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Forum

Mit Gras bewachsene Pyra-
miden prdagen den Ende
August eroffneten Haefli-
ger-Park auf dem ehemali-
gen Industriegelande beim
Bahnhof Oerlikon in Zirich-
Nord

(Bild S. Schmidt/Keystone)
Des pyramides végétalisées
marquent le parc Haefliger
inauguré fin aodt sur ['an-
cien site industriel proche
de la gare d'Oerlikon, dans
le quartier de Zurich-Nord
(photo S. Schmidt/Keystone)

Heidi Haag, Geographin,
VLP-ASPAN, Bern

Seite 3: Ob aus einer Schiff-
bauhalle ein Theater mit
Restaurant (oben in Zirich),
aus einer erweiterten Fabrik
eine Universitat (Mitte in
Bern) oder eine Alterssied-
lung gemacht wird (unten
in Basel), Umnutzungen und
Verdichtungen verlangen
Kreativitat und Massarbeit
(Bilder VLP)

Page 3: Que I'on transforme
un atelier de construction
navale en un théatre avec
restaurant (ci-dessus a
Zurich), une ancienne cho-
colaterie en université (av
centre a Berne) ou une
fabrique en une résidence
pour personnes dgées (ci-
dessous a Bdle), les recon-
versions et la densification
exigent de la créativité et
des solutions sur mesure
(photo ASPAN)
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15 Jahre Bauverdichtung: eine Zwischenbilanz

Es besteht weiterhi’n Handlungsbedarf

Um das ungebremste Siedlungswachstum zu
stoppen, setzt die Planungsfachwelt seit etwa
finfzehn Jahren auf die «Siedlungsentwicklung
nach innen». Neben den Chancen, welche dieses
Instrument bietet, ist man sich heute jedoch auch
der Schwierigkeiten und Risiken bewusst. Es gibt
schweizweit viele gute Beispiele verdichteten
Bauens, dennoch besteht nach wie vor
Handlungsbedarf.

Seit Jahrzehnten wuchern die Siedlungen un-
gebremst in die Fldche, ins Landwirtschaftsland
hinein. Die Bevolkerung und die Arbeitspldtze
nehmen stetig zu, die Mobilitat und der Wohl-
stand wachsen. Jeder Schweizer und jede
Schweizerin beansprucht zunehmend mehr
und mehr Wohnflache, heute sind es etwa 50 m*.
Dass dies nicht so weitergehen kann und wir
uns im Umgang mit unserer Umwelt etwas
madssigen miissen, erkannten die Planungs-
fachleute auf Bundes-, Kantons- und Gemein-
deebene schon in den achtziger Jahren. Im
Raumplanungsbericht 1987 fordert der Bun-
desrat explizit eine Trendwende im Verbrauch
von Boden. Das Raumplanungsgesetz verlangt
von Bund, Kantonen und Gemeinden einen
haushalterischen Umgang mit dem Boden. Zur
Siedlungsentwicklung nach innen, welche der
Bundesrat in seinem Bericht tiber die Grund-

ziige der Raumordnung Schweiz postuliert, ge-
hort eine bessere Nutzung des uberbauten
Siedlungsgebietes, eine Siedlungsverdichtung.
Obwohl viele Kantone das verdichtete Bauen in
ihren Richtpldnen und Planungs- und Bauge-
setzen aufgenommen haben, liegen die Orts-
planung und die konkrete Umsetzung der Ver-
dichtung in den Handen der Gemeinden.

