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IRAP-Kompass Innenentwicklung

Schlisselfaktoren erfolgreicher Siedlungsverdichtung

Wieso sind gewisse Siedlungsverdichtungsprojekte erfolgreicher als
andere? Welches sind die Schlusselfaktoren hierfur? Das Institut

fur Raumentwicklung der Hochschule fur Technik Rapperswil (IRAP
HSR) hat zu diesen Fragen ein ganzheitliches Denkmodell ent-
wickelt. Es kombiniert eine Literatur-Analyse mit der langjahrigen
Praxiserfahrung der Institutspartner und einer Master-Studienarbeit.
Der so entwickelte «IRAP-Kompass Innenentwicklungy bildet die

Komplexitat der Innenentwicklung realitatsnahe ab.

Dieses RAUM & UMWELT stellt den IRAP-Kompass vor und wendet
ihn an funf Fallbeispielen an. Der Autor Andreas Schneider empfiehlt
den Kompass als «Cockpity fur die Konzeption, Steuerung und

Evaluation von Siedlungsverdichtungsprojekten.
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i Einleitung

Dass die Zersiedelung gestoppt und durch eine
Siedlungsverdichtung abgelost werden mis-
se, ist in Fachkreisen keineswegs ein neues
Postulat." Aber erst mit dem indirekten Gegen-
vorschlag zur Landschaftsinitiative, welcher im
Marz 2013 von Volk und Standen mit Uberwal-
tigendem Mehr angenommen wurde, erhielt
diese Forderung politischen Riickhalt. Neu gilt
nun das gesetzliche Ziel, mit raumplanerischen
Massnahmen auch «die Siedlungsentwicklung
nach innen zu lenken, unter Berlicksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitaty.?

Seit der politische Auftrag nun endlich
da ist, hat eine hektische Betriebsamkeit einge-
setzt: Verschiedenartigste Forschungsinstituti-
onen entdecken die Raumplanung fiir sich. Sie
lancieren Projekte und publizieren Beitrage aus
ihrer jeweiligen disziplinaren Perspektive. Und
bald jeder Kanton will seine Gemeinden mit
einer eigenen Arbeitshilfe Innenentwicklung
unterstiitzen. Wobei diese «Kochblicher» zwar
meist eine schon bebilderte Beispielsammlung
enthalten, aber bei den «Kochrezepteny vage
bleiben.

Vor diesem vielstimmigen Hintergrund
hat das Institut fiir Raumentwicklung (IRAP)
der Hochschule fiir Technik Rapperswil (HSR)
in den letzten anderthalb Jahren eine raum-
planerisch fundierte, ganzheitliche Sichtweise
eingenommen (zum methodischen Vorgehen:
vgl. Kasten). Es hat sich gefragt: «Wieso sind
gewisse Siedlungsverdichtungsprojekte erfolg-
reicher als andere? Und welches sind dabei die
wesentlichen Schlisselfaktoren?y

Der «IRAP-Kompass Innenentwicklungy
nimmt fur sich in Anspruch, die Komplexitat
von Innenentwicklungsprojekten realitatsna-
he zu modellieren. Damit liegt zwar auch kein
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Methodisches Vorgehen

Zunachst wurde eine Metaanlayse der
vorhandenen Literatur durchgefiihrt.* So
wurden alleine in der Schweiz in den letzten
fiinf Jahren circa 70 relevante Beitrage

zur Innenentwicklung verdffentlicht. Dann
wurden die gewonnenen Erkenntnisse mit
der langjahrigen Planungspraxis der sieben
IRAP-Partner kombiniert. So konnten acht
Schliisselfaktoren identifiziert werden, die fiir
den Erfolg einer Areal- oder Quartierentwick-
lung entscheidend sind. Anschliessend folgte
der Test dieses Modells mittels einer Mas-
ter-Vertiefungsarbeit*, eines Weiterbildungs-
kurses und eines Mandats. Damit konnte das
Modell an etwa zwei Dutzend angedachten,
laufenden und abgeschlossenen Innenent-
wicklungsprojekten geerdet und gescharft
werden. Eine Auswahl dieser Fallbeispiele ist
in Kapitel 4 dargestellt.

Vgl. z.B. Schweizerischer Bundesrat, Grundziige der Raum-
ordnung Schweiz, Bern, 1996.

2 RPGArt. 1 Abs. 2 lit. a®.

LANDWEHR MIRJAM/SCHNEIDER ANDREAS, Stand der
Forschung, IRAP-Literaturanalyse, Rapperswil, 2016 (nicht
publiziert).

BLUM JUDITH/EIERMANN TAMARA, IRAP-Kompass
Innenentwicklung, Projektarbeit im MSE Raumentwicklung
& Landschaftsarchitektur, Rapperswil, 2016.



Einleitung

(Rezept» und keine Checkliste vor, mit welchen
Innenentwicklung garantiert gelingt. Aber der
«(IRAP-Kompass Innenentwicklungy gibt der Pla-
nungspraxis ein auf das Wesentliche konzent-
riertes Navigationsinstrument fiir die ganzheit-
liche Konzeption, Steuerung und Evaluation von
Siedlungsverdichtungsprojekten in die Hand.
Fir die Umsetzung der Siedlungsentwicklung
nach innen ist das moglicherweise wichtiger als
weitere Analysen, sektorale Teillosungen oder
gut gemeinte Ratschlage.
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»  IRAP-Kompass Innenentwicklung

Das im Januar 2016 als Prototyp erstmals
vorgestellte’ und seither weiterentwickelte
Modell basiert auf acht Schliisselfaktoren so-
wie einer Zeit- und einer Interessenachse. Der
«(IRAP-Kompass Innenentwicklung» ermoglicht
so eine umfassende Analyse bevorstehender,
laufender und abgeschlossener Verdichtungs-
projekte.

Dahinter steht die Idee, fir das Pilotieren
von Innenentwicklungsprojekten ein libersicht-
liches «Cockpit» mit den wesentlichsten Indika-
toren zu schaffen, mit welchen die «Flugbahny
des Projekts geplant, gesteuert und beschrie-
ben werden kann: Mit den lediglich acht «Anzei-
ge-Instrumenteny sollen also nicht nur bereits
realisierte Projekte objektiver als bisher evalu-
iert werden konnen. Vor allem geht es darum,
Innenentwicklungsprojekte vor dem Start auf
einfache Weise umsichtig zu konzipieren. Nicht
zuletzt sollen auch laufende Projekte durch die
Piloten «im Flug» mit wenig Aufwand immer wie-
der Uberpriift und nachjustiert werden konnen.

Wie in einem Flugzeug-Cockpit kommt es
meist weniger auf die detailgenauen Werte der
einzelnen Anzeige-Instrumente an, als vielmehr
auf das qualitative Gesamtbild, das sich aus de-
ren Zusammenspiel ergibt. Der «IRAP-Kompass
Innenentwicklungy ist deshalb eher als Naviga-
tionsinstrument oder Denkhilfe zu verstehen,
keinesfalls als automatisches Warnsystem oder
gar Autopilot.
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2.1 Schliisselfaktoren

Die acht Schlusselfaktoren umfassen ckonomi-
sche, soziale, raumplanerische und asthetische
Aspekte. Jeder Schliisselfaktor wird im nachfol-
genden Kapitel 3 umschrieben. Hierbei werden
je eine Kernfrage und vier zentrale Teilaspekte
herausgearbeitet. Diese sollen als ibersichtli-
che Denk- und Diskussionsgrundlage fir die
Konzeption, Steuerung und Bewertung von Ver-
dichtungsprojekten dienen.

2.2 Zeitachse

Die vertikale, zeitbasierte Achse beschreibt

den Projektablauf. Sie zeigt, in welchen Phasen

welche Schlusselfaktoren zum Tragen kommen,

und wann auf sie Einfluss genommen und re-

agiert werden muss:

= |n der Initialphase stehen Eigentum,
Gemeinde und Prozess im Vordergrund.
Diese Faktoren bilden das Fundament jeder
Siedlungsverdichtung. Denn ein Innenent-
wicklungsprojekt ohne veranderungswillige
Grundeigentiimerschaft, ohne raumplane-
risch aufgeschlossene Gemeinde und/oder
geeignete Prozessgestaltung hat relativ
schlechte Erfolgsaussichten.

= |n der Analysephase riicken zusatzlich
die Faktoren Lage und Akzeptanz in den
Vordergrund. Die Lage wiederum hat viel mit
der Wirtschaftlichkeit zu tun, die Akzeptanz

&

SCHNEIDER ANDREAS/LANDWEHR MIRJAM / BERGER
BURGER HEIDI, Workshop Innenverdichtung, Swissbau
15. Januar 2016.



IRAP-Kompass Innenentwicklung im Uberblick

Entwicklung Ergebnis

lage

GEMEINDE
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offent. Interessen

Grafik: IRAP

mit der zu erwartenden Qualitat und die
angestrebte Dichte mit beidem.

In der Planungs- und Umsetzungsphase wer-
den die Faktoren Wirtschaftlichkeit, erzielte
Dichte und erreichte Qualitat von Bauten
und Umfeld immer wichtiger. Doch auch die
anderen Faktoren haben weiterhin Einfluss
darauf, welchen qualitativen, quantitativen
und finanziellen Mehrwert das Innenent-
wicklungsprojekt letztendlich bringt.

2.3 Interessen

Die zweite, horizontale Achse befasst sich mit

den Interessenstragern. Die Schliisselfaktoren

lassen sich so nach Anspruchsgruppen auftei-

len, und es sind Aussagen zu den Auswirkun-

gen und zur Bedeutung des Projekts fiir Private

(Investorinnen, Bauherren, Grundeigentiimer

etc.) oder fiir die Offentlichkeit (Gemeinwesen,

Politik, Nachbarn etc.) moglich.

