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Abb. 3: Die Weiterentwicklung dieser Siedlungsteile muss nach einem Gesamtkonzept erfolgen, das die zweckméssige Par-

zellierung einschliesst.

— Die Baulandumlegung dient der Bereit-
stellung von Bauland und hat demnach
einen Einfluss auf das Baulandangebot.

— sie auf einem planerischen Gesamtkon-
zept beruht,

— bewusst siedlungsgestalterisch einge-
setzt wird und

Erfolgreich in vielerlei Hinsicht ist die Um- Be-

legung, wenn

— die erschliessungstechnischen
lange bertcksichtigt.

(Foto: Markus Bachmann).

Adresse des Verfassers:

Walter Wanner, dipl. Kulturing.

ETH/SIA, Planer NDS/ETH

Institut fur Kulturtechnik, Abt. Planung und
Strukturverbesserung

ETH-Hénggerberg

CH-8093 Ziirich

Quartiererneuerung — vier
Beispiele aus der Praxis und
personliche Folgerungen

A. Suter

Quartiererneuerung ist ein neuer Begriff im Planervokabular. Es geht um Verbes-
serungen in ganz oder teilweise liberbauten Gebieten. Quartiererneuerung ist der
Uberbegriff fiir je nach Kanton unterschiedliche Planungsverfahren (Quartier-
plan, Gestaltungsplan, Bebauungsplan, Gebietssanierung, Uberbauungsplan
usw.). Das Hauptanliegen jeder Quartiererneuerung ist die Hebung der Siedlungs-
qualitat, ein Anliegen, das auch im Raumplanungsbericht des Bundesrates als
wichtige Aufgabe der kommenden Jahre eingestuft wird.

Im folgenden werden vier zum Teil noch im Gang befindliche Beispiele von Quar-
tiererneuerungen skizzenhaft dargestellt, an denen der Autor beteiligt ist. Diese
vier Beispiele erheben weder Anspruch auf Vollstéandigkeit oder gar Wissenschaft-
lichkeit.

Es handelt sich um die Quartiere in Luzern, in Horgen, in Effretikon und in Baar.
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Beispiele

Quartier Bramberg - St. Karli, in
Luzern:

Die Stadtplanung Luzern verlauft verein-
facht dargestellt nach abgebildetem
Schema (Abb. 1) ab.

Dieses Vorgehen hat Modellcharakter. Fra-
gen, die nur ein Quartier betreffen, werden
im Quartier besprochen, erarbeitet und
vorentschieden. (Koordiniert durch die
Grobkonzepte!). Fragen, welche die Stadt
als ganzes betreffen, sind Bestandteil der
«traditionellen» Stadtplanung. Dass damit
auch die geméass Raumplanungsgesetz
geforderte Mitwirkung der Offentlichkeit
(Bewohner, Grundeigentiimer, Gewerbe-
treibende usw.) maximal sichergestellt ist,
liegt auf der Hand.

Es soll keineswegs wegdiskutiert werden,
dass der aufwendige Ablauf mit einer Viel-
zahl von Beteiligten und langdauernden
Prozessen auch Probleme verursacht hat.
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Bei welcher Pionierleistung gibt es jedoch
keine Probleme?

Die Fragen der Quartiererneuerung wur-

den (und werden) in den Arbeitsgruppen

der offenen Quartierplanung eingehend Grobkonzepte

besprochen: fiir die ganze Stadt

— Welche Teile des Quartiers sind zu
schitzen?

— wo soll wie gebaut werden kdénnen?

— wo wird eine bauliche Verdichtung an-

gestrebt? offene Quartierplanungen: fir die ganze Stadt :
- welche Strassen sollen welches Ver- Bebauungspldne Baureglement
kehrsregime aufweisen? Richtpléne Zonenplan
g . . mit Massnamenkatalog
— welche Grlnverbindungen sind zu
schaffen?

— gibt es einen Quartiertreffpunkt mit Ver-
sammlungslokalen, Einkaufsmdglich-

i ?
bl Bereinigte Richtplane
Das Resultat dieser Auseinandersetzun- fiir die ganze Stadt

gen umfasst zwei Teile:

1. Ein recht detaillierter Bebauungsplan,
der Art und Mass der baulichen Nutzung
festlegt und der mit Baulinien die allenfalls
noch erforderlichen Flachen fur Ergédnzun-

gen der Infrastruktur sicherstellt. Es wird ~ Abb. 1: Schematischer Ablauf der Stadtplanung Luzern.
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Abb. 2: Ausschnitt Verkehrsrichtplan des Quartiers Bramberg-St. Karli.

