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Planen und Bauen im Ortskern

Die praktische Realisierung
einer Dorfkernplanung am
Beispiel der Gemeinde

Muttenz

Von Max Thalmann, Bauverwalter, Muttenz

Am Beispiel Muttenz ldsst sich zeigen, wie eine Dorfkernpla-
nung verwirklicht werden kann, wenn die Gemeinde ihre
eigene Bautétigkeit geschickt darauf abstimmt und die Priva-
ten berét, aktiv an ihrer Planung mitarbeitet, sich gegebenen-
falls durch ihre Landpolitik beteiligt und die Privaten in
bescheidenem Rahmen finanziell unterstitzt. Red.

| NS

Max Thalmann

Die entscheidenden Jahre

fiir die Erhaltung des Dorfkerns
Entscheidend fir die Erhaltung des
Dorfkerns war die Zeit vor 10 bis 15
Jahren, als in der Hochkonjunktur der
Nutzungsgedanke im Vordergrund
stand, aber auch lberspitzte Forderun-
gen nach Licht, Luft und Sonne. Davor
schnitten  Altbauten  naturgema&ss
schlecht ab. Der Trend zum Abbruch
der alten Bauernhauser und zur Erstel-
lung von Neubauten ohne Riicksicht
auf die traditionelle Bauweise war stark
verbreitet. Muttenz erlebte damals eine
starke industrielle und Wohnbauent-
wicklung; es entstanden auch ver-
schiedene hohere Schulen. Die Dorf-
kernbestimmungen wurden in dieser

Entwicklung oft als allzu restriktiv kriti-
siert.

" Die wirtschaftliche Aufwertung

des Dorfkerns

Die alten Bauernhauser hatten tatséach-
lich meistens keine rechte Funktion
mehr, und sie wurden als potentielle
Abbruchliegenschaften betrachtet.
Damit wurde zwangsléaufig auch der
Unterhalt sehr oft vernachléssigt und
es bestand die Gefahr der Verlotterung.
Es ergab sich ein wirtschaftliches Pro-
blem, das vorerst auch mit wirtschaft-
lichen Massnahmen gelést werden
musste. Es galt den alten Dorfkern
durch sinnvolle planerische Massnah-
men aufzuwerten, um die Ansiedelung
von Laden und Gewerbebetrieben wie-
der interessant zu machen.

Das Gemeindezentrum Mittenza

Die Erstellung des Gemeindezentrums
Mittenza, bestehend aus Gemeindever-
waltung, Hotel-Saal-Restaurant und
Geschéftshaus, .war der erste Schritt in
dieser Richtung. Dieses Zentrum sollte
einerseits Raume fiir verschiedene Ver-
anstaltungen schaffen und anderseits
den alten Dorfkern neu beleben. Fir
die lebendige Regeneration des histori-
schen Dorfkerns konnte auf die Erstel-
lung von Neubauten unserer Zeit nicht
verzichtet werden. Sie mussten sich
aber in Massstab und kubischer Glie-
derung in die bestehende Struktur ein-
fagen.

Mit dem Erwerb und Abbruch des alten
Gasthauses «Zum Béren» hat die
Gemeinde den ersten Schritt zur
Realisierung des Gemeindezentrums
getan.

An der Stelle des alten Gasthauses
steht das Hotel-Restaurant Mittenza
sowie ein dazugehérendes Geschéfts-
haus mit Ldden. Damit wurde ein
Anfang fiir die weitere Ansiedelung vo
Gewerbebetrieben gemacht.

Mit der Gliederung der Baukorpef
wurde der Massstab der bestehendel
Bebauung aufgenommen. Ein dominie_‘
rendes Element sind die grossen, stél
len Ziegeldacher. Die Dachraume sind
fast vollstindig genutzt, ohne das$
fragwiirdige Dachaufbauten erstellt
werden mussten. Die Belichtung de'
Dachraume erfolgt entweder von unten
durch hochliegende Fenster an def
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Tf_aufseite oder durch Fenster in den
Giebelwanden, die durch die starke
Gliederung der Baukérper an zahlrei-
Chen Stellen in Erscheinung treten.

Das aus dem Jahre 1942 stammende
Gemeindehaus wurde in das neue
Gemeindezentrum integriert. Wéh-
renddem die innere Raumgestaltung
Nurunbedeutende Verdnderungen
erfuhr, hat sich die Architektur den
Neubauten angepasst. Der Dachgiebel
Wflrde gekehrt. Im Dachgeschoss sind
die Raume fir die Unterbringung eines
®ventuellen Einwohnerrates plaziert.