= Die Schlisselfaktoren Eigentum, Lage
und Wirtschaftlichkeit liegen vor allem im
Bereich des privaten Interesses.

= Die Schlisselfaktoren Prozess, Akzeptanz
und Qualitat sind eher dem Interesse einer
breiteren Offentlichkeit zuzuordnen.

= Die Schlusselfaktoren Dichte und Gemein-
de liegen im privaten und im offentlichen
Interesse.
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s Die acht SchlUsselfaktoren’

3.1 Gemeinde
Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= Wie ist die Gemeinde in der Innenentwick-
lungs-Thematik positioniert?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= |st eine eigene, tragfahige Innenentwick-

lungsstrategie erkennbar? Denn eine solche

hilft, die Zielsetzung im Auge zu behalten.

Ist die Nutzungsplanung mit Innenentwick-

lungs-Anliegen kompatibel? Denn sinnvolle

Dichte- und knappe Mass-Vorgaben erleich-

tern die Projektierung.

= Sind Unterstiitzungs- und Fordermass-
nahmen vorhanden (Aufklarung, Beratung,
Koordination etc.)? Denn diese erleichtern
die Umsetzung.

= Sind Ansétze einer aktiven Bodenpolitik
erkennbar? Denn aktive Bodenpolitik schafft
zusatzlichen Handlungsspielraum.

Erlauterungen

Eine Gemeinde sollte eine einfache, aber klare
Vorstellung ihrer angestrebten Ziele haben, um
ihre (Innen-)Entwicklung lenken zu konnen. Ein
tragfahiges Konzept ist deshalb wesentlich fir
den Erfolg von Siedlungsverdichtungen. Eine
optimale Innenentwicklungsstrategie basiert
auf einer Vision, stutzt sich auf Ortswissen liber
die entsprechende Gemeinde, antizipiert deren
Starken und Schwachen und berticksichtigt die
Chancen sowie Risiken.”

Verdichtungsprojekte sind nur maoglich,
wenndie Nutzungsplanung entsprechende Spiel-
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raume enthalt. Direkt in der Rahmen-Nutzungs-
planung umsetzbare Massnahmen, die Be-
bauungsmaoglichkeiten flexibilisieren und eine
hohere bauliche Dichte ermdglichen, sind
beispielsweise: das Zulassen und Fordern von
verschiedenen Nutzweisen und Wohnangebo-
ten, der Verzicht auf restriktive Abstands- und
Mehrlangenvorschriften, und die Auf- und Um-
zonung zentral gelegener, gut erschlossener
Areale (vgl. Schlisselfaktor Lage). Dariliber hi-
naus konnen Arealiliberbauungs-Boni, Sonder-
nutzungsplane oder Gestaltungsplan-Pflichten
Anreize setzen, damit dichter gebaut wird. Zu-
gleich sollten diese Instrumente mit qualitats-
sichernden Anforderungen gekoppelt werden.®

Die Gemeinde kann ihre raumliche Ent-
wicklung auch beeinflussen, indem sie unter-
stiitzende und fordernde Massnahmen trifft.
Hierzu zdhlen Ubersichten zu Verdichtungspo-
tentialen® und Vorstudien zu Verdichtungsge-
bieten'. Auch die Aufklarungsarbeit bei Grund-
eigentiimern und Bauberatungen gehdren dazu;

6 Erste Entwiirfe der nachfolgend formulierten Kernfragen,
zentralen Aspekte und Erlduterungen waren Grundlage fiir
die Master-Projektarbeit von BLUM JUDITH/EIERMANN
TAMARA 2016. Sie wurden von den Studentinnen in ihrer
Projektarbeit im Austausch mit dem Autor weiterentwi-
ckelt. Die hier vorliegende Fassung wurde anschliessend
nochmals stark iiberarbeitet.

7 ARE ZH, Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen,
Leitfaden, Ziirich, 2015, S. 7 f. Vgl. auch: RAWI LU,
Siedlungsentwicklung nach innen, Arbeitshilfe, Beispiele
& LUBAT, Luzern, 2013.

8 AREZH 2015, S.17.

9 SCHOLL BERND/GRAMS ANITA/NEBEL RETO, Raum+,
Erhebung Siedlungsflachenreserven, Ziirich, 2006 ff.

10 METRON, 7 Tools zur Innenentwicklung, die Metron
Dichtebox, Brugg, 2011.



Die acht Schliisselfaktoren

e

Gemeinden, die eine aktive Bodenpolitik betreiben, haben mehr Handlungsspielraum: Sie kénnen zum Beispiel

11 R . A

durch eine Landumlegung eine Arealentwicklung ermdglichen, wie dies der Stadt Biel auf dem Gygax-Areal gelun-

gen ist. Foto: A.Straumann, VLP-ASPAN

sie bedingen aber kompetente personelle Res-
sourcen. Nicht zuletzt ist auch die Co-Finanzie-
rung ausgewahlter Bebauungsstudien und Vari-
anzverfahren eine Fordermassnahme.

Eine aktive Bodenpolitik erweitert den Hand-
lungsspielraum einer Gemeinde. Mit eigenem
Boden im Verdichtungsgebiet erdffnen sich
Moglichkeiten, Land abzutauschen und Par-
zellen neu zu ordnen. Statt nur hoheitlich zu
regulieren und zu begleiten, ist eine Gemeinde
mit einer aktiven Bodenpolitik direkt in die Lo-
sungssuche eingebunden, kann Anspriiche an
die Architektur formulieren oder in Féllen von
Baulandhortungen lber den vertraglichen Ab-
tausch von Flachen eingreifen.” Weniger der
Besitz, sondern vielmehr der systematische Er-
werb und die Verausserung von Grundstiicken
ermoglicht einer Gemeinde, ihre raumliche Ent-
wicklung zu steuern. Das gelingt natiirlich nur,
wenn die Gemeinde eine detaillierte Ubersicht

der Flachenpotentiale hat'? und Entscheidungs-
strukturen schafft beziehungsweise die Finanz-
kompetenzen so regelt, dass ihr ein Grund-
stlickserwerb innert nitzlicher Frist iberhaupt
moglich ist.”

11 Vgl. z.B.: Gemeinde Koniz (BE), Ville de Nyon (VD).

12 GRAMS ANITA/NEBEL RETO, Nutzungsreserven und
-potentiale fiir die Siedlungsentwicklung nach innen, in:
disP, the Planning Review, 49:2, S. 28-38.

13 Verein Agglomeration Schaffhausen, Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen, Arbeitshilfe, Schaffhausen,
2015, S. 16.
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3.2 Eigentum

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= Wie verhalt sich die Grundeigentiimerschaft
zur Innenentwicklung?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Wie viele Grundeigentimer sind betroffen?
Denn je mehr Eigentlimer, desto anspruchs-
voller wird deren Einbezug.

= Welche Zielsetzungen verfolgen die einzel-
nen Grundeigentiimer? Denn je unterschied-
licher die Absichten, desto komplizierter
wird deren Integration.

= Welche Zeithorizonte fiir die Realisierung
bestehen? Denn die Berlicksichtigung von
Sanierungszyklen und Abschreibungsdauer
sowie der Umgang mit Baulandhortung sind
entscheidend fiir das Gelingen.

= Welche Wertvorstellung beziiglich der eige-
nen Immobilie haben die Beteiligten? Denn
unrealistisch hohe Erwartungen konnen ein
Projekt verhindern.

Erlauterungen

Ohne Grundeigentiimer und Investoren, wel-
che Verdichtungsprojekte verwirklichen wollen,
geht nichts. Umso erstaunlicher ist, dass sich
nur wenige Publikationen mit den Eigentiimern
und ihren Beweggriinden befassen.™

Die Eigentlimerstruktur spielt eine zen-
trale Rolle: Ein Verdichtungsprojekt, das nur
von einer Grundeigentlimerin abhangig ist, ist
einfacher und schneller zu bewaltigen als eines,
das viele Eigentlimer und ihre vielfaltigen An-
spriiche auf den gleichen Nenner bringen muss.
So gesehen, ist die Umnutzung von Industrie-,
Bahn- oder Militarbrachen mit einem bis finf
Eigentimern fast schon trivial gegeniber der
Verdichtung eines Einfamilienhaus-Quartiers
mit Dutzenden involvierter Parteien.'” Ganz ge-
nerell dirfte es nur selten moglich sein, mehr
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als jeweils einen bis vier Grundeigentimer zu
einem gemeinsamen Verdichtungs-Bauprojekt
zu bewegen.

Wichtig ist auch zu wissen, welche Ziele
und Maoglichkeiten die Eigentimer haben: So
besitzen Private (Einzelpersonen, Erbengemein-
schaften, Stockwerkeigentimer) schweizweit
Uber die Halfte aller Wohnungen. Eine Unter-
suchung bei Privateigentimern in der Stadt
Ziirich ergab, dass fast die Halfte in den kom-
menden 15 Jahren gar keine Bauabsichten hat.
Denn rund 40 Prozent aller Privaten haben erst
kirzlich neu gebaut oder saniert, circa 20 Pro-
zent fehlen die finanziellen Moglichkeiten dazu.
Zudem kennt fast ein Drittel ihr Verdichtungs-
potential nicht.' Aber auch bei institutionellen
Eigentimern (Genossenschaften, Immobilien-
gesellschaften, Stiftungen) sind Gebaudele-
benszyklus, Investitionswille und Wissen um
Reserven unterschiedlich. Es gilt daher, jeden
Eigentlimer als Einzelfall zu verstehen und seine
spezifischen Ziele, Moglichkeiten und Grenzen
zu erfassen.

