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Der bauliche Umwandlungsprozess in der Länggasse. Bern.

Eine Quartieranalyse
Marco Rupp

1. Einleitung
Die vorliegende Arbeit ist der Auszug aus einer Diplomarbeit, die
1981 unter der Anleitung von Prof. G. Grosjean am Geographischen
Institut der Universität Bern entstand.
"Hier fällt ein Haus, dort steht ein Kran und ewig droht der
Baggerzahn" reimte der Schweizer Künstler Jörg Müller in seinem
vor fünf Jahren erschienen Kinderbuch, das die schrittweise
Verwandlung eines Arbeits- und Wohnquartiers in eine verbetonierte
City darstellt. Diese Umwandlung lässt sich auch am Berner
Beispiel der Länggasse, einem zentrumsnahen Quartier NW der Altstadt,
welches zusehends in den Sog der City geraten ist, nachvollziehen.
Die Beschreibung dieser Veränderung ist denn auch eines der Ziele
der vorliegenden Arbeit. Zudem wurde versucht einerseits den
Ursachen der Veränderung nachzugehen und andererseits Hinweise
über die mögliche zukünftige Entwicklung zu geben.

Foto 1 Luftbild Bern, Ausschnitt Länggasse und Umgebung
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2. Die Länggasse, eine der ersten Stadterweiterungen Berns
Die Länggasse, eine typische Quartiersiedlung des 19. und 20.
Jahrhunderts, entstand im Zuge der Stadterweiterung, hervorgerufen

durch einen starken Bevölkerungsdruck. Die Einwohnerzahl
der Stadt Bern stieg von knapp 30'000 Menschen im Jahre 1850
beinahe linear auf über 160'000 Menschen im Jahre 1960 an, bei einer
Zuwachsspitze von knapp 100% zwischen 1880 und 19101

Auf Figur 1 wurde versucht die 4 Phasen der Entwicklung der Länggasse

in drei Skizzen darzustellen. Deutlich zu erkennen ist, wie
sich die Länggasse entlang von Achsen bzw. Ausfallstrassen (Läng-
gassstrasse, Neubrückstrasse, Stadtbachstrasse) und um mehrere
Kristallisationskerne der Industrie (Maschinenfabrik beim Brem-
gartenwald; Tobler, Seidenfabrik, Stampfli, Kümmerly + Frey in
der mittleren und vorderen Länggasse) und der Dienstleistungen
(vordere Länggasse mit dem Bürogebäude der Jura-Simplon-Bahn)
entwickelte.
Bereits in den 40er Jahren ist die Länggasse im wesentlichen
überbaut. Einzig auf dem Neufeld bleibt ein zusammenhängendes
Stück Land, welches Mitte der 50er und Mitte der 60er Jahre mit
öffentlichen Bauten (Spitäler, Schulen, Sportplätze und -Hallen)
überbaut wurde. (Vergi, auch Plan 1 am Schluss des Heftes)

3. Ausbauen oder Abbrechen
So wie die meisten zentrumsnahen Quartiere in den Schweizer
Städten, muss sich auch die Länggasse heute hauptsächlich mit
Quartiererneuerung (Ersetzen von alter Bausubstanz durch neue)
und kaum mehr mit Quartiererweiterung (peripheres Wachstum des
Quartiers) und QuartierVerdichtung (stärkere Belegung des Bodens
mit Bauten) befassen.
Wie Figur 1 weiter zeigt, laufen diese einzelnen Prozesse nicht
zeitlich ideal nacheinander ab, sondern parallel oder zeitlich
überschnitten. Eine genaue Analyse ist denn für das Verständnis
des Quartiers und seiner Probleme von grossem Interesse. Plan 1

soll die folgenden Ausführungen ergänzen.
Die Quartiererneuerung als solche gibt es in bedeutendem Masse
bereits seit der Jahrhundertwende und ist als kontinuierlicher
Prozess zu verstehen. Seit der Mitte der 40er Jahre jedoch wird
die Quartiererneuerung zum dominierenden Faktor. Diese ist heute
generell dort anzutreffen, wo sich die älteste Besiedlung der
Länggasse befindet. Am schnellsten läuft der Erneuerungsprozess
dort ab, wo die Wirtschaftlichkeit die grösste Rolle spielt, das
heisst in Gebieten mit Gebäuden aus dem privaten Dienstleistungssektor,

der Industrie und des Gewerbes.

