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D Hannes Dubach,
Planergemeinschaft
Hannes Dubach und Urs

Kohlbrenner, Miinsingen

Quartierkonzept Innenstadt:
Grundlage fiir die Entwicklung
des Stadtzentrums

» Hannes Dubach

Bezogen auf die Revision des Zonenplanes fiir die
Innenstadt lagen die Probleme inshesondere in
den Unsicherheiten der Ergdnzung des Stadt-
grundrisses noch nicht bebauter oder wieder zu
bebauender Gebiete, in der Art der Ergénzung der
vorhandenen Blockstrukturen sowie dem Ver-
haltnis zwischen bebauter und nicht bebauter
Flache. Weitere Probleme, die aber nicht oder nur
indirekt iiber den Zonenplan geldst werden kén-
nen, sind der zum Teil schlechte Zustand der Bau-
ten und Freirdume und die mangelnde Qualitat der
offentlichen Aussenrdaume und Fussgéngerver-
bindungen.

Aufgabe war die Weiterentwicklung und Aktuali-
sierung der vom Stadtplanungsamt ausgearbei-
teten Ansaétz fiir die Innenstadt, die Darstellung
eines Quartierkonzeptes sowie die Erarbeitung
von Vorschlédgen fiir die Umsetzung des Quartier-
konzeptes in den neuen Zonenplan und das Bau-
reglement. Es sollte eine bildliche Vision von der
zukiinftigen Entwicklung fiir einen Zeitraum von
deutlich iiber 15 Jahren vermittelt werden.
Ausgangspunkt fiir den Konzeptansatz bilden ins-
besondere die Uberlegungen zu den Themen Be-
bauung, Freiflachen, Nutzung und Verkehr. Zwi-
schen diesen Elementen bestehen starke
Verbindungen; Teilansatze miissen gut aufeinan-
der abgestimmt sein, damit ein widerspruchsfrei-
es Gesamtkonzept vorgelegt werden kann. Zu tref-
fende Festlegungen stehen in Abhédngigkeiten
zueinander und kénnen nicht beliebig verdndert
werden.

In der Folge wird insbesondere auf Fragen der Be-
bauung eingegangen. Anhand von fiinf ausge-
wihlten Punkten wird auf wichtige Aspekte des
Quartierkonzeptes eingegangen. Dies aus heuti-
ger Sicht, 4 Jahre nach Abschluss der Hauptar-
beiten.

Punkt 1: Stadtgrundriss

Der bestehenden Stadtgrundriss stellt die ver-
bindliche Grundlage fiir die weiteren Entwick-
lungsschritte dar. Ausgangspunkt fiir die bauliche
Entwicklung sind die verschiedenen Entste-
hungsschichten der Innenstadt. Auf diesen soll
das Quartierkonzept aufgebaut und der Stadt-
grundriss durch die planerische Vorbereitung neu-
er Entwicklungsschichten erganzt werden.

Punkt 2: Siedlungsreserven

Eine Uberraschung ergab sich aus der Schitzung
der Siedlungsreserven. Die ermittelten Flachen-
reserven betrugen rund 250'000 m2 Geschos-
sflachen, was etwa einen Viertel des heutigen Be-
standes ausmacht. Rund 43% entfallen auf drei
Entwicklungsschwerpunkte, ca. 10% auf 6 Bau-
bereiche mit grossen Verdichtungsmaglichkeiten;
Erganzungen der vorhandenen Bausubstanz be-
tragen ca. 34% und Dachausbauten ca. 13% der
Flachenreserven.

Mit einer Strategie, die die konsequente Nutzung
der vorhandenen baulichen Reserven der Innen-
stadt verfolgt, kann die Entlastung der potentiel-
len Entwicklungsgebiete am Stadtrand und damit
eine Ausbreitung der Stadt in der Flache ent-
scheidend eingeschrankt werden.

Punkt 3: Entwicklungen

Die angestrebte Komplettierung des Innenstadt-
grund- und aufrisses kann, wie im Quartierkon-
zept aufgezeigt, ohne grosse Probleme vollzogen
werden. Der heute aktuelle Ausbaugrad der In-
nenstadt |dsst viele Entwicklungsmaglichkeiten
offen, die insgesamt das Bild einer zukunftsge-
richteten, fiir verschiedene Bauaufgaben offenen
Stadtplanung ergeben.

Punkt 4: Nutzungsangebot

Um der Gefahr einer Nutzungsentflechtung zu be-
gegnen, werden im Quartierkonzept keine reinen
Nutzungszonen, sondern im wesentlichen fol-
gende zwei Gebietestypen vorgeschlagen: Misch-
nutzungsgebiete mit Prioritdt Wohnen und Zen-
trumsgebiete mit einem erheblichen Anteil
Nutzungen fiir Zentrumsfunktionen und mittleren
Wohnanteilen. Prozentuale Wohnanteile sollten
erstim folgenden Arbeitsschritt festgelegt wer-
den.