Weiter ist der Zeitpunkt fir das Mitwir-
ken an einem Verdichtungsprojekt ausschlag-
gebend. Oft sind die «(Windows of Opportunity»
in denen die Grundeigentimer fiir ein gemein-
sames Siedlungsverdichtungsprojekt zu gewin-
nen sind, relativ klein. Anstehende Sanierungen,
Erbgange oder das Auslaufen langfristiger Miet-
vertrage konnen solche Zeitfenster darstellen."”
Ein spezielles Augenmerk muss hierbei auf das
Gebaudealter und den Sanierungszyklus gelegt
werden, welcher alle 25-35 Jahre eine grossere

14 Zum Beispiel diese beiden: Bundesamt fiir Raumentwick-
lung ARE, Modellvorhaben nachhaltige Raumentwicklung,
Nutzungspotentiale fiir eine Siedlungsentwicklung nach
innen, Bern, 2013, S. 22 ff. Swiss Real Estate Institute,
Private Hauseigentiimer: der schlafende Riese im Miet-
wohnungsbau, eine empirische Untersuchung zur Aktivie-
rung der Potentiale in der Stadt Ziirich, Zirich, 2013.

15 Swiss Real Estate Institute, 2013, S. 19.

16 Swiss Real Estate Institute 2013, S. 15-18.

17 ARE 2013, S. 25.



Die acht Schliisselfaktoren

Investition bedingt. Wird dieser Zeitpunkt ver-
passt, sind gut gemeinte Siedlungsverdichtun-
gen oft finanziell unrentabel, weil damit noch
nicht abgeschriebene Investitionen vernichtet
wiirden.

Massgeblich ist auch, welchen finanzi-
ellen und/oder emotionalen Wert ein Eigentu-
mer seiner bestehenden Liegenschaft beimisst.
Uber dem Marktiiblichen liegende Vorstellun-
gen zum Immobilienwert oder spekulative Nut-
zungs- und Renditeerwartungen erschweren
Innenentwicklungsprojekte. Noch komplizierter
wird es, wenn sich ein Eigentiimer dem Vorha-
ben emotional verweigert — sei dies aufgrund
einer engen Bindung zur Liegenschaft (z.B. El-
ternhaus, Familiengeschichte) oder aus einer
querulatorischen Verweigerungshaltung heraus
(z.B. Rache, Grundsatzopposition). Derartige
Situationen sollten elegant umgangen (Grund-
stlick ausklammern) oder mit Geduld und Ver-

handeln gelost werden. Nur im Extremfall - als
ultima ratio» — sollte eine Gemeinde hoheitli-
chen Zwang anwenden.

3.3 Prozess

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= Inwieweit ist das gewahlte Vorgehen fur die
Innenentwicklung geeignet?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= |st Leadership splirbar? Denn eine lokale,
glaubwiirdige und engagierte Fiihrungsper-
sonlichkeit, die fiir den Prozess einsteht, ist
unabdingbar.

= Findet ein kooperativer Prozess mit allen
Beteiligten und Betroffenen statt? Denn

Ein Innenentwicklungsprojekt ohne veranderungswillige Grundeigentiimer hat relativ schlechte Erfolgsaussichten.
Dies zeigte sich (bisher) im Falle dieses blockierten Areals in Effretikon ZH. Foto: A.Straumann, VLP-ASPAN
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damit kann Vertrauen fir eine erfolgreiche
Umsetzung geschaffen werden.

= Wird ein dem Projekt angepasstes, pro-
fessionelles Vorgehen gewahlt? Denn eine
robuste, aber flexible Methodik und eine
durchdachte Instrumentenwahl helfen.

= Wie wird die breitere Offentlichkeit infor-
miert? Denn eine verstandliche Kommunika-
tion des Projekts baut Angste ab.

Erlauterungen

Innenentwicklungsprojekte verlangen andere
Herangehensweisen als das Bauen auf der grii-
nen Wiese. Im Siedlungskern ist das Feld schon
besetzt durch Altbauten und -lasten, Vor- und
Zwischennutzer und umgeben von Anspruchs-
gruppen wie den Nachbarn. In ihrem Kern muss
die Siedlungsverdichtung zuerst gesellschaft-
lich ausgehandelt werden, und zwar zwischen
Gemeindebehorden, Eigentiimern, Nachbarn
und weiteren Anspruchsgruppen.’ Erst dann
kann das formelle Instrumentarium der Nut-
zungsplanung seinen Beitrag zur Sicherung die-
ser Aushandlungsresultate leisten.

Es ist unabdingbar, dass eine lokal ver-
ankerte, glaubwiirdige und engagierte Person-
lichkeit fiir das Projekt einsteht, den Prozess
verantwortet und sich engagiert. Diese flih-
rende und integrierende Rolle kommt haufig
gewahlten Politikern oder grosseren Grundei-
gentlimern zu; da sie die notwendige Glaubwiir-
digkeit haben. Auf der operativen Ebene lohnt
es sich, zusatzliche Fachleute hinzuzuziehen
oder gar einen externen Standortmanager zu
mandatieren, der eine neutrale Position gegen-
Uber allen Beteiligten einnehmen kann. Sind
private Grundeigentiimer in den Prozess invol-
viert, wird diese Neutralitét teilweise sogar als
Erfolgsfaktor erachtet."

Ein Siedlungsverdichtungsprojekt muss
als kooperativer Prozess geplant werden. In-
dem alle relevanten Anspruchsgruppen (Stake-
holder) in den Entscheidungs- und Umsetzungs-
prozess einbezogen werden, konnen Rekurse
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Ein Verdichtungsprojekt muss als kooperativer Pro-
zess geplant werden, in dem alle relevanten An-
spruchsgruppen (Stakeholder) einbezogen werden.
Foto: J. Poux. VLP-ASPAN

vermieden werden, Entscheide schneller und
unblrokratischer gefallt und Losungsmaoglich-
keiten einfacher ausgelotet werden. Der Einbe-
zug der Grundeigentiimerschaft ist eine Schlis-
selherausforderung. Notig ist gegenseitiges
Vertrauen zwischen den Anspruchsgruppen.
Dieses kann durch transparente Prozesse, eine
offene Kommunikation, einfache und flexible
Verfahren, Kompetenz und Professionalitat so-
wie politischen Riickhalt geschaffen werden.?®
Zudem helfen ein gemeinsames Problembe-
wusstsein und eine gemeinsame Vision, die
langerfristige Identifikation mit dem Projekt zu
starken.

Eine sorgfaltig konzipierte, den lokalen
Realitaten und planungsrechtlichen Moglich-
keiten angepasste Organisation ist vonnoten,
damit Gemeinde, Bevolkerung und Eigentlimer-
schaft beim Aushandeln der Siedlungsverdich-

18 z.B. HSLU CCRO & CCTP (Hrsg.), Qualitatsvolle Innenent-
wicklung von Stadten und Gemeinden durch Dialog und
Kooperation, Argumentarium und Wegweiser, Ziirich, 2014.

19 ARE 2013, S. 23 f.

20 ARE 2013, S. 22 ff.
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Werden mit einem Projekt Mehrwerte fiir das nahe Umfeld geschaffen (z.B. Einkaufsmaoglichkeiten, 6V-Anschlis-
se, Freiraum) steigt dessen Akzeptanz. Im Bild: Die Parkanlage Briinnengut in Bern. Foto: J. Poux, VLP-ASPAN

tung kooperieren.?" Sie alle engagieren sich
letztlich in der Erwartung, dass ihre Mitwirkung
auch zu Ergebnissen fiihrt. Deshalb ist es wich-
tig, zu Beginn die Moglichkeiten und Grenzen
des Innenentwicklungsprojekts und der Beteili-
gung sorgfaltig zu klaren. Gleichzeitig muss bei
der Projektplanung auf ausreichende Flexibili-
tat geachtet werden.?? Denn neue Erkenntnisse,
Umstéande oder Unvorhersehbares konnen die
Ausgangslage verandern. Ein professionelles
Vorgehenskonzept kann derartige Veranderun-
gen abfedern.

Uber die Offentlichkeitsarbeit muss die
breitere Bevolkerung phasengerecht dariiber
orientiert werden, was das Innenentwicklungs-
projekt fiir sie bedeutet. Offene, klare und
verstandliche Information schafft Vertrauen,
wohingegen ungeniigende intransparente Kom-
munikation die Stimmbdrger verunsichert und
misstrauisch macht, was sich am Ende der
Planung negativ in politischen Entscheiden zu
Rahmen- und Sondernutzungsplanung oder Inf-
rastrukturprojekten auswirken kann.?

14

3.4  Akzeptanz
Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:

= Was wird unternommen, um die Akzeptanz
des Innenentwicklungsprojekts im Umfeld
zu beeinflussen?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Werden bestehende Qualitaten erkannt,
bewahrt oder hoherwertig ersetzt? Denn
ein Grossteil der Bevolkerung schatzt die
charakteristische Gestalt ihres Quartiers.

2

STURM ULRIKE, Was heisst qualitatsvolle Verdichtung,

in: PUSCH, Praktischer Umweltschutz, 1/2015, S. 18 ff.
FISCHER KASPAR/THOMA MATTHIAS/SALKELD ROBERT,
Organisationsmodelle der Innenentwicklung, Herausforde-
rungen und Losungsansatze, in: VLP-ASPAN,

RAUM & UMWELT 4/2016.

22 ARE 2013, S. 22.

23 ARE 2013, S. 22.
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Konnen mit dem Projekt Defizite behoben

werden? Denn wenn beispielsweise Larm

oder Wohnkosten reduziert werden, kann

die Akzeptanz bei den Anwohnern verbes-

sert werden.

= Werden mit dem Projekt Mehrwerte fiir das
unmittelbare Umfeld geschaffen? Denn auch
bessere Einkaufsmoglichkeiten, offentlicher
Verkehr oder ein offentlicher Freiraum kon-
nen die Akzeptanz erhohen.

= Findet ein serioser Dialog mit der Quartier-

bevolkerung statt? Denn ein ernstgemeinter

Austausch fordert die Akzeptanz.

