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Facﬂteil

Der Quartier-Richtplan —
ein Instrument der
Quartiererneuerung und
Quartierentwicklung

Th. Glatthard

Ausgehend von traditionellen Kulturingenieuraufgaben — der Dorfentwicklung
oder Dorferneuerung — werden aktuelle Planungsaufgaben in nicht mehr landli-
chen Raumen vorgestellt: die Quartierentwicklung und Quartiererneuerung in Ag-
glomerationsgemeinden. Es wird vorgeschlagen, mittels Quartier-Richtplanen

Entwicklungsideen vorzugeben.

Le développement et la rénovation de villages sont des taches traditionnelles
d’ameéliorations fonciéres. Dans les communes des grandes agglomérations il s’a-
git du développement et de la rénovation des quartiers d’habitation. Dans ce con-
texte, on suggere de faire valoir ses idées au travers de plans directeurs pour les

quartiers.

Raumplanung und Stadtebau sind wie
jede menschliche Tatigkeit einem standi-
gen Wandel unterworfen.

Eine europaische Raumplanungstagung
1990 unter der Leitung des Instituts fur
Orts-, Regional- und Landesplanung
(ORL) der ETH Zrich nannte folgende An-
forderungen an die Raumplanung der
90er Jahre (vgl. VPK 2/91):

— Uberlieferte Stadtstrukturen einerseits
fortbestehen lassen, andererseits fir
neue Bedirfnisse nutzen, baulich an-
passen, teilweise vollig erneuern

— neues Zusammenspiel von verbindli-
chen und flexiblen Vorgaben (Spiel-
raume offen lassen)

— Planung weniger ziel-, mehr prozess-
orientiert

Vortrag am Kulturtechnischen Kolloquium an der
ETH Ziirich vom 13. Februar 1991.

— flexible Planungsinstrumente kreativ
handhaben

— kommunikative Fahigkeiten:  &ffentli-
cher Diskurs (Einbezug der Offentlich-
keit, Quartierbevidlkerung)

— ldentifikationsmdglichkeiten fiir die Be-
vélkerung.

In der Schweiz macht u. a. das Nationale
Forschungsprogramm «Die Nutzung des
Bodens in der Schweiz», kurz «NFP Bo-
den», Aussagen zur zukinftigen Raum-
planung. Es kommt zum Schluss — stark
vereinfacht —, dass in der Schweiz, einer
stadtischen Agglomeration von sechs Mil-
lionen Einwohnern, in der Zukunft fol-
gende Maximen fir die Bodennutzung gel-
ten missten (Abb. 1):

— Siedlungsentwicklung nach innen

— Nutzungsdurchmischung der Siedlun-
gen

— multifunktionale Landschaft.

Genaueres zum NFP Boden kann in der
VPK 10/90 oder den Bulletins der Pro-

grammleitung nachgelesen werden. Zur-
zeit laufen die Arbeiten zu einer Schluss-
Synthese aus den Uber 60 Einzelfor-
schungsarbeiten.

Die neue
Planungsphilosophie
«Siedlungsentwicklung nach innen» und
«Nutzungsdurchmischung der Siedlun-
gen»: Was heisst das nun flr unsere Sied-
lungen? Was heisst das flr den Planer?
Vorerst sind es einmal Umkehrungen von
Planungs-Prinzipien der jingeren Vergan-
genheit. Bisher hiess es: Neueinzonungen
und Bauen auf der griinen Wiese; Nut-
zungstrennungen. Es ist nicht das erste
Mal, dass Planungsphilosophien &andern.
Die neue Planungsphilosophie ist auch
gar nicht so neu.

Zusammenriicken, was Baumasse und
Nutzung betrifft, gab es auch friiher: Im
Mittelalter und bis ins 19. Jahrhundert in-
nerhalb der Stadtmauern, im 19. und 20.
Jahrhundert in den Neustadt- und Vor-
stadtquartieren (vgl. VPK 7/90).