Die Umfunktionierung
df%r alten Bauernhéduser
In besonders schwierig zu I6sendes
roblem besteht darin, dass die alten
"duernhauser neuen Funktionen zuge-
fihrt werden miissen, wobei gleichzei-
Yig der herkémmliche Charakter zu
Wahren ist. Es sind dies zwei Bedin-
Sungen, die nicht immer auf den glei-
Chen Nenner gebracht werden kénnen,
€sonders wenn eine zu grosse Nut-
Zung verlangt wird. Die alten Liegen-
SChaften wurden durch die Dorfkern-
Planung sehr stark aufgewertet und sie
Sing dementsprechend teuer gewor-
€n. Dazu kommen noch die Umbauko-
Sten, und es ist verstandlich, wenn ein
BaUherr seine finanziellen Aufwendun-
8en durch den Einbau von méglichst
Vislen Wohnungen kompensieren will.
ber gerade hier sind enge Grenzen
Sesetzt, denn man kann ja nicht eine
Cheune oder einen ehemaligen Stall
It Wohnungen fiillen, ohne dass der
harakter des Gebaudes stark verén-
dert wird. Die Erhaltung besteht nicht
"ur in architektonischer Kosmetik,
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sondern vielmehr in der Gewahrlei-
stung einer den heutigen Bedurfnissen
entsprechenden Nutzung. Im alten
Bauernhaus waren immer eine Woh-
nung und ein Gewerbe untergebracht;
es gibt die besten Ldsungen, wenn
diese Kombination beibehalten wird.
Die erhaltende Erneuerung der alten
Bauernhduser kann nur durch Zuwei-
sung geeigneter, mit der Altsubstanz
vereinbarer Nutzungen betrieben wer-
den.

Sanierungsbeispiel Nr. 1

Das Ende des 17. Jahrhunderts erstellte
spétbarocke Bauernhaus Burggasse 9
wurde vor ungeféahr zwei Jahren ver-
kauft und sollte zu Wohnzwecken um-
gebaut werden.

Sanierungsbeispiel Nr. 2

Die ehemaligen Bauernhauser Haupt-
strasse 16—20 stammen vermutlich aus
dem 17.-18. Jahrhundert. Sie wurden
vor 20 Jahren durch die Gemeinde er-
worben und konnten jetzt im Baurecht
an zwei Interessenten abgegeben wer-
den.

Obwohl nach den noch gultigen
Zonenvorschriften eine beschréankte
Uberbauung des riickwértigen Landes
moglich wére, hat sich anstelle einer
baulichen Nutzung die Anlage von
schonen Hausgarten immer mehr

durchgesetzt. Sie sind alle sehr ruhig
gelegen und bieten eine ausserordent-
liche Vergrésserung des Wohnkom-
forts der dazugehérenden Wohnbau-
ten.

Das Gebédude besteht aus einem Wohnteil und einem Okonomieteil. Sie beide sind
unter einem durchlaufenden Satteldach zusammengefasst. Der Wohnteil ist
zweigeschossig und besitzt keinen Hauseingang. Das Tenntor diente gleichzeitig
als Eingang zur Wohnung, was fiir die meisten Bauernhéduser typisch ist.

i BRI
T MY
AR WA

Im umgebauten Geb&ude sind zwei Wohnungen und ein Atelier untergebracht.
Die neue Funktion wurde nicht vom Renditendenken her gesteuert, sondern von
der Beziehung zu einem historischen Gebé&ude und zur Erhaltung des Ensembles,
das zum Dorfbild gehért. Damit die Finanzierung erleichtert wurde, hat die
Gemeinde vom Eigentimer einen grésseren Parzellenabschnitt erworben.
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Die Hduser Nr. 16 und 18 (rechts) bilden eine zurlickgesetzte Baugruppe.

Die gotischen Fenster, der Scheunentorbogen und die spitzbogige Stalltiire
waren Elemente, die erhalten werden mussten.

Das Haus Nr. 20 (links) steht gegentiiber den Bauten Nr. 16 und 18 etwas vor und
ergibt mit diesen zusammen ein sehr schénes Strassenbild. Im Innern befinden
sich zahlreiche gut erhaltene Elemente der ehemaligen Bauernwohnung.
Wé&hrenddem die Einrichtung einer Filiale der Schweiz. Kreditanstalt (rechts)
einen weitgehenden Umbau erforderte, konnte die Galerie im Gebdude Nr. 20
ohne grosse Verdnderungen eingerichtet werden. In beiden Geb&duden wurden
die friiheren Wohnungen beibehalten und modernisiert. Die Restaurationen
waren das Ergebnis eines partnerschaftlichen Verhéltnisses zwischen Gemeinde,

Bauherrn und Architekten.

Die Gérten laufen von den Hinterh6fen
lang und schmal hinaus. Sie bilden
eine Landschaft fiir sich und tragen
dazu bei, dass der Dorfkern wieder
stédrker mit gesundem Leben erfillt
wird.