Erlauterungen

«(Wenn der Verbrauch des Kulturlandes einge-
dammt werden soll, ist es letztendlich nicht
eine Frage, ob wir eine Verdichtung wollen, son-
dern wie wir sie so gestalten kdnnen, dass sie
von der Bevolkerung angenommen wirdy, bringt
dies eine der wenigen inlandischen Studien
zum Thema Akzeptanz auf den Punkt.?* Bild-
haft ausgedriickt: Der Koder muss dem Fisch
schmecken, nicht dem Angler! Innenentwick-
lung verandert die bebaute Umwelt, was bei
den Ansassigen Angste und Vorbehalte auslo-
sen kann. Sie gelingt nur, wenn die Anwohner
und das Quartier sie emotional mittragen. Eine
Zircher Studie zeigt, dass nur gut ein Funftel der
Bevolkerung bereit ist, Siedlungsverdichtungs-
projekte in ihrem Umfeld vorbehaltlos zu ak-
zeptieren. Diese bescheidene Basisakzeptanz
macht Begleitmassnahmen fiir jedes Innenent-
wicklungsprojekt unabdingbar. Das Ziel muss
es sein, im Austausch mit den Betroffenen die
vorhandenen Qualitaten zu bewahren, Defizite
zu beheben und Mehrwerte zu schaffen.?

Die meisten Anwohner schatzen die
charakteristische Gestalt ihres Quartiers und
mochten sie erhalten. Als Qualitaten empfin-
det eine Mehrheit Ruhe und Sicherheit, viel
Grinanteil und, in urbanen Raumen, die Zent-
rumsnahe. Ausserhalb der Kernstadte gelten
zudem nachbarschaftliche Vertrautheit und

VLP-ASPAN | R&U | Februar 1/2017

Landschaftsbezug als wichtige Qualitaten.?
Deshalb muss die Planung zuerst die spezifi-
schen Qualitaten eines Quartiers erkennen, sie
bei dessen Weiterentwicklung dann maoglichst
erhalten, verstarken oder allenfalls substituie-
ren. Dass dies nicht nur «top downy, sondern
auch «bottom up» geschehen konnte, zeigt das
britische Beispiel BIMBY.?

Was als Defizit gilt, Idsst sich nicht ver-
allgemeinern. Haufig als Defizite empfunden
werden jedoch ein Mangel an baulicher Identi-
tat, Monotonie, Menschenleere oder schlecht
nutzbare Aussenraume. In landlichen Gebieten
wird oft das Einkaufs- und 6V-Angebot als man-
gelhaft genannt. Defizite sind, wie Qualitaten,
ortsspezifisch und im Einzelfall zu ermitteln.

Wichtige Faktoren fiir die Akzeptanz ei-
nes Verdichtungsprojekts sind die Wohnkosten
sowie der Verkehrs- und Nachbarschaftslarm.
Ist eine Senkung dieser Kosten und der Larm-
belastung dank eines Verdichtungsprojekts zu
erwarten, steigt die Akzeptanz fiir das Projekt
deutlich, wie eine Ziircher Untersuchung zeigt.
Bei fast allen anderen Faktoren ist die Akzep-
tanzsteigerung geringer. Hingegen stiirzt die
Akzeptanz geradezu ab, wenn ein Verdichtungs-
vorhaben zu einer Qualitatsverschlechterung
fiihrt (z.B. OV-Anbindung, Einkaufsmdglich-
keit).2®

Die Akzeptanz lasst sich nicht vom Bii-
rotisch aus verbessern. Um bestehende Quali-
taten und Defizite zu ermitteln, braucht es den
Einbezug der Quartierbevolkerung, Interessen-
gruppen, Eigentimern und Investoren. Nur im
Dialog mit ihnen lasst sich ausloten, welche

24 SUTTER CORNELIA, Anforderungen an die Innenentwick-
lung aus Sicht der Bevdlkerung, MAS-Thesis ETH-Z, Ziirich,
2015, S. 49.

25 Amt fiir Raumentwicklung Kt. Ziirich (ARE ZH), Akzeptanz
der Dichte, Ziirich, 2014, S. 9

26 ARE ZH 1014, S. 21 ff.

27 www.bimby.org.uk (Stand 03.11.2016).

28 ARE ZH 2014, S. 27 ff.
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(Fettnapfchen» vermieden und welche finan-
ziellen und qualitativen Mehrwerte fiir sie ge-
schaffen werden konnen. Ein ernsthafter Dialog
mit der Bevélkerung hilft zudem, diffuse Angste
abzubauen und das gegenseitige Verstandnis
zu fordern, womit die Akzeptanz fiir ein Pro-
jekt ebenfalls steigt. Einzelne jlingere Arbeits-
hilfen thematisieren diese Zusammenhange
teilweise.?

3.5 Lage

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= Wie geeignet ist das Gebiet fiir die Innenent-
wicklung?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Wie gut ist die Erreichbarkeit (Makrolage)?
Denn Innenentwicklung soll primar gut er-
reichbare Lagen besser nutzen, die sich oft
in Stadten und Agglomerationen befinden
und eher weniger in periurbanen oder gar
landlichen Gemeinden.

= Wie gut ist die Alltagsinfrastruktur im
Quartier (Mikrolage Langsamverkehr)? Denn
wenn Versorgung, Bildung und Naherholung
in fusslaufiger Umgebung maoglich ist, ent-
steht weniger motorisierter Verkehr.

= Wie gut ist die Einbindung in das bestehende
offentliche Verkehrsnetz (Mikrolage offent-
licher Verkehr)? Ein dichtes Angebot des
offentlichen Verkehrs ermoglicht es, mehr
Fahrten umweltschonend zu absolvieren.

= |st das Strassennetz geniigend leistungs-
fahig (Mikrolage motorisierter Individual-
verkehr)? Denn gerade in Stadten ist eine
ungeniigende Kapazitat ein limitierender
Faktor fiir grossere Nutzungsdichten.

Erlauterungen

Die gross- und kleinrdumige Lage eines Inne-
nentwicklungs-Vorhabens spielt eine entschei-
dende Rolle fiir dessen Realisierbarkeit. Nicht
uberall besteht fur verdichtete Wohn- und Ar-
beitsformen eine wirtschaftliche Nachfrage.
Und nicht lberall ist es planerisch wirklich sinn-
voll, mehr Bauvolumen und Personen anzusie-
deln. Nur eine kompakte Siedlungsentwicklung
am geeigneten Ort hilft, die Zersiedelung zu
stoppen und eine umweltschonendere Mobilitat
zu ermdglichen.°

Die Makrolage: Ein wirtschaftlich wichti-
ger Faktor der Standortqualitat ist — nebst der
Steuerbelastung - die Erreichbarkeit. Je mehr
Einwohner und Arbeitsplatze via motorisierten
Individualverkehr (MIV) und/oder offentliche
Verkehrsmittel (6V) in der gleichen Reisezeit
erreichbar sind, desto grosser ist das Potential
der Makrolage.®' Aus planerischer Perspektive
ist zudem relevant, ob der Standort in einer
Kernstadt, Agglomeration, im landlich-peri-
urbanen oder landlich-peripheren Raum liegt.
Fast nur in den beiden urbanen Raumen kann
fir die Mobilitatsbedirfnisse verdichteter Sied-
lungen ein leistungsfahiges, kostentragendes
Angebot des 0V bereitgestellt werden. Das ist
der Grund, weshalb zum Beispiel der Kanton
Zirich in Zukunft mindestens 80 Prozent des

29 Amt fiir Raumentwicklung Kt. Ziirich, Siedlungsentwicklung
nach innen umsetzen, Leitfaden, Ziirich, 2015, S. 9.

Vgl. auch: Kantone Freiburg, Neuenburg und Wallis, Sied-
lungsentwicklung nach innen, Leitfaden & 32 Beispiele fiir
Verdichtung in der Schweiz, Renens, 2016, S. 27.

Die bisherigen Ansédtze der Forschung sind im Vergleich
zur erzielten Verdichtungswirkung allerdings noch zu
aufwandig: z.B. HSLU CCRO & CCTP 2014.

30 Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, Konzept zur Sied-
lungsentwicklung nach innen, Arbeitshilfe zur Erarbeitung
der Agglomerationsprogramme Verkehr und Siedlung,
Bern, 2009, S. 5.

31 Vgl. z.B. Credit Suisse, Standortqualitat 2016, Zirich,
2016, S. 5 ff.
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Selbst an Mikrolagen mit guter 6V- und LV-Anbindung
besteht ein Restbedarf an MIV. Allenfalls sind Steue-
rungsmassnahmen wie eine Mobilitdtsstrategie, Car-
sharing etc. einzuplanen. Foto: J. Poux, VLP-ASPAN

Bevolkerungswachstums in den urbanen Raum
lenken will.*2

Die Mikrolage: Aus Wirtschaftssicht in-
teressieren zwar primér Ruhe, Besonnung und
Aussicht. Ahnlich wichtig fiir ein Verdichtungs-
projekt ist aber die Alltagsinfrastruktur des
Quartiers: Es braucht Laden, Schulen und Griin-
raume, die zu Fuss oder per Velo gut erreichbar
sind (<10 Minuten). Nicht zuletzt kann dadurch
der Anteil der motorisierten Mobilitat reduziert
werden.®

Wie geeignet ein Standort fir ein Ver-
dichtungsprojekt ist, hangt auch von der An-
bindung an den offentlichen Verkehr ab. Denn
fiihrt ein Projekt zu massiv mehr Autoverkehr,
wirkt sich dies negativ auf die Umwelt (Luftbe-
lastung) aus, aber auch auf die Akzeptanz im
Quartier (Larm, Verkehrssicherheit). Schon
2009 postulierte der Bund deshalb Wohnent-
wicklungsschwerpunkte und Verdichtungsge-
biete nur dort vorzusehen, wo im urbanen Raum
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die 6V-Giiteklasse A oder B und im landlichen
Raum mindestens C erreicht wird.3

Auch auf dem angrenzenden Strassen-
netz muss aber die Kapazitat ausreichend
sein. Selbst an Mikrolagen mit guter oV- und
LV-Anbindung besteht ein Restbedarf an MIV
(selbst in Kernstadten fiir etwa 20-40 Prozent
aller Wege).* Falls eine gewisse Nutzungsdich-
te an solchen Lagen trotz limitierter Kapazitat
erreicht werden soll, bedingt dies zusatzliche
Steuerungsmassnahmen wie eine Mobilitats-
strategie, Carsharing, autoreduziertes Wohnen
und Arbeiten, eine Fahrtenkontingentierung,
Lieferkonzepte etc.