Auch die Planungsziele und -grundséatze
des Raumplanungsgesetzes sowie die
Leitsatze zur Entwicklung der Bodennut-
zung und Besiedlung in der Schweiz im
Raumplanungsbericht des Bundesrates
von 1987 enthalten bereits Hinweise zu
dieser Planungsphilosophie:

— Flachen sparen, bestehende Substanz
bewahren und besser nutzen; die Sied-
lungsplanung soll sich auf die Sied-
lungserneuerung konzentrieren und
Neuerschliessungen vermeiden

— die innere Erneuerung und Ausgestal-
tung der Siedlungen sind zu férdern, die
Siedlungsqualitét zu verbessern

— Verkehr und Siedlungen sind besser
aufeinander abzustimmen

— Raumplanung muss im Dienste der Um-
weltvorsorge stehen.

Bereits heute gehen lber 50% der Bauin-
vestitionen in das Bauen im Bestand, also
Umbauten und Erneuerungen, Renovatio-
nen und Unterhalt sowie Ersatzbauten.

Abb. 1: Nationales Forschungsprogramm «Die Nutzung des Bodens in der Schweiz»: Siedlungsentwicklung nach innen, Nut-
zungsdurchmischung der Siedlungen, multifunktionale Landschaft.
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Weniger als 50% betreffen Neubauten auf
der griinen Wiese. Diese Tendenz wird
sich in den 90er Jahren wesentlich verstar-
ken (Wiest und Gabathuler: Bauland
Schweiz — Grundlagen und Perspektiven
zum Bau- und Baulandmarkt und zur Sied-
lungsentwicklung der neunziger Jahre, Zi-
rich 1990).

Von der Dorf- zur
Quartiererneuerung

Der Kulturingenieur, der Strukturverbesse-
rer der Bodenkultur, hat sich schon immer
auch mit den Lebensverhéltnissen der Bo-
denbewirtschafter beschaftigt, mit den
Dorfern und deren Baustruktur und Bau-
substanz. Auch hier galt vor noch nicht
allzu langer Zeit: Nutzungstrennung und
Aussiedlung des Bauern auf seine griine
Wiese. Allerdings auch damals mit dem
Ziel, das Dorf lebensfahig zu erhalten,
auch wenn zum Teil die Dorfstruktur zer-
stort wurde.

Alte Dorfkerne sind — wo sie erhalten ge-
blieben sind — heute ein Vorbild fir neue
Uberbauungen: Wir haben Strassen-
raume, Strassenbilder, Platze wiederent-
deckt.

Abbildung 2 zeigt ein Beispiel eines dorfli-
chen Strassenraumes, entnommen einer
Diplomarbeit am Institut fiir Kulturtechnik
der ETH Zirich zur Revitalisierung und Er-
neuerung eines Bergdorfes. Hier geht es
um die Revitalisierung einer Siedlung, um
die Revitalisierung bestehender Bausub-
stanz, die in schlechtem Zustand, unter-
nutzt oder nicht mehr genutzt ist. Sie ist
durch Renovation oder Umbau einer
neuen, sinnvollen Nutzung zuzuflhren.
Revitalisierung bedeutet auch Starkung
der wirtschaftlich und von der Abwande-
rung bedrohten Dérfer. Neue Nutzungen
kénnen eine Chance darstellen. Die Am-
biance, die Begegnungsrdume sind noch
vorhanden oder kdnnen wieder hergestellt
werden. Struktur- und Bausubstanzerhal-
tung sind auch Ortsbildschutz.

Im Mittelland ist die Unterscheidung Dorf/
Agglomeration nicht mehr so einfach. Die
folgenden Beispiele zeigen Arbeiten in der
Gemeinde Baar, einer Agglomerationsge-
meinde von 16 000 Einwohnern. Sie zei-
gen aktuelle Ausschnitte aus der Zen-
trumsplanung der Gemeinde und aus der
Planung einzelner Quartiere.