Die Verdrängung ist an vielen Orten so weit forgeschritten, dass
sie bereits die alte Besiedlung beinahe vollständig ersetzt hat,
So sind entlang der beiden wichtisten Achsen (Länggass- und
Neubrückstrasse) der Grossteil der Gebäude durch Neubauten ersetzt
und heute sind bereits die zurückgestaffelten Gebiete an der
Reihe.
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NJ Figur 1: Schematische Darstellung der baulichen Entwicklung in der Länggasse, Bern

Figur la:
Zustand 1809 und
Veränderungen bis 1870
(Strassennetz Stand 1870)

Figur lb:
Zustand 1870,
Veränderungen bis 1915 und
Veränderungen bis 1945

Figur lc:
Zustand 1945 und
Veränderungen bis 1981
(Strassennetz Stand 1981)
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- Bauliche Veränderung bis 1870:
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1:25-000 I-andeskarte 1975(78), Bundesamt für Landestopographie,
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Zustand 1870

Erweiterung des Quartiers :

1871 - 1915

1916 - 1945

Verdichtung des Quartiers 1916 - 1945

Gebiete mit vielen Abbruchen und Neubauten (Erneuerung):
1871 - 1915

1916 - 1945

Neue Schwerpunkte der Industrie und des Dienstleistungs¬
sektors zwischen 1871 und 194 5

Zustand 1945

Erweiterung des Quartiers bis 1981

¦ Gebiete mit vielen Abbruchen und Neubauten zwischen
1946 und 1981 ("Durchforstung 1

- Verdichtung des Quartiers 1946 - 1981

(^P5n\ - Neue Schwerpunkte der Industrie und des üienstleistungs-
\LxSy sektors zwischen 1946 und 1981



Ganz extreme Veränderungen im Sinne von Verdrängungen machte das
Gebiet in der mittleren Länggasse (umschrieben durch die Neufeld-,
Haller-, Brückfeld- und Länggassstrasse) und der hinteren Länggasse

(Tannenweg, Buchenweg) durch. Beide Gebiete gehörten zu
den ersten industriellen und gewerblich genutzten Zentren der
Länggasse mit einer vorwiegend qualitativ schlechten Bauweise
(Riegelbauten und einfache Steinbauten)

4. Der "Motor" und die "Bremse" der baulichen Veränderung
Rendite
Als Motor der baulichen Veränderung darf die an einem bestimmten
Standort erzielte bzw. nicht erzielte Rendite betrachtet werden1'.
Ausgelöst werden die Veränderungen (Prozesse) durch eine
Neubewertung des Raumes (z.B. eine Liegenschaft oder eine Parzelle).
Wichtigstes Kriterium der Wertung ist dabei die Standortgunst für
eine bestimmt Nutzung wie Wohnen oder Arbeiten. Verändert sich
die Standortgunst, so wird eine Neubewertung notwendig. Zwar eignet

sich ein Standort oft für mehrere Funktionen, ausschlaggebend
jedoch ist, welche die grösste Rendite abwirft. Dies hat zur Folge,

dass ein polyfunktionaler Raum immer mehr zu einem monofunktionalen

Raum wird und dies wiederum hat eine Konzentration der
gleichen Funktionen zur Folge.
Die Länggasse liegt heute nicht mehr am Stadtrand von Bern,
sondern eingeklemmt zwischen City und den politisch emanzipierten
Aussengemeinden. Die Standortgunst, insbesondere für private und
öffentliche Dienstleistungsbetriebe, hat sich erhöht, was zu
Konflikten mit der bisherigen Nutzung führt.
Veränderung der Besitzerstruktur
Die Veränderung der Besitzerstruktur, die sich in der Veränderung
der Parzellen- und Baustruktur niederschlägt, soll anhand eines
Teilgebietes der Länggasse (Figur 2) etwas deutlicher aufgezeichnet

werden (für die genaue Lokalisierung siehe beiliegende Pläne).
Dieses Teilquartier, auch Kleinquartier genannt, hat sich in den
letzten 100 Jahren im wesentlichen in drei Phasen entwickelt:
1. Phase:
Das Gebiet wird überbaut. Die Gebäude werden den Bedürfnissen
(und dem Einkommen) der Bewohner angepasst. Veränderungen im
Sinne von Ergänzungen, Anbauten und Umbauten sind häufig. Dies
ergibt eine gewachsene Struktur. Es entsteht eine vom Grundriss
her dichte aber feingliedrige und individuelle Ueberbauung mit
zwei- bis dreigeschossigen Gebäuden und einem stark gegliederten
Aussenraum. Die Parzellenstruktur ist klein- bis mittelflächig:

Die im nachfolgenden Text gemachten theoretischen Ueberlegungen zum Themakreis

Rendite und Raumbewertung stützen sich im wesentlichen auf LASCHINGER

W. und LOERTSCHER L., 1978: Basel als urbaner Lebensraum, Basler Beiträge
zur Geographie, Heft 22/23
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Blöcke sind in Segmente eingeteilt, kleinere Bauten liegen innerhalb

einer Parzelle. Die Parzellenstruktur wird formal durch Hek-
ken, Zäune und Bäume sichtbar gemacht. Die oben erwähnte starke
Gliederung des Aussenraumes geht somit auf eine ausgeprägte Streuung

der Eigentumsverhältnisse zurück.
2. Phase:
Die zweite Phase ist geprägt durch eine Verdichtung der Bauten,
die darauf beruht, dass Einzelgebäude durch Blöcke und Blockreihen

ersetzt werden bei gleichzeitiger Belassung der Anzahl
Gebäudereihen. Parzellen werden zum Teil noch weiter aufgegliedert.
Es ist schwierig zu sagen, ob die Bauordnung aus dem Jahre 1955
diesen Bauboom gefördert hat, oder ob die Bauordnung eine Folge
des Baubooms ist. Nach Meinung von D. Reist, Stadtplaner von Bern
(REIST, 12.5.81), sind es eher die Gesetze die der Entwicklung
nacheilen als umgekehrt.
Die in dieser Phase errichteten Bauten sind vorwiegend Wohnbauten,

zugänglich für alle sozialen Schichten. In ihrer
Gesamterscheinung weisen die Bauten noch durchwegs konventionelle Züge auf;
in den Einzelformen jedoch finden erste Modernisierungsschritte
statt (z.B. Mansarden fallen weg, Fensterläden werden durch
Rolläden ersetzt)
3. Phase
Das Kleinquartier wird "durchforstet". Anstelle der vielen kleinen

bis mittleren Gebäude treten grosse uniforme Gebäude auf.
Ursachen:
- Durch den Ankauf von mehreren Parzellen kann in einem Gebiet

der Bauklassen IV, V, und VI geschlossen gebaut und dadurch eine
höhere Ausnützung realisiert werden. Selbst in Gebieten der

Bauklassen II und III kann sich das lohnen, da eine maximale
Gebäudelänge von 50 bzw. 70 m realisiert werden darf. Die
Möglichkeit, an einem bestimmten Ort durch eine Parzellenzusammenlegung

die Ausnützung und somit die Rendite zu erhöhen,
verstärken die Wahrscheinlichkeit einer baulichen Veränderung.

- Parallel dazu suchen immer mehr Gesellschaften und Institutionen
wie Banken, Versicherungen und Pensionskassen ihre Gelder

(insbesondere Spar- und Vorsorgegelder) sicher anzulegen.
Liegenschaften eignen sich dazu sehr gut.

- Das Baugewerbe verändert sich ebenfalls. Neue Materialien wie
Beton, Waschbeton, Metall an der Aussenfront, Skelettbau,
vorfabrizierte Elemente, etc. verändern das formale Erscheinungsbild

der Gebäude. Durch die Einführung der Flachdächer gewinnt
der rechte Winkel eindeutig die Oberhand. Trotz diesen Neuerungen

bleibt die Baubranche in der Technisierung und Automatisierung
der Arbeitsgänge nicht unbedeutend zurück, so dass der

Anteil an menschlicher Arbeitskraft und somit der Anteil an
Lohnkosten relativ hoch bleibt.
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Figur 2 Länggasse: Grundrissentwicklung des Kleinquartiers 0902 und 0903
(Hai1erstrasse/Gesellschaftsstrasse/Mittelstrasse/Zähringerstrasse)

1:2'000

Figur 2a 1875-1940/45
Stand 1875
neue Bauten bis 1940/45
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Foto 2 Länggasse: Forstweg 34-54, Blick aus Rtg. S
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- Nicht zu vergessen ist der Einfluss der baurechtlichen Situation,

die uns verschiedene Rahmenbedingungen setzt (Minimal-
und Maximalwerte, Zonenbildung, Komplizierung des Baurechts,
etc.