3.6 Wirtschaftlichkeit

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= Wie markttauglich ist das Innenentwick-
lungsprojekt?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Welche Nachfrage besteht fiir dieses
Projekt? Denn nur ein Angebot, das sich an
spezifischer Lage und Nachfragepotential
orientiert, durfte erfolgreich sein.

= Werden zumindest moderate Renditeerwar-
tungen erfiillt? Denn ohne angemessene
Nettorendite lasst sich ein Projekt kaum
finanzieren.

= |st das Investitionsvolumen marktgerecht
gestlickelt? Denn je unbekannter eine Lage
ist, desto zuriickhaltender sind potentielle
Investoren.

32 Kanton Ziirich, Richtplan 2015, Kap. 1.3-1.

33 Fussverkehr Schweiz/Verkehrs-Club der Schweiz, Mobili-
tatsmanagement in Wohnsiedlungen, Handbuch, Ziirich &
Bern, 2014, Anhang 1.

34 ARE 2009, S. 22 ff.

35 Bundesamt fiir Statistik BFS, Mikrozensus Verkehr und
Mobilitdt 2010.
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Bei grossen und peripheren Projekten ist die bauliche Etappierbarkeit zentral. Eventuell muss in einer ersten
Etappe getestet werden, wie der Markt auf das Projekt anspricht. Im Bild: Etappenweise Sanierung und Auf-
stockung der Uberbauung Nessleren in Wabern BE. Foto: M. Hunziker, VLP-ASPAN

= |st das Projekt baulich angemessen etap-
pierbar? Denn zu grosse Schritte aufs Mal
bergen erhohte Leerstands-, Vermietungs-
und Verkaufsrisiken.

Erlduterungen

Die Entwicklung eines marktoptimierten Pro-
jekts gilt unter Fachleuten als die Konigsdiszi-
plin des Immobiliengeschafts. Uber entspre-
chendes Know-how und Zusammenhange
findet sich aber wenig Literatur.®® Aber einige
CommonSense-Uberlegungen zum raumpla-
nerischen Hausgebrauch sind dazu trotzdem
angebracht.

Die Zeiten des reinen Anbietermarkts,
in denen jede Immobilie einen Abnehmer fand,
wurden vor bald 20 Jahren durch einen Nach-
fragermarkt abgeldst. Besteht eine geringe
Nachfrage an einer angebotenen Lage, etwa
weil sie in einer Abwanderungsregion liegt, hat
ein Innenentwicklungsprojekt nur wenig Chan-
cen. Kaum erfolgversprechend ist es auch,

18

wenn das Projekt die an dieser Lage nachge-
fragten Qualitaten ignoriert, etwa anstelle der
gewinschten Reihenhduser missionarisch ein
dichter Geschosswohnungsbau konzipiert wird.
Je nach Einstiegszeitpunkt in ein Bauprojekt
werden Zwischen- und Endinvestoren unter-
schieden. Es ist eher selten, dass ein bisheriger
Grundeigentiimer ein Innenentwicklungspro-
jekt realisiert, da ihm haufig Wissen, Erfahrung
und Finanzmittel fehlen. Knapp die Hélfte des
Neubauvolumens wird durch Generalunterneh-
mer verwirklicht, die oft auch als Zwischenin-
vestoren auftreten. Das heisst, sie schliessen
mit dem Alteigentimer einen Kaufrechtsver-
trag, vereinbaren darin einen Preis, und erhal-

36 Kammer unabhéngiger Bauberater (KUB), Immobilien-
management, Handbuch fiir Inmobilienentwicklung,
Bauherrenberatung, Immobilienbewirtschaftung, Ziirich,
2009/2016. Vgl. auch: Bundesamt fiir Umwelt BAFU/
Wiiest & Partner (W&P), Institutionelle Investoren Schweiz,
Customer Journey, Ziirich/Bern, 2015.
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ten einige Jahre Zeit, das Projekt auf eigene
Kosten und eigenes Risiko zur Baureife zu brin-
gen. Anschliessend suchen sie Endinvestoren
(institutionelle Anleger, Stockwerkeigentiimer
etc.), die mit ihrem Geld die fertige Immobilie
tbernehmen. Nebst den Kosten fiir Land, Pla-
nung und Bau werden vom Zwischeninvestor
Ublicherweise etwa 10-20 Prozent Risiko und
Gewinn eingepreist. Auch der Endinvestor will
fur seine Geldanlage eine Rendite erzielen (Ide-
alisten und Liebhaberobjekte ausgenommen).
Die im aktuellen Tiefzinsumfeld erzielbare An-
fangsmiete fir Neubauten betragt im Schweizer
Durchschnitt brutto nur etwa 3,5 Prozent und
netto 1,5-2 Prozent (nach Abzug laufender Kos-
ten und Erneuerungsfonds). Diese Marge ent-
schadigt in stadtischen Rdaumen und an zentra-
len Lagen ausreichend fiir die Kapitalverzinsung
und die langerfristigen Vermietungs- und Leer-
standsrisiken, nicht mehr aber im landlichen
Raum und an schlechten Lagen. Auch Genos-
senschaften konnen sich diesen Mechanismen
grundsatzlich nicht entziehen.

Innenentwicklungsprojekte sollten zu-
dem in marktgerechte Stiicke parzellierbar
sein. So investieren Private schwergewichtig
in Liegenschaften im Wert von 2-10 Millionen
Franken (3-20 Wohnungen), wahrend fir ins-
titutionelle Investoren Stiickelungen ab 5-50
Millionen Franken (10-200 Wohnungen) ublich
sind. Letztere verfiigen zwar tUber mehr Kapital,
vermeiden aber systematisch «Klumpenrisiken,
indem sie in verschiedene Standorte und Pro-
jekte investieren. Daraus folgt fur ein Verdich-
tungsprojekt: Je ungewohnlicher eine Lage oder
ein Projekt ist, desto kleiner muss die Stlicke-
lung ausfallen.

Bei grossen und peripheren Innenent-
wicklungsprojekten ist auch die bauliche Etap-
pierbarkeit zentral. Unter Umstanden muss in
einer ersten Etappe zuerst getestet werden,
wie der Markt auf das Projekt anspricht. An
periphereren Lagen ist eine Etappierung un-
umganglich, weil sonst mehrjahrige Leerstande
drohen.
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3.7 Qualitat

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:

= Welche Mehr- und Minderwerte schafft
das Innenentwicklungsprojekt beziglich
Siedlungsqualitat?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Wird am Genius Loci qualitatsvoll weiterge-
baut? Denn ortsspezifische Typologie, As-
thetik und Nutzungen machen die bauliche
Identitat des Orts aus.

= Wird eine hohe Vielfalt an Wohnungen und
Nutzungen geschaffen? Denn diese Vielfalt
ermoglicht Interaktionen, funktionierende
Nachbarschaften und pragt die soziale
Identitat der Siedlung.

= |st eine aneigen- und anpassbare Gestaltung
von Aussen- und Gemeinschaftsraumen
vorgesehen? Denn dies fordert Begegnun-
gen und die Identifikation der Bewohnenden
mit ihrem Quartier.

= Wird die Freiraumqualitat und Biodiversitat
erhoht? Denn ein gut gestaltetes Wohn-
umfeld ist wertvoll fiir Begegnungen und
N&chsterholung sowie Fauna, Flora und
Mikroklima.

Erlauterungen

Der Gesetzgeber verlangt eine (angemessene
Wohnqualitaty bei der Siedlungsentwicklung
nach innen. Damit sind gemass neuerer For-
schung® vor allem die stadtebauliche Qualitat,
eine lebendige Quartieridentitat, eine sinnvolle
Nutzungsvielfalt sowie nutzbare, offentliche
Freirdaume gemeint.

37 Vgl. insbesondere WEHRLI-SCHINDLER BRIGIT/LEITUNG
NFP65, Urbane Qualitaten fir Stadt und Umland, ein Weg-
weiser zur Starkung einer nachhaltigen Raumentwicklung,
Ziirich, 2015.



|

Die Auseinandersetzung mit dem vorhandenen baulichen Erbe gehort dazu, wenn man Siedlungsqualitat schaf-
fen will. In Riiti ZH half das ISOS, ein Verdichtungsprojekt zu verbessern. Das bauliche Erbe (rotes Haus) und der
Neubau harmonieren. Foto: Foto: A.Straumann, VLP-ASPAN
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Angemessene Wohnqualitat entsteht einerseits
durch die Baukultur. Die Planung muss auf die
Beschaffenheit und die Eigenheiten des Ortes
eingehen, sich also mit der stadtebaulichen
Einbettung, architektonischen  Typologien,
Proportionen, Ausdruck und Aussenrdaumen
beschaftigen.®® Die Auseinandersetzung mit
dem vorhandenen baulichen Erbe ist zentral.?®
Anzustreben ist also eine qualifizierte stadte-
baulich-architektonische Gestaltung, und diese
lasst sich nur durch ein interdisziplinares Zu-
sammenarbeiten von Fachleuten erreichen.*°

Fir die Wohn- und Lebensqualitat sind
andererseits weitere Faktoren mindestens
so bedeutsam. So werden im NFP 65 sieben
Bausteine der urbanen Qualitdt aufgezahlt:
Zentralitat, Zuganglichkeit, Brauchbarkeit, Ad-
aptierbarkeit, Aneigenbarkeit, Diversitat sowie
Interaktion.*' Einer der Lage angemessenen
Vielfalt an Wohnungstypen und weiteren Nut-
zungen kommt dabei eine Schliisselrolle zu.
Sie ermoglichen Begegnungen zwischen Men-
schen aus unterschiedlichen Lebenswelten.

