du Levant auf den ersten Blick einen negativen Eindruck. Architektur, die von aussen als starr und eintonig
wahrgenommen wird, stdsst in der Regel auf Kritik und Ablehnung. Welche Qualitit kann eine solche Uberbauung
haben? Die Gesprache mit den Bewohnenden der Cité du Levant offenbaren jedoch eine andere Sichtweise: Die 1970
sorgfaltig gestalteten Wohnraume entsprechen den heute geltenden Wohnstandards weitgehend und bieten allen
erforderlichen Komfort.

Trotz des Baus des offentlichen Schwimmbads und der Kinderkrippe in Erweiterung der Wohngebaude sowie der
spateren Niederlassung der Adeva-Fabrik unterhalb der Uberbauung wurde das zu Beginn des Projekts angedachte
Konzept der Funktionsmischung nicht strikt genug umgesetzt, um langfristig zu funktionieren. Auf die Mangel der Cité
angesprochen, erwdhnten die Bewohnenden in erster Linie die fehlende Gemeinschaft. Dem Wohnkomfort einer auf
den Millimeter genau geregelten Architektur ist es nicht gelungen, den sozialen Zusammenhalt im Stadtteil keimen
zu lassen und die Menschen leben zwar nebeneinander, aber nicht miteinander. Die Bewohnenden fiihlen sich hier
jedoch wohl und betrachten die Cité du Levant als ihr Zuhause.

Die Uberarbeitung des Ortsplans erdffnet die Méglichkeit, die Bebauungsdichte in der gesamten Stadt und
insbesondere in der Cité du Levant zu erhéhen, deren erlaubte Bebauungsziffer von Anfang an ausgeschopft wurde.
Das Bediirfnis nach Verdichtung ist nicht nur eine Tatsache, sondern auch eine Voraussetzung fiir die Bewaltigung der
Herausforderungen, vor denen unsere Gesellschaft steht. Allerdings kann sie nicht systematisch auf die gesamte
bebaute Flache angewandt werden. Vielmehr muss sie gemdss der an den jeweiligen Orten verflighbaren
Aufnahmekapazitat dosiert erfolgen.

Fur die Beurteilung dieser Aufnahmefahigkeit ist eine eingehende Analyse des bestehenden Kontextes, insbesondere
der folgenden Punkte, unerlasslich:

- eingehende Analyse des physischen Kontexts: Topographie, Ausrichtung, Besonnung usw.,

- geografische Lage im Verhaltnis zum bestehenden Stadtgefiige sowie die Verbindungen zu diesem,
- Zustand der vorhandenen bebauten und unbebauten Substanz,

- Dichte der vor Ort lebenden Bevolkerung,

- Zustand des bestehenden soziokulturellen Gefuiges.
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Uber die baulichen Aspekte hinaus, deren Ziel darin besteht, das bebaute Volumen zu vergréssern, um dort die Zahl
der Einwohner erhéhen zu kdnnen, muss das konkrete Verdichtungsprojekt die funktionalen, sozialen, historischen
und wirtschaftlichen Parameter integrieren, um der Bevolkerung nicht nur einen Wohnraum zu bieten, sondern auch
einen Lebensraum, in dem diese Bevolkerung sich harmonisch entfalten darf.

Die Analyse des konkreten Falles der Cité du Levant bestatigt das Verdichtungspotenzial der Uberbauung, deren
Dichte im Vergleich zu anderen Freiburger Stadtteilen zumindest in Bezug auf die Geschossflachenziffer relativ gering
ist. Ein Handlungsspielraum ergibt sich auch aus der Einwohnerzahl pro Hektar.

Der «Wohnmaschine» Cité du Levant, die nach spezifischen, in einem vorgegebenen Zeitrahmen definierten
Anforderungen konzipiert und gebaut wurde, fehlt, was die Lebensqualitdt anderer Stadtteile ausmacht, in denen die
funktionale und soziale Mischung ohne weiteres Zutun trotz ihrer heterogenen Parameter zu einem koharenten
Ganzen fuhrte.

Obwohl sie von einem erfahrenen Entwerfer entwickelt wurde weist die Cité du Levant trotz der von ihren
Bewohnenden bestatigten Lebensqualitdit grundlegende Mangel auf, die zu beheben sind, wenn ihre
Bevolkerungsdichte erhdht werden soll. Die Analyse vergleichbarer Uberbauungen hat verschiedene
Verdichtungsstrategien aufgezeigt, die sowohl technische Losungen (Anbauten, Aufstockungen, Neubauten usw.) als
auch mégliche Lésungsansatze zur Optimierung der Wohnqualitit dieser Uberbauung umfassen.

Letztendlich scheint es, dass ein hochwertiges Verdichtungsprojekt, das sich fiir die Cité du Levant eignet, aus der
Summe der wesentlichen Parameter entsteht. Die Analyse der Referenzensembles hat gezeigt, dass ein
grundlegender Parameter fiir den Erhalt des idealen Projekts in der Identifizierung des Auftragnehmers liegt, der den
Herausforderungen am ehesten gewachsen ist.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Abwagungen, die zu diesem Ergebnis fiihren, die Durchfiihrung eines
Konkurrenzverfahrens erfordern, bei dem eine Fachjury aus den Bereichen Bauwesen, Stadtplanung,
Humanwissenschaften und Denkmalpflege zum Zug kommt. Dies ist die einfachste Weise, um aus den
verschiedensten Ideen die beste Wahl zu treffen, um das «soziale Projekt» der Verdichtung erfolgreich
abzuschliessen.

Angesichts der Mangel, die sich sowohl aus der urspriinglichen Konzeption der Cité du Levant als auch aus deren
schlechten Verwaltung ergeben, die dazu fiihrte, dass in dieser Uberbauung, in der sich die Wege der Bewohnenden
kreuzen, ohne dass sie sich begegnen, kein sozialer Zusammenhalt entstand, bietet das Verdichtungsprojekt eine
Gelegenheit, die Fehler der Vergangenheit zu korrigieren und gleichzeitig eine hochwertige Zukunft fir ihre
gegenwartigen und kinftigen Bewohnenden zu bauen.
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Abbildung 70-84, 86: Foto: Antoine Baertschi.
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