- Und schliesslich einen der wichtigsten Punkte: Die Standortgunst.

Sie bestimmt letztlich die Funktionen die sich für
einen Standort eignen.

Folgen:
Dadurch, dass kapitalkräftige Institutionen gegenüber Einzelpersonen

in verstärktem Masse bevorzugt sind (auf Grund der grossen
Kapitalmenge die bei der Zusammenlegung von Parzellen notwendig
wird und auf Grund der Komplexität des Bauens an und für sich),
ergibt sich eine Aenderung der Besitzerstruktur.
"My home is my castle"
Demgegenüber gibt es viele Eigentümer, die nicht darauf angewiesen

sind aus einer Parzelle das Maximum an Rendite herauszuholen.
Insbesondere der Hauseigentümer im eigenen Haus bildet erfahrungs-
gemäss eine zusätzliche Hemmschwelle gegen Abbruche: Solche
Grundstücke wechseln seltener Hand, weil sich die nach dem Motto "My
home is my castle" (Mein Haus ist mein Schloss) geschaffene
Wohnqualität oft nicht mit Geld aufwiegen lässt. Zusätzlich gesteigert

wird diese Wohnqualität durch eine Konzentration der
Hauseigentümer mit Wohnsitz im eigenen Haus: Bevorzugte Wohnquartiere

wie Finkenhubel oder Engeried entstehen! (Plan 2)
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5. Wie wird sich die Länggasse in der Zukunft verändern?
Ob wir in einem Quartier Veränderungen haben oder nicht, hängt
letztlich immer noch von Menschen ab. Allerdings, gerät ein
Quartier in den Sog der City, so sind bestimmte Gebäude für eine

Veränderung besonders anfällig. Diese potentielle Gefährdung
wurde mit Hilfe von 5 Indikationen zu erfassen versucht:

GEBAEUDEALTER: Am meisten gefährdet sind die vor 1919 erstellten
Bauten. In der Länggasse wurden bisher kaum jüngere Gebäude

abgerissen.
GEBAEUDEZUSTAND: Schlecht unterhaltene Gebäude sind am ehesten
vom Abbruch bedroht. Ist ein Hausbesitzer daran interessiert,
sein Gebäude zu erhalten, so investiert er mindestens so viel,
dass sich der Wert seines Hauses nicht vermindert. Das trifftin der Länggasse für die überwiegende Mehrheit der Gebäude zu.
Nur zehn Prozent, immerhin aber 167 Bauten, sind schlecht
unterhalten.
AUSNUETZUNGSDIFFERENZ: Wo ein Gebäude kleiner ist als die
gemäss Bauvorschriften maximale Ausnützung des Grundstücks,
steigt die Wahrscheinlichkeit eines baulichen "Prozesses".
Der Grundeigentümer kann mit einem Neubau einen höheren
Ertrag erzielen.
NUTZUNGSDIFFERENZ: Wo Wohnungen stehen, nach städtischem
Nutzungszonenplan aber Geschäftsräume erlaubt sind, steigt der
Baudruck. In der Länggasse entsprechen 61 Prozent der Gebäude
der Norm. 15,5 Prozent haben eine zu tiefe, 23,5 Prozent eine
zu hohe Wohnnutzung, sind also tendenziell gefährdet.
LEERSTELLEN: Wo (noch) kein Gebäude steht, ist der Anreiz zu
einem Neubau naturgemäss gross. In der Länggasse gibt es aber
mit Ausnahme einiger Kleinparzellen keine unÜberbauten Areale
mehr.