Notig sind hierflr im Innen- und insbe-
sondere im Aussenraum geeignete Begeg-
nungsorte. Wichtig ist, dass diese Orte den
Nutzenden das Gefiihl von Vertrautheit bzw.
Identifikation vermitteln.*2

Innenentwicklung ist fast immer mit ei-
nem Verlust an Freiflachen verbunden. Deshalb
miussen die verbleibenden Freiflachen so umge-
staltet werden, dass sie fiir An- und Bewohner
einen qualitativen Mehrwert darstellen — der
Erholung dienen, die mentale Gesundheit und
physische Fitness fordern und Interaktionen
ermoglichen. Ein ebenso wichtiger Aspekt der
Wohnqualitat ist der Zugang zur Natur: Aussen-
raume sollten daher naturnah, strukturreich,
okologisch wertvoll, gut zuganglich und vielfal-
tig nutzbar gestaltet werden.*®
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3.8 Dichte

Kernfrage und zentrale Aspekte

Die Kernfrage lautet:
= |nwiefern wird durch das Innenentwicklungs-
projekt die Dichte wirklich erhoht?

Zentrale Aspekte hierbei sind:

= Wird lediglich die bauliche Dichte erhoht?
Denn mehr Bauvolumen oder Geschoss-
flache pro Parzelle ist kein echter Beitrag
zur Innenentwicklung, wenn damit nur der
Flachenkonsum pro Person erhdht wird.

= Wird die Nutzungsdichte erhoht? Denn nur
wenn die Anzahl Einwohner und Beschaftig-
te pro Hektare steigt, kann man von einem
Beitrag zur haushalterischen Bodennutzung
sprechen.

= Wird die Nutzungsdichte sogar massiv
erhoht (>+50%)? Denn wenn Zersiedelung
und Verkehrswachstum wirklich gestoppt
werden sollen, sind in den Kernstadten und
Agglomerationen bis 2045 auf praktisch
gleichbleibender Flache ein Viertel mehr
Einwohner und Beschéftigte unterzubringen.

= Tragt das Projekt zu mehr funktionaler und
sozialer Dichte im Umfeld bei? Denn die
enge Vernetzung von Wohnen, Arbeiten und
Alltagsinfrastrukturen ermoglicht lebendige
Siedlungen und kurze Wege.

38 RZU, Qualitétsvolle innere Verdichtung, Anregungen fiir die
Praxis, Ziirich, 2008, S. 7.

39 Schweizerischer Heimatschutz SHS, Verdichten braucht
Qualitét, Positionspapier, Ziirich, 2011

40 WEHRLI-SCHINDLER BRIGIT/LEITUNG NFP65 2015,

S. 411

41 WEHRLI-SCHINDLER BRIGIT/ LEITUNG NFP65 2015, S. 21.

42 WEHRLI-SCHINDLER BRIGIT/ LEITUNG NFP65, S. 43.

43 WSL, Biodiversitat in der Stadt - fir Mensch und Natur,
Merkblatt fiir die Praxis, Ziirich, 2012, S. 6. JAKOB
STEFANIE, Qualitdtsvolle Freirdume in dichten Siedlungen,
Rapperswil, 2014.
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Wik

Das fiir die Innenentwicklung wirklich relevante Dichtemass ist nicht die bauliche Dichte, sondern die Nut-
zungsdichte. Ein gutes Projekt erhoht auch die soziale und funktionale Dichte, wie hier die Ldden im Quartier
Pré-Faully Il in Chavannes-prés-Renens VD. Foto: A. Beuret, VLP-ASPAN

Erlauterungen

Trotz der anfangs der 1990er Jahre begonne-
nen Siedlungsverdichtungs-Debatte** konnte
die Zersiedelung bisher nicht gestoppt werden.
Allein mit moderaten baulichen Verdichtungen,
wie sie aus Akzeptanzgriinden oft im Vorder-
grund stehen, Iasst sich das bis 2045 fir urba-
ne Raume prognostizierte Bevolkerungswachs-
tum (in +25-30 %)*° nicht auffangen.

Die bauliche Dichte, wie sie im Planungs-
und Baurecht oft verwendet wird, beschreibt
das Verhaltnis von oberirdischem Bauvolu-
men oder Geschossfldche zur anrechenbaren
Grundstiicksflache. Eine Erhohung der bauli-
chen Dichte fiihrt grundsatzlich in die richtige
Richtung. Aber sie bleibt wirkungslos, wenn
sie mit einem erhohten Geschossflachenkon-
sum einhergeht. Werden Gebaude abgerissen

22

und durch Ersatzneubauten mit wenig mehr
Geschossflachen ersetzt (< +50 % Geschoss-
flachen), kommt es sogar vor, dass nachher
weniger Personen auf dem gleichen Areal leben
als vorher.#®

Das fiir die Innenentwicklung wirklich relevan-
te Dichtemass ist deshalb die Nutzungsdichte,
also das Verhéltnis von Einwohnern und Be-
schaftigten pro Hektare (E+B/ha).¥ Anhand

44 WURMLI PETER/HUBSCHLE JORG/BUCHER SUSAN,
Méglich - sinnvoll - machbar, bauliche Verdichtung in
verschiedenen Quartieren, Ziirich, 1992.

45 BFS, Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung der Kantone
der Schweiz 2015-2045, Neuchatel, 2016.

46 AfS Ziirich, Dichter, eine Dokumentation der baulichen
Veranderung in Zirich, Zirich, 2012, insb. S. 56+72.

47 ARE Kt. Aargau, Dichte illustriert, am Beispiel von 20
Siedlungen im Kanton Aargau, Aarau, 2014.
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dieser Messgrosse lassen sich Zielvorstel-
lungen zur kiinftigen Nutzungsintensitat von
Gebieten definieren, mit der Infrastrukturka-
pazitat abgleichen und steuern. Diese fir die
Nutzungsplanung in eine zulassige bauliche
Dichte umzurechnen, ist allerdings alles andere
als trivial, treten hier doch je nach Wohn- und
Arbeitsform erhebliche Schwankungen auf.®
Eine Erhohung der Nutzungsdichte, und sei sie
noch so bescheiden, ist deshalb ein wesentlich
besserer Indikator fiir effektive Verdichtung.

Von einer massiven Erhohung der Nut-
zungsdichte kann man sprechen, wenn die Ein-
wohner- und Beschéftigtenzahl auf der gleichen
Arealflache um mehr als 50 Prozent gesteigert
wird. Eine solche Erhohung leistet einen subs-
tanziellen Beitrag zur Bewaltigung des Bevdlke-
rungswachstums.

VLP-ASPAN | R&U | Februar 1/2017

Die funktionale Dichte beschreibt die Vielfalt
der Nutzungen in einem Raum. Die funktionale
Dichte zu steigern bedeutet, mehr Nutzungen
in einem Areal oder im Quartier zu ermdglichen
und zu kombinieren. Die soziale Dichte baut auf
der funktionalen Dichte auf: Sie beschreibt die
Intensitat der Beziehungen und Wechselwir-
kungen zwischen Einwohnern beziehungsweise
Beschaftigten in einem Raum. Funktionsviel-
falt ermoglicht ergo eine grossere soziale und
kulturelle  Durchmischung, mehr Dienstleis-
tungsangebote, kiirzere Wege, weniger Verkehr,
sowie daraus resultierend eine hohere Lebens-
qualitat. Beide Dichten - die funktionale und
die soziale - lassen sich fast nur qualitativ und
beschreibend erfassen.*

48 ARE Kt. Zirich, Glossar zum Begriff Dichte, allgemeine
Hinweise zu Dichtedefinitionen, Ziirich, 2015, S. 3.
49 ARE Kt. Ziirich 2015, S. 4 f.

23



24

VLP-ASPAN | R&U | Februar 1/2017



. Fallbeispiele

Der «IRAP-Kompass Innenentwicklungy ist er an verschiedenen erst angedachten, bereits
als Konzeptions-, Steuerungs- und Evalua- laufenden und schon abgeschlossenen Innen-
tions-Hilfsmittel fir Siedlungsverdichtungspro- entwicklungsprojekten getestet. Finf Fallbei-
jekte konzipiert. Um die Funktionsfahigkeit des  spiele werden nachfolgend kurz dargestellt.
Prototyps zu priifen und zu verbessern, wurde

Praktische Anwendung

Der Kompass ist als Denk- und Arbeitshilfe fir
praktisch tatige Planungsfachleute gedacht.

Die rasche, unkomplizierte Identifikation von
Stérken und Schwachen im jeweiligen Projekt-
stand ist deshalb wichtiger als ein vollstandiges,
objektiv-vergleichbares Bild.