Vermessung, Photogrammetrie, Kulturtechnik 6/89 397



Technique municipale — 'aménagement du territoire — environnement

Richtplanun

Massnahmenkatalog

QP R =
3

( Verkehr
P V 4 Ceissmatthohe

Stadt im Gleichgewicht
StadtplanunginLuzern
AN SRR

e

Quartisrplanung
Musegq/Brambarg/ St Karll
IR R R

A
) twé

L} .
N rer /9&7/)7649/‘9

Beurteilung der Massnahme durch den Vorstand des Quartiervereins:

Abb. 3: Beispiel eines Massnahmenblattes.

also ein massge-schneidertes rechtlich
verbindliches Instrument erlassen.

2. Plane und Konzepte mit Richtplancha-
rakter wie

— Verkehrsrichtplan (vgl. Abb. 2)
— Grlinkonzept

und die zugehdérigen Massnahmeblatter
(vgl. Abb. 3). Hier besteht ein grosser
Spielraum, den z.T. unterschiedlichen An-
liegen der einzelnen Quartiere Rechnung
zu tragen.

Fur die privaten Grundeigentimer schafft
der Bebauungsplan neues Recht, welches
der bauwillige Grundeigentimer nutzen
kann oder nicht. Mit einer Ausnahme: Es
gibt Bereiche, wo der Bebauungsplan den
Grundeigentiimern vorschreibt, einen Ge-
staltungsplan zu erarbeiten. Als Vorgaben
far die Grundeigentlimer legt die Quartier-
planung lediglich Randbedingungen und
Ziele fest.

Die Massnahmen der Richtplane und Kon-
zepte sind in der Regel durch die Stadt zu
realisieren. Sie nimmt diese Massnahmen
umso eher an die Hand, je grésser der po-
litische Druck ist. Man hat aus diesem
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Grund darauf geachtet, dass die Quartier-
vereine in den Arbeitsgruppen gut vertre-
ten waren in der Hoffnung, dass diese in-
stitutionalisierte Offentlichkeit den erfor-
derlichen Druck austliben wird.

Was die Massnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung angehen, kann erfreulicherweise
festgestellt werden, dass diese ins Ge-
samtkonzept zur Strassenraumgestaltung
der Stadt Luzern eingebaut worden sind
und die Stimmberechtigten dem zugehori-
gen Kredit bereits zugestimmt haben.

Quartier Bergli in Horgen (ZH)

Das Bergli-Quartier in Horgen ist zu rund
drei Vierteln Uberbaut. Bereits fir die heu-
tige Bebauung, insbesondere aber fir die
nach Zonenplan und Bauordnung mdgli-
che Uberbauung, ist die Infrastruktur un-
genligend. Man hat daher ein amtliches
Quartierplanverfahren  nach  Zarcher
Recht durchgeflihrt. Hauptfragen, die es
hier zu klaren gab, waren:

— Strassenmassige Erschliessung in ei-
ner gewachsenen Struktur (Grob- und
Feinerschliessung)

— Erneuerung und Ergénzung der Ubri-
gen Infrastruktur

— Konsequenzen fir die bauliche Nut-
zung

— prufen ob allenfalls ein Gestaltungsplan
erforderlich ist.

Das Resultat von mehreren Sitzungen mit
den beteiligten Grundeigentimern ist ein
vollstandiger Quartierplan, insbesondere

— ein Strassenplan mit den erforderlichen
Landumlegungen und Baulinien sowie

— ein Werkleitungsplan

Die Bearbeitung zeigte, dass wegen der
Grundeigentumerverhéltnisse keine Bau-
vorschriften (Gestaltungsplan) erforder-
lich waren. Trotzdem musste man sich na-
tarlich die baulichen Mdglichkeiten gut
Uberlegen.

Quartiere in Effretikon (ZH)

Effretikon ist in den 60-er Jahren fast ex-
plosionsartig gewachsen. Aus dieser Zeit
stammen mehrere Quartiere mit den da-
mals Ublichen Arealliberbauungen. Nach-
dem die Baulandreserven weitgehend er-
schopft sind, hat sich der Stadtrat uber-
legt, wie die — nicht zuletzt durch die S-
Bahn —verstarkte kunftige Entwicklung be-
waltigt und wie die nach wie vor steigen-
den Flachenanspriiche der Einwohner ge-
deckt werden koénnen. Er hat sich zwi-
schen den beiden siedlungspolitisch még-
lichen Entwicklungsstrategien

a) weitere Gebiete einzonen (Entwick-
lung nach aussen)

b) Nachverdichten bereits Gberbauter Ge-
biete (Entwicklung nach innen)

fur die Nachverdichtung und damit fir die
Quartiererneuerung entschieden.

Die Grundsatze einer derartigen Nachver-
dichtung lauten:

— Die Reserven innerhalb der bereits
Uberbauten Gebiete werden ausge-
schopft, uniberbaute Gebiete bleiben
entsprechend langer grin.