Quartiererneuerung und
Quartierentwicklung in Baar

Das Zentrum von Baar — noch vor flnf-
zehn Jahren dem Autofahrer von Ziirich
nach Luzern oder ins Tessin bekannt oder
beruichtigt wegen den Verkehrsstaus bei
den engen Kurven beim Rathaus und der
St. Martins-Kirche — weist heute ein friedli-
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Abb 2: Raumstruktur Cadruvi. Diplomarbeit am Institut fir Kulturtechnik der ETH
Zurich zur Revitalisierung und Dorferneuerung in der Surselva, Graubiinden (Th.

Hardegger, 1984).

ches (oder chaotisches?) Nebeneinander
auf von Bauten des b&uerlichen Baar des
letzten Jahrhunderts, Bauten der Eisen-
bahnpionierzeit, Bauten der 50er Jahre,
Bauten aufgrund der beginnenden Zen-
trumsplanung vor rund 10 Jahren (Abb. 3).

Abb. 3: Dorfstrasse Baar.

Die Zentrumsplanung begann mit dem
Ziel, der baulichen Entwicklung entlang
der Dorfstrasse Richtlinien vorzugeben,
die Uber die allgemeinen Vorschriften der
Bauordnung gehen (Abb. 4). Sie enthiel-
ten:
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Gestaltungsbaulinien

Ausniitzungs- und Héhenbestimmun-
gen

Ausnitzungsumlagerungen flr ver-
schiedene Bereiche

Nutzungsvorschriften (Wohnen, Biros)
Fussgéngerverbindungen
Bebauungsplaneinheiten.

(Zugerische Bebauungspléne entspre-
chen etwa den zircherischen Gestal-
tungsplénen. Die Bebauungsplanpflicht ist
fir das Zentrum im Zonenplan vorge-
schrieben.)

Als verwaltungsinterne Richtlinien und
Grundlagen fir die Ausarbeitung von Be-
bauungspléanen hat sich diese Zentrums-
planung bewéhrt. Gleichzeitig hat man be-
gonnen, sich Gedanken zum Geschehen
auf der Strasse zu machen: Umfahrungs-
strassen, Verkehrsberuhigung, Strassen-
raumgestaltung. Doch gediehen diese
Uberlegungen nie bis zur Ausfilhrungs-
reife. Erst in den letzten Jahren, nach Vor-
liegen eines allgemeinen Verkehrskonzep-
tes und eines detaillierten Konzeptes zur
Verkehrsberuhigung sowie eines Gemein-
deversammlungsbeschlusses Uber einen
Globalkredit zur Verkehrsberuhigung, der
Bereitschaft des Kantons, die Autobahn-
zufahrten zu einer Ortskernumfahrung
aufzuwerten, der Auftragserteilung des
Gemeinderates zur Projektierung der
Strassenraumgestaltung scheint auch
hier der Stein ins Rollen zu kommen.

In der Zwischenzeit zeigte sich, dass die
Richtlinien réumlich unvollstéandig sind.
Bauvorhaben schossen in den letzten Jah-
ren wie Pilze an allen Ecken des Zentrums
hervor, wo noch grosse Flachen ungenutzt
oder unternutzt sind. Bahnhofiiberbau-
ung, Hotel, Altersheim, Verwaltungsge-
baude, zahlreiche private Bauten setzten
die Gemeinde in Zugszwang, Entwick-
lungsrichtlinien auch fir die Ubrigen Zen-
trumsteile zu erstellen. Fir einzelne Teile
wurden sie als Vorstufe der Bebauungs-
plane erarbeitet, fir andere sind sie noch
in Bearbeitung.

., BEBAUUNGSPLAN EINHEITEN
NOCH NICHT FES
.

praming’

X A

Abb. 4: Zentrumsrichtlinien Dorfstrasse Baar.

Abb. 5: Quartier-Richtplan Bahnhofplanung Baar.

Fazit:

Die Gemeinde kommt nicht darum herum,
sich Gedanken fur ihre bauliche Entwick-
lung zu machen. Der Zonenplan allein
kann dazu nicht gentigen. Wenn diese Ent-
wicklungsidee fehlt, planen die Privaten
nach ihren Vorstellungen, kommen mit fer-
tigen Projekten und es kommt zur Konfron-
tation.