Punkt 5: Grundprinzipien fiir die Entwicklung
Die wichtigen Fragen der baulichen Entwicklung
der Innenstadt sind in 21 Grundprinzipien behan-
delt. Fiir jedes Grundprinzip wurde ausserdem ein
Leitsatz formuliert. Mit diesen Grundprinzipien
werden Rahmenbedingungen fiir die bauliche Ent-
wicklung gesetzt:



a) raumliche Entwicklung: 1 Blockstruktur, 2 Block,
3 Kleinquartier, 4 Strassenrdume, 5 Primédre
Baustruktur (Blockrander), 6 Blockinnenberei-
che (Hofe), 7 Freirdume, 8 Schiiss-Kanal, 9 Biel-
Schiiss und Madretsch-Schiiss;

b) bauliche Entwicklung: 10 Entwicklungs-
schwerpunkte, 11 Verdichtung, 12 Geschlosse-
ne/offene Bauweise, 13 Bebauungserganzun-
gen, 14 Baubereiche, 15 Untergeschoss, 16
Dachausbauten.

c) Entwicklung Nutzungsgefiige: 17 Nutzungsver-
teilung, 18 Durchmischung, 19 Wohnanteile, 20
Ubereinstimmung Nutzungs- und Verkehrskon-
zept;

d) Zonierung: 21 Bandzonierung.

Fazit

Einige Aspekte des Quartierkonzeptes haben sich
in der weiteren Bearbeitung des Richtplanes so-
wie des Nutzungs- und Bauzonenplanes - bzw. in
der Mitwirkung dazu - als nicht im vorgeschla-
genen Sinne durchsetzbar erwiesen. Es wurden
Anderungen vorgenommen. Drei wichtige Punk-
te sollen erwahnt werden:

Wohnanteil: Mehrere Ansétze, die so wichtige
Frage der Wohnanteile zu regeln, haben sich als
nicht tragfahig erwiesen. Insbesondere wurde die
Hohe der vorgeschlagenen Wohnanteile und die
Festlegung gleicher Wohnanteile iiber grossere
Bereiche in Frage gestellt (vgl. in diesem Heft
"Ausgewdbhlte Inhalte Grundordnung, Teil Innen-
stadt”).

Es wird sich zeigen miissen, ob mit den nicht mehr
fiir alle Blocks festgelegten und insgesamt gerin-
geren Wohnanteilen als vorgeschlagen, langfri-
stig eine gut durchmischte, mit einer geniigenden
Anzahl Wohnungen und Wohnfolgeeinrichtungen
versehene und dadurch rund um die Uhr belebte

Innenstadt erhalten werden kann.
Uberbaubarkeit der Blockinnenbereiche: Die im
Quartierkonzept vorgeschlagene méglichste weit-
gehende Freihaltung der Blockinnenbereiche wur-
de im Zuge der Weiterbearbeitung stark einge-
schrankt. In mehreren Blocks, in der ndrdlichen
Innenstadt und im Bahnhofquartier, sollen nun ko-
ordinierte Hofbebauungen mdglich sein. Eine im
Zusammenhang mit der Herabsetzung der
Wohnanteile vertretbare Losung, durch welche
aber der Griinanteil und der Anteil an unversie-
gelter Bodenflache sowie das Angebot an woh-
nungsnahen Erholungs- und Spielflachen in der
Innenstadt eingeschréankt wird.

Abstimmung Bebauung-Verkehr-Freiflachen-Nut-
zung: Die angestrebte Abstimmung der vier Ele-
mente konnte in den weiteren Arbeitsschritte zum
Zonenplan und Baureglement nicht sehr weitge-
hend erfolgen. So kann z.B. die Ubereinstimmung
Wohnnutzung-Verkehr durch das nun vorge-
schlagenen Modell der Wohnanteile, welches
blockweise differenziert, nicht im beabsichtigten
Masse verwirklicht werden.

Das Quartierkonzept war eine wichtige Grundla-
ge fiir die Ausarbeitung des neuen Zonenplanes.
Dariiber hinaus ist es ein wichtiges Dokument fiir
die weitere, insbesondere die rdumliche Ent-
wicklung der Innenstadt.

Mit dem Quartierkonzept war es moglich, wichti-
ge Grundsatzdiskussionen zur Innenstadtent-
wicklung zu einem friihen Zeitpunkt zu fiihren, den
Gesamtrichtplan sowie den Nutzungs- und Bau-
zonenplan ziigig zu bearbeiten und aus dem Mit-
wirkungsverfahren hervorgehende Anderungs-
und Erganzungswiinsche in kurzer Frist in die ent-
sprechenden Plandokumente einzuarbeiten. l

scscscscsssoss

Der nachfolgende darge-
stellte Plan entspricht
nicht den eigentlichen
Pianen (1 Raumliche
Struktur, Bebauungs-
struktur, Freiflachen,
Griin / 2 Nutzung, Bevol-
kerung, Wirtschaft,
Verkehr), sondern stellt
eine Populérversion dar,
wie sie fiir das Mitwir-
kungsverfahren verwen-

det wurde.

Wichtigste Konzeptinhalte
Concepts essentiels
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Quartierpragende Bausubstanz:
1 Aligemeine Gebaude 2 Otfentliche Gebaude
Constructions marquantes pour le quartier
hatments d'ordre general 1) et publics 21
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Quartierpragende Neubauten
Nouveaux ouvrages marquants
paur le quartier

Bereiche fir Neubauten
Secteurs desuNEs AUX NOUVEEIX OIVIRYES

Hofe und Aussenriiume
generell treizuhalten

Cours et espaces exterienrs
generaiement non batis

Fussgiingerbereiche and Strassen
m itat er
o5 a circulation pietor
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