— Mit Nachverdichten mussen neue Qua-
litdten entstehen und zwar beziglich

— Wohnqualitat/Wohnkomfort

— Werterhaltung/Wertsteigerung  von
Bauten (Warmedammung, Energie-
verbrauch, Larmschutz)

— ortsbaulichen Verbesserungen zur
Schaffung attraktiver Aussenrdume

— Nutzung der vorhandenen Infrastruk-
tur

— Okologische
nung)

— Verkehrserschliessung (zur Verbes-
serung der Verkehrssicherheit und
des Wohnumfeldes)

— besseren Voraussetzungen fur pri-
vate und Offentliche Dienstleistun-
gen, (Bus, Einkauf)

Aufwertung  (Begru-
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Abb. 4: Méglichkeiten fiir Nachverdichtungen.

Fir die Motivation der Grundeigentiimer
hat der Stadtrat allen Grundeigentimern
eine Broschire verschickt, welche die Ab-
sichten illustriert (Abb. 4).

Quartier Neudérfli in Baar (ZG)

Das Rosenwegquartier umfasst zwei vol-
lig verschiedene bauliche und nutzungs-
maéssige Strukturen: Im Quartierteil langs
der Hauptstrasse befinden sich zahlreiche
grossere Gewerbebauten, der hinterlie-
gende Teil dagegen ist ein traditionelles
zweigeschossiges Einfamilienhausquar-
tier (Abb. 5). Dieses liegt in einer 3-ge-
schossigen Bauzone mit Ausnutzung
0,75. Dies bedeutet, dass im Einfamilien-
hausbereich die rechtlich mdgliche Nut-
zung wesentlich hoher ist als die tatsach-
lich gebaute. Ausgeldst durch ein Bauvor-
haben in diesem Einfamilienhausbereich
gilt es nun zu tberlegen, wie man sich ver-
halten soll, um die mdgliche Umstrukturie-
rung in geordneten Bahnen ablaufen zu
lassen. Die Probleme sind vielfaltig u.a.:

— Die heutige Parzellenstruktur verun-
maoglicht eine zonenmassige Nutzung
wegen der damit verbundenen grésse-
ren Abstande

— die Einfamilienhausbesitzer méchten
eher an einer zweigeschossigen Be-
bauung festhalten

— die strassenmassige Erschliessung ist
der rechtlich zulassigen Verdichtung
nicht gewachsen.

Man hat sich nun verschiedene stadtebau-
liche Strukturen tberlegt, wie durch Ergén-
zen der vorhandenen Bausubstanz eine
neue dichtere Uberbauung aussehen
kdnnte (Abb. 6). Im Gesprach zwischen
der Gemeinde, welche als Koordinator ein-
greifen muss, und den beteiligten Grundei-
gentlimern wird es nun darum gehen:

1. sich fUr ein kinftiges neues Bebau-
ungsmuster zu entscheiden, welches
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schrittweise realisiert werden kann. Der
Kanton Zug kennt fur solche Zwecke das
Instrument eines Quartiergestaltungspla-
nes,

2. das Erschliessungskonzept festzule-
gen, allenfalls durch Zusammenfassen

von Erschliessungsanlangen: Zufahrten
einerseits, Zugange zu Fuss und per Velo
andererseits und

3. nétigenfalls einen Bebauungsplan zu
erlassen, der die verschiedenen Konflikte
entwirrt.

Folgerungen

An Hand von vier Beispielen wurde darge-
legt, welches die Problemstellungen einer
Quartiererneuerung sein kénnen. Daraus
lassen sich folgende Folgerungen ziehen:

1. Quartiererneuerung ist je nach Pro-
blemstellung sehr unterschiedlich. Sie
kann umfassen:

— Bauliche Sanierungen bestehender
Bausubstanz in der Regel durch die pri-
vaten Grundeigentimer

— Bauliche Erganzungen, sei es durch
Schliessen von Baulticken oder durch
Nachverdichtung eines mehr oder weni-
ger fertig gebauten Quartiers. Auch hier
liegt die Initiative in der Regel bei den
Grundeigentimern. Die Baubehdrde
muss im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens oder durch Erlass zusétzli-
cher Bauvorschriften koordinierend mit-
wirken.

i

Veud /AP dypeht
A2 - Fi4oh uy

Abb. 6: Vorschlége fiir kiinftige Besiedlungsmuster.
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— Anpassen der Infrastruktur an neue Ge-
gebenheiten durch Private und Offent-
lichkeit gemeinsam.

2. All diese Massnahmen werfen stadte-

bauliche (inkl. Grinraum!), 6konomische

und damit auch soziologische Fragen auf:

Sanierung von Flachdachern oder er-

setzen durch Schragdacher

— Aussenisolation mit Kunststoffplatten

— Veranderungen der Geschosszahl, der
Gebaudeabmessungen, der Abstande
usw.