Der Quartier-Richtplan

Entwicklungsideen sollten folgende Ele-
mente beinhalten:

— Nutzungsdurchmischung
— Larmschutz v ;
— Ortsbildschutz Abb. 6: Quartier-Richtplan Bahnhofplanung Baar. Bahnhofplatzgestaltung.

S L -
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Abb. 7: Quartier Gartenstrasse, Baar; im Vordergrund: Bahnhof Baar (Foto: Bau-

amt Baar, Flying Camera, Baar).

Sanierung und Nachverdichtung
gemeinsame Anlagen

Gestaltung Wohnumfeld und Strassen-
raum

Verkehrsanlagen: Erschliessung, Ver-
kehrsberuhigung

Erneuerung Werkleitungen
Parzellarordnung.

Diese Planungsideen sind im glinstigsten
Fall zusammen mit den Grundeigentu-
mern und weiteren interessierten Kreisen
aus der Bevolkerung zu erarbeiten. Dies
setzt allerdings voraus, dass die Grundei-
gentimer Entwicklungsabsichten haben
oder mindestens offen fiir solche Studien
sind, was oft nicht der Fall ist, da Grundei-
gentiimer eine solche Planung oft als An-
griff auf ihr Eigentum betrachten.

Diese Planungsideen kénnen als Studien
oder als verwaltungsinterne Plane erarbei-
tet werden, d. h. Richtplane, die nur ver-
waltungsanweisend sind und nicht not-
wendigerweise einem formellen Verfahren
unterliegen.

Das Zuger Planungs- und Baurecht kennt
neu sog. «Quartiergestaltungspléane». Wie
der Name sagt, sind dies Plane, die die zu-
kinftige Gestaltung der Quartiere aufzei-
gen sollen, Plane mit Richtplancharakter,
also Quartier-Richtpléne. Es ist fir die Ge-
meinden fakultativ, solche Plane aufzustel-
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len, der Inhalt der Plane ist relativ offen,
das Verfahren kann in der gemeindlichen
Bauordnung geregelt werden, verbindlich
sind sie nur fir die Behérden.

Damit stellt sich natlrlich die Frage, wie
diese Planungsideen rechtsverbindlich fir

die Grundeigentlimer umgesetzt werden
kénnen.

Die kantonalen Planungs- und Bauge-
setze kennen verschiedene traditionelle
Planungsinstrumente. Inhalt, Verfahren,
Mitwirkung und Festsetzung sind sehr un-
terschiedlich. In der Regel handelt es sich
um sehr sektorielle Massnahmen wie Bau-
linien, Strassenprojekt, Quartierplan,
Wohnanteilsplan oder Ortsbildschutzplan.
Das inhaltlich umfassendste Instrument ist
wohl der Gestaltungsplan oder der Bebau-
ungsplan.

Aber auch hier — je nach Kanton haben
diese Plane unterschiedlichen Inhalt —
werden koordiniert mit diesen Verfahren
weitere Verfahren wie Baulandumlegung,
Projekte anderer Planungstrager wie Lei-
tungserneuerungen, Verkehrsberuhigun-
gen auf Offentlichen Strassen durchge-
fihrt werden missen. Fir diese Koordina-
tion kann der Quartier-Richtplan unschétz-
bare Dienste leisten.

Der Quartier-Richtplan dient auch dazu,
den Grundeigentimern und der Bevélke-
rung mogliche spétere Zustande vor Au-
gen zu flihren. Die Realisierung von Er-
neuerungen in einem grésseren Gebiet er-
folgt ja nie in einem Zuge. Wo Abweichun-
gen von der Rahmennutzungsordnung —
also vom Zonenplan und der Bauordnung
—vorgesehen sind, werden etappenweise,
den Realisierungsabsichten entspre-
chend,; Sondernutzungspléne — also Ge-
staltungspléane oder Bebauungsplane —er-
lassen.