Neben Chancen auch Gefahren

Seit Anfang der neunziger Jahre ist viel ge-
schrieben worden iiber die Chancen, die Risi-
ken und die Schwierigkeiten des verdichteten
Bauens. So soll eine Verdichtung vor Ort immer
auch als Chance fiir die Verbesserung der Sied-
lungsqualitdt genutzt werden. Das heisst, es
gibt keine Verdichtung ohne Qualitdtssteige-
rung: bessere Erschliessung, bessere Nut-
zungsdurchmischung, Aufwertung der offent-
lichen Rdume, besserer Immissionsschutz,
Schaffung von Erholungsrdaumen. Es gibt Mog-
lichkeiten, geschaffene Mehrwerte durch Auf-
und Umzonungen vor Ort fiir zusatzliche Qua-
lititen abzuschopfen und zu reinvestieren. Auf
der anderen Seite muss aber auch auf die Pro-
blematik des Verdichtungsprozesses hingewie-
sen werden. Eine pauschale Heraufsetzung der
Ausnutzungsziffer, eine Neudefinition, welche
Keller- und Dachgeschosse nicht anrechnet,
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oder eine Reduktion der Grenz- und Gebdude-
abstande, werden als vollig untaugliche Mittel
zur Verdichtung angesehen. Erfahrungsgemass
zerstoren solche abstrakte Nutzungserhéhun-
gen die bestehende Bausubstanz mit all ihren
Qualitdten. An- und Nebenbauten, Schragda-
cher, Kastenfenster und Wintergdrten verdn-
dern das Erscheinungsbild eines Quartiers.

Nachverdichten heisst oft auch Verlust an
Grunflachen, die sich nur teilweise durch die
Reduktion von Verkehrsflachen kompensieren
lassen. Aber es bedeutet auch intensivere Nut-
zung der Verkehrsfliche, des offentlichen
Raums, mehr Umweltbelastung. Fiir Mieter hat
Nachverdichtung moglicherweise schwerwie-
gende 6konomische Folgen, was zu einer Ver-
dnderung des sozialen Gefiiges in einem Quar-
tier fiihren kann.

Massarbeit ist gefragt

Siedlungsverdichtung verlangt Massarbeit.
Einfach den Zonenplan dndern ist meist keine
Losung. Es braucht ein umfassendes Verdich-
tungskonzept. Stddtebauliche Wettbewerbe
sind vor allem im Fall grosserer freier Flachen
die Instrumente, die ein dichteres Bauen mit
architektonischer Qualitdt moglich machen.
Verdichten setzt aber auch Wissen und Ver-
standnis voraus. Es gibt keine Patentrezepte.
Nachverdichten erfordert aktive Baubehorden,
welche die Vorschldge phantasievoller Archi-
tekten und Bauherrn beurteilen konnen und
allenfalls Gegenvorschldge unterbreiten. Dies
setzt Dialogfdhigkeit und ihrerseits Kreativitat
voraus. Fahigkeiten, tiber welche die ordentli-
che Baubehorde nicht ohne weiteres verfiigt.
Die Hauptdarsteller im Verdichtungsprozess,
Bauherren, Promotoren, Architekten, Behérden
mussen sensibilisiert werden, so dass eine qua-
litative Verdichtung unserer Siedlungsrdume in
einem gemeinsamen, gesellschaftlichen Kon-
sens stattfinden kann. ; zur Bereicherung einer
lebenswerten, gebauten und natiirlichen Um-
welt und nicht aus reinen Renditeliberlegun-
gen. Die Bevolkerung soll dabei von Anfang an
in den Planungsprozess eingebunden werden.
Die intensive Auseinandersetzung darf nicht
uber die ublichen politischen Kandle gesche-
hen, sondern muss im Quartier stattfinden.

Zum Beispiel Ziirich-Nord oder Uni Tobler

Wenn trotz dieser hohen Anspriiche an die ver-
dichtete Bauweise in den letzten Jahren viel
Beispielhaftes geleistet wurde, ist dies ein Be-
weis dafiir, dass es sich bei der Verdichtung
nicht um einen «Planungs-Spleen», sondern
um ein Gebot der Stunde handelt. Erfahrungs-
gemass bereitet das bodensparende Bauen auf
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Bei Nachverdichtungen und
Dachstockausbauten an
historischen Gebduden sind
Sorgfalt und Kénnen von
Architekten und Handwer-

kern besonders gefragt, und

weniger ist oft mehr

(Bild VLP)