10

Lebendige Strassen

Die atmosphérische Qualitat des Dorf-
kerns ist nicht nur dem Zusammenwir-
ken der baulichen und raumlichen Ge-
gebenheiten zuzuschreiben. Sie wird
durch eine sinnentsprechende und ab-
gewogene Médblierung noch sehr ge-
steigert.

Strassenlaternen, Vorgérten und
Pfléasterungen haben viel zur erreichten
Raumaqualitat beigetragen.

Am Dorffest kam die Lebensfiille des
alten Dorfkerns besonders zum
Ausdruck. Die Anziehungskraft ist
bemerkenswert. Leute aus weitem
Umbkreis suchten den Dorfkern auf, er
wurde fiir den Besucher zu einem
neuen Erlebnis.

{ Wo einst der Dorfbach floss, stehen

heute Platanen. Sie gehéren zum
Dorfbild wie die Brunnen, die an allen
Strassen pldtschern. Es ist nicht langé
her, seit sich die Kiihe ans Wasser
drdngten. Heute haben diese Brunnen
keine messbare Bedeutung mehr — sié
sind aber eine Zierde des Dorfes
geblieben.
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Das Strassen- und Ortsbild

Eine Dorfkernsanierung, bei der nur
Noch vereinzelte Liegenschaften erhal-
ten werden kénnen, ist eine armselige
Sache. Es ist deshalb das Bestreben
der Gemeinde, ganze Strassenziige zu
Sanieren und ihnen ein harmonisches
Gesamtbild zu geben.

Jedes Haus hat sein individuelles
esicht. Seine Masse, Formen und
Olumen sind harmonisch aufeinander

3bgestimmt. Die Décher sind nicht

8inférmig. Gleiche Dachformen und

Sinheitliches Bedachungsmaterial sind

8in stark bindendes Element im

Dortpilg.
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Aktive Landpolitik als Voraussetzung
fiir den Anfangserfolg

Fir den Anfangserfolg war es von aus-
schlaggebender Bedeutung, dass die
Gemeinde seit Jahren eine aktive Land-
politik betrieben und diese in den
Dienst der Planung gestellt hat. So
wurden im Verlaufe der Zeit eine ganze
Anzahl Grundstlicke und alte Bauern-
hauser erworben, die fur Abtausch-
zwecke eingesetzt oder an Interessen-
ten im Baurecht abgegeben wurden.
Die Gemeinde konnte sich damit
die passenden Partner aussuchen.
Partner konnte werden wer ein fir den
Dorfkern geeignetes Gewerbe ausiibte
und bereit war, nach den Intentionen
der Gemeinde zu bauen. Diese Bedin-
gungen haben anfanglich den Bewer-
berkreis sehr eingeschrankt, weshalb
das Interesse an einer Beteiligung
durch vorteilhafte Baurechtsbedingun-
gen wieder geférdert werden musste.
Auf diese Weise konnte sich die Ge-
meinde ein viel grésseres Mitsprache-
recht sichern, als dies nach den Zonen-
bestimmungen mdglich gewesen wére.
Die Baurechtsvertrdage wurden jeweils
erst unterzeichnet, nachdem die Pla-
nung bereinigt war.

Mitarbeit und Beitrdge der Gemeinde
Nachdem die Sanierung der ersten
Baurechtsliegenschaften gegliickt war,
interessierten sich immer mehr private
Besitzer fir einen Umbau ihrer Altbau-
ten. Der Wille zum Abbruch dieser Ge-
baude trat immer mehr in den Hinter-
grund. Die Sanierung jeder einzelnen
Liegenschaft war indessen ein Spezial-
problem, das nach den jeweils gegebe-
nen Verhéaltnissen behandelt werden
musste. Dabei war die Mitarbeit der
Gemeinde sehr wichtig. Sie durfte sich
nicht nur auf Kontrollfunktionen be-
schrianken, sondern musste vielmehr
aktiv bei der Loésung der konkreten
Probleme mithelfen. So erarbeitete sie
bei besonders schwierigen Planungs-
aufgaben eigene Projektstudien oder
vergab selber Auftrédge an einen priva-
ten Architekten.

Damit  Sanierungsprojekte  besser
finanziert werden konnten, erwarb die
Gemeinde von den Eigentiimern schon
verschiedentlich abtrennbare Parzel-
lenabschnitte. Es wurden auch schon
ganze Liegenschaften im Austausch
mit anderem Bauland erworben. Die
Gemeinde leistet auch Beitrdge an
Dachumdeckungen mit Biberschwanz-
ziegeln oder speziell aufwendige Vor-
platzpflasterungen. Es wurden in eige-
nen Kosten auch schon Baume auf pri-
vate Vorplatze gesetzt. In den letzten
10 Jahren hat die Gemeinde insgesamt

die nachstehenden Beitrage ausbe-

zahlt:

— Projektstudien fur
private Sanierungspro-
jekte

— Setzenvon Baumen auf Fr.
privaten Vorplatzen

— Beitrage an Dachumdek- Fr. 30 003.—
kungen

— Beitrage an Pflasterun-
gen, Diverses
Total wahrend 10 Jahren Fr.72 523.—

Total pro Jahr Fr. 7250.—

Fr.20 584.—

8 700.—

Fr.13 236.—

Das sind sehr bescheidene Beitrage;
ich glaube, es ist sehr wichtig, ein
Sanierungsmodell gefunden zu haben,
bei dem die o6ffentliche Hand nicht zu
stark belastet wird.