Quartier-Richtplan Bahnhofplanung

Im Falle des Bahnhofgebietes Baar sieht
das wie folgt aus:

Der Richtplan uber das gesamte Gebiet
um den Bahnhof setzt den stadtebauli-
chen Rahmen fir die kiinftige Uberbau-
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Abb. 8: Verdichtungsmdglichkeit Quartier Gartenstrasse.
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Abb. 9: Verdichtungsméglichkeiten Quartier Gartenstrasse. Semesterarbeit am Institut fiir Kulturtechnik an der ETH Ziirich
zur Quartierentwicklung Gartenstrasse (F. Banzer, N. Boss, 1991).

ung im Bahnhofgebiet (Abb. 5, 6). Dazu
werden stadtebauliche Vorgaben, Vorga-
ben zur Nutzung und Vorgaben zum Ver-
kehr gemacht. Entsprechend der Realisie-
rungszeitpunkte fir einzelne Bauten wur-
den drei Bebauungsplaneinheiten be-
zeichnet. Auf der Grundlage des Richtpla-
nes werden nun die Bebauungspléne erar-
beitet. Ein Bebauungsplan kommt dem-
nachst vor die Gemeindeversammliung,
ein Bebauungsplan wird demnéchst o6f-
fentlich aufgelegt, der dritte Bebauungs-
plan ist noch in Bearbeitung.

Quartier-Richtpléane fiir Wohnquartiere

Das Quartier Gartenstrasse in Baar, in der
Nahe des Bahnhofes, stammt aus den
20er Jahren und weist ein- und zweige-
schossige Bauten auf (Abb. 7). Das Quar-
tier istim Vergleich zur méglichen Nutzung
gemass Zonenplan stark unternutzt. Be-
reits der Zonenplan anfangs der 70er
Jahre sah eine dreigeschossige Wohn-
zone vor, also eine starke Verdichtung.
Ohne Entwicklungsidee fiihrt die Verdich-
tung aber ins Chaos, werden die beste-
henden Quartierstrukturen zerstort.

Bei der Ausschopfung von Verdichtungs-
maoglichkeiten unter Beibehaltung der
Quartierstruktur ist z.B. eine Quartierent-
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wicklung moglich, die mit Dachausbauten,
Zwischenbauten, Anbauten und Neubau-
ten rund 50% mehr Wohnflache enthalt
(Abb. 8). Diese Losung ergibt jedoch ein
stédtebaulich neues Element im Quartier:
die Einzelliberbauung wird durch Reihen-
hauser abgeldst; die bestehende Bausub-
stanz kann aber in den meisten Fallen er-
halten bleiben.

Eine Gruppe von Kulturingenieurstuden-
ten der ETH Zirich hat im Rahmen einer
Semesterarbeit (Vertiefungsblock Raum-
planung und Strukturverbesserung) den
Quartier-Richtplan Gartenstrasse bearbei-
tet und verschiedene Verdichtungsmuster
gepruft (Abb 9). Daraus wurden eine Ver-
dichtungsstrategie und gleichzeitig wei-
tere Elemente vorgeschlagen wie Larm-
schutz (entlang der SBB-Linie), Quartier-
erschliessung, Strassenraum- und Vor-
platzgestaltung, gemeinsame Anlagen,
Leitungserneuerung, Landumlegungen.

Schlussbemerkung
Diese Beispiele mdgen zeigen, dass

— das Bauen kinftig vermehrt im bereits
Uberbauten Gebiet erfolgt

— das Bauen damit anspruchsvoller wird

— dazu friihzeitig Entwicklungsideen tber
grossere Gebiete vorliegen missen

— zahlreiche Massnahmen miteinander
zur Anwendung kommen

— ein koordiniertes Durchflihren verschie-
dener rechtlicher Verfahren notwendig
ist.

Der Quartier-Richtplan als Instrument der

Quartiererneuerung und Quartierentwick-

lung kann dazu einen wertvollen Beitrag

leisten.

Adresse des Verfassers:

Thomas Glatthard

dipl. Kulturingenieur ETH/SIA

beratender Ingenieur fir Raumplanung,
Gemeindeingenieurwesen, Umweltschutz
Waldstatterstrasse 14

CH-6003 Luzern
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