Agrandir des batiments
historiques et leur ajouter
des superstructures exige
beaucoup de soin et de
savoir faire de la part des
architectes et artisans
(photo ASPAN)

freien oder befreiten Fldachen (z. B. Industrie-
brachen) in stadtischen Gebieten weniger Pro-
bleme. Dichtes Wohnen an oft mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erschlossenen Lagen ent-
spricht dem Lebensstil der jungen, urbanen Be-
volkerung. Als Beispiel kann hier Ziirich Nord
erwahnt werden. In diesem Quartier hat die
Stadt unter anderem mittels vertraglicher Ver-
einbarungen mit den Grundeigentiimern und
Investoren attraktive offentliche Raume ge-
schaffen, was zu einer hohen Siedlungsqualitat
fiihrte. Ein anderes Beispiel: Der Altbau der
Schokoladenfabrik Tobler im Berner Ling-
gasse-Quartier wurde durch weitere Bauteile
erganzt und zu einem Ganzen zusammenge-
fasst. Dadurch entstand eine in sich schliissige
Universitdtsanlage von grosser Dichte. Durch
die Entfernung kleinerer Bauten im Hofinnern
konnte eine grossziigige baumbestandene
Aussenanlage geschaffen werden, welche auch
als offentlicher Quartierpark genutzt wird.

Die Nachverdichtung bestehender Bauten, als
zweiter Bereich bodensparenden Bauens, kann
das Aussehen eines Bauwerks erheblich ver-
dndern. Sowohl in stadtischen als auch in land-
lichen Siedlungen werden besondere architek-
tonische Qualitdten verlangt, um die gute
Einordnung von Bauten ins Ortsbild zu ge-
wahrleisten. Dass diesbeziiglich viele gute Pro-
jekte verwirklicht wurden, zeigt eine Publika-
tion der VLP-ASPAN".

Auf dem Land schwieriger

Durch eine weitere bodensparende Mass-
nahme, die Umnutzung erhaltenswerter Bau-
ten, wird die urspringlich extensive Nutzung in
der Regel intensiviert. Da es sich oft um gros-
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sere Baukorper handelt, wie ehemalige Ge-
werbe- und Industriebetriebe oder grosse Bau-
ernhduser, sind hdufig Sonderbauvorschriften
notig. Auf dem Land gestaltet sich die bauliche
Verdichtung grundsdtzlich schwieriger. Das
Einfamilienhaus mit Garten und Doppelgarage
ist flir viele Leute nach wie vor erstrebenswert,
und nur wenige Leute ziehen aufs Land hinaus,
um dort rdumlich dicht zu wohnen. Wegen feh-
lender Nachfrage «sitzen» denn auch viele
landliche Gemeinden auf ihren Bauzonen mit
hoher Dichte.

Die fortschreitende Ausbreitung der Siedlun-
gen und die stetige Vergrosserung der Bauzo-
nen missen verhindert werden. Eine Sied-
lungsverdichtung nach innen ist unum-
ganglich. Sowohl in stadtischen wie in land-
lichen Gebieten existiert ein ausreichendes
Verdichtungspotenzial. Mit guten Beispielen
gilt es, die Bevolkerung von den neuen Wohn-
formen zu liberzeugen. Neue, verdichtete Sied-
lungen und Quartiere sollten zudem effizient
an den offentlichen Verkehr angebunden wer-
den, damit Vorziige dieser Wohnform sptirbar
werden. Ein sorgfaltiges und verantwortungs-
bewusstes Handeln der Behorden, Planer und
Architekten und ein frithzeitiger Einbezug der
Bevolkerung in die Planungsprozesse sind
wichtige Voraussetzungen fiir ein gutes Gelin-
gen von Vorhaben zur baulichen Verdichtung.

'Gute Beispiele bodensparenden Bauens - Beitrdge zur
Siedlungsentwicklung nach innen, Schriftenfolge Nr. 68, April
1997.

Kein generelles Verdichten

1991 wurden mit der Revision des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Zirich verschiedene
Bestimmungen erlassen, welche eine pauschale
bauliche Verdichtung zur Folge hatten. So wurden
u. a. Keller- und Dachgeschosse nicht mehr zur
Ausnitzung angerechnet, die Grenzabstande zu
Nachbargrundstiicken reduziert und Mindest-
dichtemasse eingefihrt. Einzelne Seegemeinden
zeichneten sich bis anhin durch ein locker durch-
gruntes Siedlungsbild aus. Die Folge waren Neu-
bauten und bauliche Nachverdichtungen bis an
die Grenze der zuldssigen Baumasse, ohne Riick-
sicht auf die bestehenden Quartierstrukturen.
Zahlreiche Gemeinden haben in der Zwischenzeit
ihre Bau- und Zonenordnungen wieder Uberarbei-
tet und die Baudichten neu geregelt, mit andern
Worten wieder reduziert.
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15 ans d’efforts de densification des sites batis: bilan intermédiaire

Il reste encore beaucoup a faire

Pour enrayer I'extension de I'urbanisation, les
spécialistes de 'aménagement du territoire
misent depuis quelque quinze ans sur le «déve-
loppement interne des sites batis». Cette straté-
gie ouvre de nombreuses perspectives, mais se
heurte aussi a des difficultés et présente des
risques. En Suisse, nombreux sont les exemples
de densification réussie. Il reste toutefois
encore beaucoup a faire.