— allenfalls Verlust an Griinraum

— geanderter Verkehrsablauf, Verkehrs-
beruhigung

— Konsequenzen fir die Mieter: Sind sie
bereit und in der Lage, die entstehen-
den Kosten zu tragen oder mussen sie
die Wohnungen verlassen?

— Folgen fiir das soziale Geflige

— Usw.

3. Neben einer technisch guten Arbeit
spielt daher der Verfahrensablauf eine we-
sentliche Rolle. Neben den Grundeigenti-
mern und der Baubehdérde missen auch
die Bewohner in geeigneter Weise betei-
ligt sein.

— In Luzern ist dies recht gut moglich, je-
dermann kann mitwirken

— in einem Quartierplanverfahren nach
Zurcher Recht sind die Bewohner aus-
geschlossen

— im Einfamilienhausbereich sind Bewoh-
ner und Grundeigentiimer weitgehend
identisch

— fur die Erneuerung von Mehrfamilien-
hausquartieren gibt es Beispiele wie die
organisierte  Mieterschaft als Ge-
sprachspartner miteinbezogen werden
kann (Rietliquartier in Zirich, Quartier
Les Grottes in Genf).

Der Verfahrensablauf ist selbstverstand-
lich vom Umfang der Quartiererneuerung
abhéangig.

4. Wichtig ist eine gute Zusammenarbeit
zwischen Baubehdérde und Grundeigenti-
mern. Auch hier gibt es unterschiedliche
Formen:

In Luzern schafft die Behdrde neues
Recht, die Grundeigentiimer wirken mit.
Im amtlichen Quartierplanverfahren rau-
fen sich die Grundeigentimer zu einer all-
seits vertretbaren Lésung zusammen. Die
Behorde gibt Vorgaben, spielt Moderator
und nétigenfalls Schiedsrichter, wenn sich
die Grundeigentiimer nicht einigen koén-
nen.

In Effretikon wirkt der Stadtrat als Anima-
tor, der die Grundeigentimer motiviert,
Ideen und Vorschlage zu entwickeln.

In jedem Fall muss die Behorde in einen
Dialog eintreten, sie muss Qualitaten beur-
teilen kénnen, allenfalls Gegenvorschlage
unterbreiten, kurz, sie muss kreativ sein.
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Abb. 5: Quartier Neudorfli in Baar (Foto: Bauamt Baar; Flying Camera, Baar).

Dies ist eine Fahigkeit, Gber die die «Nor-
malbaubehérde», die an Hand einer mehr
oder weniger umfassenden Checkliste
Baugesuche prift, nicht ohne weiteres ver-
fugt.

5. So vielfaltig die zu I6senden Quartierer-
neurungsfragen sind, so flexibel sollte
auch das rechtliche Instrumentarium sein.
In der Regel sind massgeschneiderte Er-
lasse unumganglich. Diese kénnen und
sollen keinesfalls auf Vorrat erarbeitet wer-
den, sonst sind sie uberholt. Folgende
Kombination durfte zweckmaéssig sein:

a) Eine einfache, generell abstrakte
Grundordnung (Zonenplan und Bauord-
nung) fir die ganze Gemeinde

b) Stadtebauliche Konzepte, (fur Quar-
tiererneuerung, flr Nachverdichtung) al-
lenfalls auch Ausbauprogramme der Infra-
struktur mit Richtplancharakter. In grésse-
ren Gemeinden wéare auch das Mittel ei-
nes Quartierrichtplanes prufenswert.

¢) Sondernutzungsplane zur Regelung
der koordinationsbedurftigen = Sachver-
halte. Diese bilden die Rechtsgrundlage
fur die, gegenlber der Grundordnung er-
héhten baulichen Dichten und sichern die
damit verbundenen erhdéhten Anforderun-
gen.

Obschon diese Konstruktion auf den er-
sten Blick relativ kompliziert erscheint, ver-
mag nur das Zusammenwirken dieser drei
Elemente die anspruchsvolle Aufgabe
sachgerecht zu lésen. Dies ware auch
eine Chance, die Richtplanung auf Stufe
Gemeinde etwas zu reaktivieren und zu
beleben.

Bei allen Uberlegungen und namentlich
beim Erlass von Sondernutzungsplanen
ist darauf zu achten, dass die Quartierer-
neuerung meist in vielen Einzeletappen
ablauft.

Schlussbemerkung

Diese skizzenhaften Ausfuhrungen zei-
gen, welches die Problemstellungen, aber
auch, welches die méglichen Lésungsan-
satze fur die Bewaltigung von Quartierer-
neuerungen sind. Vermutlich stehen wir
erst am Anfang einer notwendigen und an-
spruchsvollen, aber auch schénen Auf-
gabe.
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