Im Budget 1978 ist erstmals ein Betrag
von Fr. 20 000.— fur Beitrdge an Aus-
senrenovationen enthalten.

Es hat sich als ausserordentlich wert-
voll erwiesen, dass die Bauverwaltung
dariiber wacht, dass jede Gelegenheit
flir einen Fortschritt zur Realisierung
der Planung wahrgenommen wird. Die
Pflasterung eines Vorplatzes, das Er-
stellen eines Vorgartens oder das Set-
zen eines Brunnens usw. sind kleine
Erfolge, die aber auf den Birger mit
der Zeit eine grosse psychologische
Wirkung ausuben. Es werden damit
Mosaiksteine gesetzt. Die Planung wird
sichtbar und sie geht in das Bewusst-
sein des Birgers ein. Dadurch werden
eventuelle Widerstdnde immer mehr
abgebaut, was die Realisierung der
Planung erleichtert.

Die friihere Opposition ist in unserer
Gemeinde verschwunden, und die Ein-
wohner haben eine splrbare Freude
am Dorf bekommen. Wie schon er-
wahnt wurde, droht jetzt eine Gefihr-
dung der Entwicklung von einer ande-
ren Seite her. Durch den bisherigen Er-
folg sind die Preise der Altbauten sehr
stark gestiegen, was bei der Sanierung
im Drangen auf eine entsprechende
Nutzungssteigerung zum Ausdruck
kommt. Hier sind aber strukturelle
Grenzen gesetzt, und die Gemeinde
darf sich nicht durch Preisargumente
zum Verlassen der bisherigen Beurtei-
lungskriterien zwingen lassen.

Schlussbemerkung

Wenn ich abschliessend die Problema-
tik einer Dorfkernplanung und die
praktische Realisierung noch einmal
zusammenfasse, so bin ich mir be-
wusst, dass es hieflir kein allgemein-
glltiges Rezept gibt. Jede Gemeinde
hat andere wirtschaftliche Vorausset-
zungen, die beriicksichtigt werden
mussen. Dass unser Gemeindezentrum
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Mittenza so gut funktioniert, ist nicht
nur der ansprechenden stadtebau-
lichen Konzeption oder der guten
Kiche in den Restaurants zu verdan-
ken, sondern auch dem grossen Wirt-
schaftsraum, durch den die Anlagen
frequentiert werden. Auch die geogra-
phischen und 6konomischen Voraus-
setzungen der Gemeinde wirken sich
vorteilhaft aus. Der Dorfkern liegt ab-
seits des grossen Durchgangsverkehrs
und ist trotzdem gut erschlossen. Die
vielen Arbeitsplatze, die guten Verbin-
dungen zur Stadt Basel und auch der
gunstige Steuerfuss erhéhen die
Attraktionskraft der Gemeinde.
Selbstverstandlich hat sich auf dieser
vorteilhaften Basis nicht alles von
selbst entwickelt. Der Dorfkern war
speziell wahrend der Hochkonjunktur
sehr geféhrdet und es brauchte in die-
ser Zeit viel Mut zur Unpopularitét, sich
fir die Erhaltung der gegebenen stad-
tebaulichen Struktur einzusetzen. Der
heutige Erfolg ist weitgehend das Ver-
dienst der damaligen, zielstrebigen
Praxis, verbunden mit einer in den
Dienst der Planung gestellten aktiven
Landpolitik. Selbstverstandlich wurden
auf dem langen Weg, der hinter uns
liegt, auch viele Fehler gemacht. Ob-
wohl einzelne Sanierungen den heuti-
gen Vorstellungen nicht mehr entspre-
chen, so wirken sie aber doch infolge
der einheitlichen Dachgestaltung im
ganzen Strassenbild nicht storend.

Die vielen Behdérden, Universitaten und
Fachleute, die den Dorfkern und das
Gemeindezentrum immer noch besu-
chen, zeigen uns immer wieder, dass
das Problem der Umwandlung eines
Bauerndorfes in einen staddtischen
Kern sehr aktuell ist. Wir befinden uns
jetzt in einer Art Halbzeit. Wenn der
Ruckblick auf die auslaufende Bauperi-
ode auch manche Kritik rechtfertigt, so
glauben wir doch, den richtigen Weg
beschritten zu haben.
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