Jedes Gebäude der Länggasse wurde auf diese fünf Indikatoren hin
untersucht. Gebäude, die extrem stark auf die Indikatoren ansprachen,

wurden ausgeschieden und als "Prozesserwartungsstelle"
angesprochen (Plan 3). Um diese Menge etwas besser differenzieren
zu können, wurde in einer ersten Variante die Indikatoren Aus-
nützungsziffer und Gebäudezustand doppelt gewichtet und in einer
zweiten Variante der Hauseigentümer mit Wohnsitz in seinem Haus
als Resistenzfaktor 6. Indikator) berücksichtigt.
Dabei zeigten sich, dass die auf dem Plan 3 1/c Varianten
ausgeschiedenen Teilmengen (die beiden Schrägschraffüren und der
Schwarzton) auch bei einer nur einfachen Bewertung der Ausnüt-
zungsziffer und des Gebäudezustandes oder auch ohne Berücksichtigung

des Hauseigentümers im wesentlichen als "Prozesserwartungsstelle"
herausgefallen wären.

Eine Konzentration der gefährdeten Gebäude ergab sich vor allem
in der gesamten vorderen Länggasse, im Raum Strassenkreuzung
Muesmatt-, Neufeld- mit Länggassstrasse und in der hinteren
Länggasse.
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6. Symptombekämpfung oder Ursachenbekämpfung
Selbst das vom Gemeinderat (Exekutive) der Stadt Bern 1978
postulierte Ziel einer "Förderung von Familienwohnungen" muss unter
den heutigen Marktbedingungen als nicht realisierbar angesehen
werden. Denn in der Länggasse (so wie in allen anderen Quartieren)

stellt sich heute nicht mehr die Frage wie teuer der Boden
und wie hoch die Baukosten sind, sondern welcher Mietpreis an
einem bestimmten Ort realisiert werden kann (und danach richtet
sich der Bodenpreis). Solange aber die Nachfrage nach teuren,
kleinen Wohnungen oder Büroräumlichkeiten besteht, werden neue,
grosse, relativ billige und zentrumsnahe Wohnungen keine Chance
haben; - es sei denn, die öffentliche Hand greife ein. Wenn uns
die Erhaltung der Wohngebiete eine Aufgabe ist (was auch der
oben erwähnte politische Wille ist), so können wir grundsätzlich
zwei Lösungswege einschlagen:
Symptombekämpfung

Unter diesem Lösungsansatz verstehen sich alle Varianten von
Auflagen, die den Anreiz zu einer nicht erwünschten baulichen
Veränderung vermindern:
- Baumschutz
- Limitierung der Stockwerkzahl
- Einschränkung der Nutzung
- Zurückverlegung der Baulinien
- Gestaltungsvorschriften für Grundriss und Aufriss
- Sozialer Wohnungsbau und Förderungen irgend welcher Art
- etc.
Derartige Auflagen sind meist negativer Art, das heisst sie wirken

einschränkend auf die persönliche Freiheit, was ja gesamthaft
gesehen verhindert werden will.

Zudem ergibt sich das Problem, dass man nicht immer die richtige
"Medizin" wählt um die "Krankheit" zu heilen, oder dass diese
Medizin zu viele unerwünschte Nebenwirkungen hat.
Das soll jedoch nicht heissen, dass die oben erwähnten Massnahmen

keine Wirkung zeigen. So beeinflussen Bauordnung und
Nutzungszonenplan durch ihre Begrenzung des Bauvolumens und der Nutzung
indirekt auch den Bodenpreis. Langfristig gesehen wird sich diese

Symptombekämpfung wahrscheinlich sogar als Ursachenbekämpfung
erweisen, doch dies sei mehr als Vermutung ausgedrückt.
Ursachenbekämpfung
Die Ursachenbekämpfung ist sicher viel effektvoller, aber leider
auch problematischer. Zwei Wege müssen meiner Meinung nach
konsequent weiterverfolgt werden:

- Die Verlagerung des Grundeigentums aus Juristischer Hand
(Pensionskassen, Aktiengesellschaften, Kollektivgesellschaften,
etc.) in Natürliche Hand (Einzelpersonen, etc.). Eines der
Probleme würde hier sicher darin bestehen, die langfristig
angelegten Gelder, die von Juristischen Personen zum Bauen verwendet

wurden, wieder frei zu bekommen für Natürliche Personen.
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- Die Sensibilisierung für anstehende Probleme sei es in der
Schule, in Ausstellungen, im Quartierverein oder sonst v/o.

Der vermehrte Eingriff der öffentlichen Hand ins Bau- und
Wohnungswesen ist zwar zu begrüssen, darf aber nicht zur Folge
haben, dass sie sich gleich wie alle anderen Juristischen Personen
verhält!
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