Die Bewertung kann in einem ersten Schritt so
erfolgen, dass bei den acht Schlisselfaktoren
(soweit aufgrund des Projektstands maglich)

zu jedem der vier zentralen Aspekte jeweils

0, oder 0,5 oder 1 Punkt vergeben wird. In

einem zweiten Schritt wird reflektiert, ob alle Vel il €l Sipeieiel earmm AU Ui o
. i . Fallbeispielen. Grafik: IRAP.

vier zentralen Aspekte eines Schlisselfaktors

im konkreten Fall wirklich gleich zu gewichten

sind. Im dritten Schritt wird die Summe pro

Schliisselkriterium aufgrund dieser Erwagungen  auf Schwachpunkte hin, die zu beheben oder

2NyLdazwv

GEMEINDE

auf ganze Punkte auf- oder abgerundet (max. zu kompensieren sind. Letztlich aber ist ein
+1 Punkt). Im vierten Schritt wird die Punktzahl ~ plausibles Spider-Gesamtbild wichtiger als die
auf dem Kompass eingetragen. exakten Werte der einzelnen Schliisselkriteri-
Das so entstehende Spider-Diagramm zeigt die €. Die Hauptsache ist, dass aus dem kurzen
(momentanen) Starken und Schwéchen des «Check der acht Cockpit-Anzeigeny Folgerun-
Projekts: Zwei Punkte pro Schliisselkriterium gen fir die Konzeption und Steuerung eines
gelten dabei als Richtwert fiir ein erfolgverspre-  Projekts und fiir zukiinftige Projekte gezogen
chendes Projekt. Eine tiefere Punktzahl weist werden.
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Fallbeispiele

4.1 Konzeption «Arealentwicklung alte
Coop-Zentrale Food in Pratteln»®°

Projektbeschrieb

Mit der Fertigstellung des neuen, 380 Millionen
Franken teuren Coop-Produktionszentrums in
Salina Raurica wird die bestehende Produktions-
und Verteilzentrale Food beim Bahnhof Pratteln
etwa Ende 2018 fiir eine Neunutzung frei. Das
Areal grenzt unmittelbar an den S-Bahnhof.
Dessen Umgebung gilt in der kommunalen
Entwicklungsstrategie als Verdichtungsgebiet.
Nutzungsplanerisch handelt es sich um ein
Areal, in dem Nutzungsart und -mass erst durch
den Sondernutzungsplan zu bestimmen sind.
Im Rahmen des CAS haben drei Kursteilnehmer
zusammen eine erste Standortbestimmung vor-
genommen. Darauf aufbauend entwickelten sie
eine erste Skizze fiir den Planungsprozess.

Zusammenfassende Beurteilung

Mit Hilfe des IRAP-Kompasses wurde festge-
stellt, dass die Gemeinde relativ gut aufgestellt
ist. Es gibt eine Innenentwicklungsstrategie,
eine professionelle Planungsverwaltung, und
die Nutzungsplanung ist flexibel.

Die Eigentumssituation ist mit nur einem um-
nutzungswilligen Eigentlimer geradezu ideal.
Zudem ist das Gebiet aufgrund seiner Mak-
ro- und Mikrolage geeignet fiir eine Innenent-
wicklung, sofern die knappen MIV-Kapazitaten
dabei beriicksichtigt werden.

Zu Dichte, Wirtschaftlichkeit und Qualitat ist
hingegen noch keine Beurteilung moglich, da
noch keine konkrete Projektidee vorhanden ist.
Dennoch geben die Kompass-Kernfragen fir
die inhaltliche Bearbeitung wichtige Anhalts-
punkte. Als Prozess wird ein sechsphasiges
Vorgehen mit breitem Einbezug verschiede-

GEMEINDE

Spiderdiagramm der alten Coop-Zentrale Food in Pratteln. Grafik: IRAP
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ner Anspruchsgruppen vorgeschlagen. Noch
ungeklart ist allerdings, wer das Leadership
iibernehmen und wie die Offentlichkeitsarbeit
erfolgen soll. Beziiglich der Akzeptanz missen
im Rahmen der ersten beiden Prozessschritte
(1. Vorbereitung, 2. strategische Planung) erst
noch die vorhandenen Qualitaten und Defizite
ermittelt werden.

50 Dieses Fallbeispiel einer sich abzeichnenden Arealent-
wicklung wurde im CAS Raumplanung, Modul «Qualitats-
volle Innenentwicklungy mit einer Entwurfsfassung des
IRAP-Kompass* bearbeitet durch: CATHOMEN CARLI/
CLASSEN MARTIN/MOSER RUTH, Siedlungsverdichtung
am Beispiel einer Arealentwicklung in Pratteln, Power-
Point-Prasentation, Rapperswil, 2016 (unpubliziert).

Alte Coop-Zentrale Food (links der Bahnlinie in Bildmitte). Foto: M. Classen, Pratteln
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Fallbeispiele

4.2  Steuerung «Standortentwicklung
ESP Bahnhof Arth-Goldau»
Projektbeschrieb

Mit der Neuen Eisenbahn-Alpentransversale
(NEAT) wird der Bahnhof Arth-Goldau zum best-
erschlossenen Standort im inneren Kantonsteil
von Schwyz. Gemeinde, Region und Kanton
wollen die Potentiale flir Wirtschaft, Tourismus,
Wohnen und Bildung besser nutzen. Das IRAP
wurde Anfang 2016 beauftragt, in einem Vorge-
henskonzept zu klaren, wie das Bahnhofgebiet
bis zur NEAT-Volleroffnung Ende 2020 weiter-
entwickelt werden kann. Darauf aufbauend wird
zur Zeit unter Einbezug von Stakeholdern und
Offentlichkeit eine gemeinsame Entwicklungs-
strategie (Zukunftsbild und Massnahmenplan)
erarbeitet. Parallel dazu werden bereits ver-
schiedene Umsetzungsprojekte vorbereitet und

koordiniert (z.B. Neugestaltung Bahnhofplatz,
Erschliessung Bahnhof Sid, Arealentwicklung
RigiBahnen). Diese sollen, wenn mdglich, bis
zur NEAT-Volleroffnung in vier Jahren realisiert
werden.

Zusammenfassende Beurteilung

Der IRAP-Kompass diente als Grundlage fiir
verschiedene  Zwischenbeurteilungen.  Fir
die Gemeinde Arth ist Innenentwicklung ein
neues Thema. Sie packt es jetzt aber mit der
Bahnhofsentwicklung an einem strategischen
Punkt an. Die sieben grossten Eigentiimer im
engeren Bahnhofsbereich haben unterschied-
liche Vorstellungen; sie wurden deshalb in den
nun laufenden Stakeholderprozess einbezogen.
Das Projektdesign wurde bausteinartig konzi-
piert, um gegenseitige Abhangigkeiten zu mi-
nimieren.

2ZNyLgazv

GEMEINDE

Spiderdiagramm der Standortentwicklung ESP Bahnhof Arth-Goldau. Grafik: IRAP

28

VLP-ASPAN | R&U | Februar 1/2017



Die Makrolage des Bahnhofs Arth-Goldau ver- meter mehr Augenmerk auf die Architektur-,
bessert sich mit der NEAT. Die 6V- und LV-Mik-  Aussen- und Freiraumqualitat gelegt werden.
rolage ist hervorragend, und zur Behebung des
MIV-Engpasses wurde bereits das Umsetzungs-
projekt «Erschliessung Bahnhof Siid» gestartet.
Durch den gewahlten, dreiphasigen und
breit abgestiitzten Vorgehensprozess konnte
2016 Schwung in die Entwicklung gebracht wer-
den. Die damit geschaffene Akzeptanz hat Ende
November 2016 zur Genehmigung eines Pla-
nungskredits von 1,7 Millionen Franken gefuhrt.
Fur den weiteren Verlauf wird entscheidend
sein, ob die Aufwertung des Bahnhofsplatzes
(vgrosster Unorty) gelingt. Die denkbare Dichte,
anzustrebende Qualitaten und die erforderliche
Wirtschaftlichkeit sind Gegenstand der laufen-
den Entwicklungsstrategie-Diskussion. Schon
heute zeichnet sich ab, dass sich die Nutzungs-
dichte im Gebiet Bahnhof Stid massiv erhdhen
lasst. In Zukunft sollte zudem im ganzen Peri-

% o N

Luftbild des Entwicklungsschwerpunkts Bahnhof Arth-Goldau SZ.
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Fallbeispiele

4.3  Evaluation «Ersatzneubau
Giitschhohe in Luzern»®'
Projektbeschrieb

Die urspriingliche Siedlung Giitschhohe ist das
Grindungsobjekt der Genossenschaft fir Ar-
beiterwohnungen GEFA, einer liberalen Bauge-
nossenschaft in Luzern. Ihr Ziel war es damals,
einen privaten Beitrag dazu zu leisten, die nach
dem zweiten Weltkrieg herrschende Wohnungs-
not zu mildern. Im Frihjahr 2010 wurden die
vierzehn 63 Jahre alten Hauser abgerissen. An
zentraler Lage in der Stadt Luzern, neben dem
Chéteau Giitsch und der Pension Wallis wurde
ein 200 Meter langes Mehrfamilienhaus ge-
baut. Das Gebaude ist mehrfach geknickt und
schmiegt sich an den Waldrand und die Topog-
rafie an. Das Dach wird als Gemeinschaftsgar-
ten genutzt. Heute gibt es zwar fiinf Wohnun-

gen weniger als friher, und die Wohnungen sind
teurer, dafiir sind sie grosser und bieten mehr
Komfort. Zudem leben heute mehr Familien mit
Kindern in der Wohniiberbauung als friiher.