Heidi Haag, géographe, ASPAN-VLP, Berne

Depuis quelques décennies, ['urbanisation ne cesse
de gagner du terrain et grignote les surfaces agri-
coles. Notre mode de vie nécessite de nombreuses
constructions et installations, mais cette consom-
mation effrénée de sol ne peut pas durer indéfi-
niment. Les autorités ont reconnu ce danger. Selon
la loi fédérale sur l'aménagement du territoire, la
Confédération, les cantons et les communes doi-
vent veiller a une utilisation mesurée du sol. Dans
son rapport de 1987 sur I'aménagement du terri-
toire, le Conseil fédéral estime impératif de ren-
verser la tendance a la consommation de sol. En
1996, dans le rapport sur les grandes lignes de
l'organisation du territoire, il demande de cana-
liser l'urbanisation vers l'intérieur du milieu bati.
Depuis, de nombreux cantons ont introduit des
dispositions sur la densification des constructions
dans leur législation et leur plan directeur canto-
nal. Cependant, la responsabilité de ce processus
incombe essentiellement aux communes.

Revitalisations sur mesure

La densification des sites batis doit s’appuyer sur
des stratégies de rénovation, de requalification et
de revitalisation du tissu urbanisé existant®. Elle
ne doit pas se faire par le biais du relevement stan-
dard des indices d’utilisation. Elle ne nécessite pas
forcément de nouvelles constructions, mais exige
une réflexion sur la réutilisation des bdtiments
désaffectés, implique une conception minutieuse
des espaces publics, une bonne coordination avec
les systemes de transport et un encouragement a
la mixité des affectations. Une densification réus-
sie doit se faire dans les régles de l'art et en fonc-
tion de la situation réelle. Les concours d’idées et
d’architecture permettent bien souvent de tirer le
meilleur parti des potentialités d’'un quartier. Cer-
tes, nul ne peut donner de recette toute faite. Il est
néanmoins indispensable que les protagonistes
d’une densification fassent preuve de sensibilité,
de créativité et d'une grande capacité de dialogue.

De plus, la population concernée doit étre asso-
ciée a ces processus de densification dont le but
premier doit étre I’'amélioration de la qualité de
vie.

Reconversions exemplaires

La reconversion des friches industrielles repré-
sente un grand potentiel d’affectation qui devrait
étre privilégié par rapport a la construction de
nouveaux batiments. Le Centre Zurich Nord est a
cet égard une réalisation exemplaire: l'ancien site
industriel s’est mué en un nouveau quartier urbain
tres apprécié comportant des logements, des bu-
reaux, des commerces et de vastes espaces verts.
Dans le quartier de la Lidnggasse, a Berne, la méta-
morphose de l'ex-chocolaterie Tobler en un ensem-
ble de batiments universitaires est le résultat d’'un
travail de restauration trés réussi qui s’est traduit
par la création d'une unité architecturale a par-
tir de plusieurs batiments différents et par une
meilleure qualité de vie dans ce quartier.

Ces réalisations exemplaires sont le fruit d'une
réflexion globale. Elles nécessitent un grand pro-
fessionnalisme. Force est toutefois de constater
que la densification est plus difficile dans les com-
munes rurales ou les gens cherchent surtout a con-
crétiser leur réve de villa individuelle.
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Les jeunes apprécient beau-
coup les classes ou les lofts
aménagés dans d'anciens
batiments industriels -
comme ici...

(photo R.A.Stahli)

Unter jungen Menschen
sind Lofts oder Unterrichts-
raume in ehemaligen Indus-
triegebduden - wie hier -
sehr beliebt (Bild R.A. Stahli)
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