Zusammenfassende Beurteilung

Der Ersatzneubau ist ein gutes Beispiel fiir
eine qualitativ hochwertige und wirtschaftliche
Umstrukturierung einer Genossenschaftssied-
lung, bei der die Erneuerung der Bausubstanz
und die Anpassung der Wohnungsgrundrisse
an die heutigen Bedirfnisse im Vordergrund
standen. Auf eine starke Verdichtung wurde
zugunsten wertvoller Aussenraume verzichtet.
Das Projekt zeichnet sich durch ein hohes En-
gagement bezliglich der Schliisselfaktoren aus,
die im offentlichen Interesse stehen (offene
Kommunikation mit der Bewohnerschaft, re-
gelmédssige Berichterstattung in den Medien,

GEMEINDE

Spiderdiagramm des Ersatzneubaus Glitschhohe in Luzern. Grafik: IRAP
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Schaffung von Gemeinschaftsraumen, natur-
nahe Aussenraumgestaltung). Jedoch wird nur
eine durchschnittliche Dichte erzielt. Im Rah-
men der Umstrukturierung der Siedlung fielen
finf Wohnungen weg, was eine geringere Nut-
zungsdichte zur Folge hatte. In Anbetracht der
Nahe zum Stadtzentrum hatte hier eine hohere
Nutzungsdichte angestrebt werden sollen -
auch weil durch die Naturnahe eine sehr gute,
mit der Gitschbahn komfortabel erschlossene
Wohnlage gegeben ist. Einzig die MIV-Nutzung
ist durch die Nahe zur ausgelasteten Basel-/
Bernstrasse erschwert.

Zusammengefasst ist die Giitschhohe
ein mehrheitlich gelungenes Ersatzbau-Projekt,
das sanft zur Innenentwicklung der Stadt Lu-
zern beitragt, indem alte Bausubstanz erneuert
und zeitgemasse, bezahlbare Wohnungen fiir
Familien mit Kindern geschaffen wurden.

51 Dieses Fallbeispiel stammt aus der Beispielsammlung der
VLP-ASPAN. Es wurde bewertet durch: BLUM JUDITH/
EIERMANN TAMARA 2016, S. 100 ff.

Ansicht des Ersatzneubaus Giitschhdhe in Luzern. Quelle: MMJS Architekten AG
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Fallbeispiele

4.4  Evaluation «Neues Quartier Le
Corbusier in La Chaux-de-Fonds»®
Projektbeschrieb

Das Quartier Le Corbusier liegt mitten in der
Stadt auf der Brache des ehemaligen Glter-
bahnhofs direkt neben dem Bahnhof. Das rie-
sige, fast flinf Hektaren grosse Areal erstreckt
sich lber 700 Meter den Gleisen entlang und
verbindet den Bahnhof im Osten mit dem Ein-
kaufszentrum Entilles im Westen. Die Verdich-
tung des Quartiers erfolgt schrittweise. Bei den
einzelnen Etappen stiitzt man sich auf einen
Quartierplan ab, der aus einem stadtebaulichen
Wettbewerb im Jahr 2006 hervorgegangen ist.
Mit dem Projekt wird eine funktionale,
soziale und altersmassige Durchmischung an-
gestrebt. In den Hauserblock A, der direkt an
den 2016 neu gestalteten Bahnhofplatz grenzt,

ziehen demnachst alle kantonalen Justizorgane
ein. Sie werden damit unter einem Dach zusam-
mengefiihrt. Der benachbarte Hauserblock B
umfasst tber 100 Arbeitsplatze und beherbergt
die kantonale IV-Stelle, das Amt fir berufliche
Integration ORIF, vier Schulungsraume sowie 69
Wohnungen: 36 Genossenschaftswohnungen,
21 Alterswohnungen und 12 im Stockwerkei-
gentum. Die Blocke C und D im Westen werden
spater gebaut.

Am Schluss wird das Quartier fast 800
Bewohnerinnen und Bewohner sowie 800 Ar-
beitsplatze aufnehmen. Das Projekt sieht zu-
dem die Realisierung eines grossen offentlichen
Raums in der Form eines «griinen Weges» vor.
Dieser ist hauptsachlich fiir den Langsamver-
kehr bestimmt und dient als Hauptverbindung
innerhalb des Quartiers und als Verbindung zum
Bahnhof. Zugleich soll der «griine Weg» ein Ort
der Begegnung sein und zum Flanieren einladen.

2ZNyLgazv

GEMEINDE

Spiderdiagramm des Quartiers Le Corbusier in La Chaux-de-Fonds. Grafik: IRAP
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Zusammenfassende Beurteilung

Das Quartier Le Corbusier ist ein interessan-
tes Projekt. Hier waren alle Voraussetzungen
fir eine gelungene Innenentwicklung gegeben:
gemeinsame Interessen der Gemeinde und des
einzigen Grundeigentiimers des Areals —der
SBB -, eine hervorragende Lage und die Chan-
ce, einen offentlichen Raum rund um den be-
nachbarten Bahnhofplatz aufzuwerten.

Nicht nur die Nutzungsdichte konnte
massiv gesteigert werden (von 0,1 auf 1,6). Mit
den offentlichen Infrastrukturen, neuen Ar-
beitsplatzen und einem vielseitigen Wohnungs-
angebot wurde auch die funktionale Dichte
deutlich verbessert.

Das Projekt fillt eine grosse Liicke im
Siedlungsgebiet der Stadt. Es ermoglicht es,
zusatzliche Bewohner und neue Nutzungen auf-
zunehmen. Gleichzeitig schafft es einen neuen,

hochwertigen offentlichen Raum, der zum Fla-
nieren einladt: Der geplante «griine Wegy, der
parallel zur Avenue Léopold-Robert, der stark
befahrenen Hauptverkehrsachse La Chaux-de-
Fonds, verlaufen wird, bildet fiir den Fuss- und
Veloverkehr eine attraktive Alternative.

52 Dieses Fallbeispiel stammt aus der Beispielsammlung der
VLP-ASPAN. Bewertet hat es der VLP-ASPAN-Mitarbeiter
und Architekt: BEURET ALAIN, application de la boussole
IRAP pour le développement vers l‘interieur, Berne, 2016
(inpublié). Von ihm stammt auch der Kommentar im Kasten
(S. 36).

Das Quartier Le Corbusier in La Chaux-de-Fonds liegt auf den ersten beiden Baulinien hinter den Geleisen.
Foto: A. Beuret, VLP-ASPAN
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Fallbeispiele

4.5  Evaluation «Sanierung Wallisellen-
strasse Nord in Ziirich»®®
Projektbeschrieb

Die Baugenossenschaft Zentralstrasse BGZ hat
ihre 1940 erbauten Wohnbauten saniert. Ziel
dieser Sanierung war es, die Wohnungen den
heutigen Nutzungsanspriichen anzupassen
und damit eine neue sowie grossere Bewoh-
nerschaft anzusprechen. Die Sanierung des in
Zirich Schwamendingen liegenden Innenent-
wicklungsprojekts erfolgte in zwei Etappen. Ei-
nerseits wurden Anbauten und Aufstockungen
der Gebdude entlang der Wallisellenstrasse
realisiert, und andererseits die Reiheneinfamili-
enhduser durch einen langen Riegelbau ersetzt.
Die Zwischenbauten an der Wallisellenstrasse
dienen ausserdem dazu, den Strassenlarm zu
mindern.

Die hohere Dichte auf dem Grundstiick und
die Stellung der Bauten (vorher Zeilenbau, jetzt
Blockrand) fiihren dazu, dass heute drei ruhi-
ge Innenhofe vorhanden sind. Die zuséatzlichen
Flachen fiihren zu einer deutlichen Steigerung
der Wohnungsanzahl von einst 81 Wohnungen
auf heute 104 Wohnungen und drei Ateliers.

Zusammenfassende Beurteilung

Das Netzdiagramm des IRAP-Kompasses
macht beim Projekt Wallisellenstrasse Nord
gewisse Mankos sichtbar. Aus privater Sicht ist
dieses durchaus erfolgreich und erreicht Werte
zwischen gut und sehr gut. Die offentliche Seite
fallt dagegen ab, vor allem der Schliisselfaktor
Qualitat schneidet schlecht ab (z.B. wenige,
anonyme und monotone Interaktionsraume).
Auch die Akzeptanz des Projektes ist nur durch-
schnittlich.

2ZNyLgazv

GEMEINDE

Spiderdiagramm des Sanierungsprojekts Wallisellenstrasse Nord in Ziirich. Grafik: IRAP
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Das Projekt steht wohl stellvertretend fir viele
Verdichtungsprojekte, die nach einer Sanierung
eine hohere bauliche Dichte, eventuell auch
eine hohere Nutzungsdichte aufweisen und
die Wohnungsgrundrisse an die heutigen An-
spriiche anpasst wurden; Verdichtungsprojekte,
bei denen jedoch die Chance verpasst wurde,
ein qualitativ hochwertiges Umfeld zu schaf-
fen (Aussen- wie auch Innenraume). Mogliche
Griinde fir diese verpasste Chance konnten
zusatzliche Kosten und kurzfristig fehlende
Zusatzrenditen sein. Gerade von einer Bau-
genossenschaft hatte man jedoch eine andere
Einstellung erwartet. Deshalb das Fazit: Trotz
einer grundsatzlich guten Ausgangslage wurde
hier nur ein massig gutes Ergebnis erreicht.

53 Dieses Fallbeispiel stammt aus der Beispielsammlung der
VLP-ASPAN. Es wurde bewertet durch: BLUM JUDITH/
EIERMANN TAMARA 2016, S. 139 ff.

Nicht optimale Freiraumgestaltung im Gebiet Wallisellenstrasse Nord in Ziirich. Foto: Baugenossenschaft Zentralstrasse
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Fallbeispiele

Kommentar zum IRAP-Kompass®*

Der IRAP-Kompass bietet den Vorteil, dass er
auf einen Blick die Starken und Schwachen
eines Projekts aufzeigt und einen Vergleich
ermoglicht. Die Methode ist relativ einfach
anzuwenden, sofern man sich vorgangig tiber
andere bereits durchgefiihrte Evaluationen
informiert hat und die gleichen Referenzwerte
ubernimmt.

Ein potenzielles Problem liegt darin, geplante,
teilweise realisierte und vollstandig umgesetzte
Projekte einheitlich zu behandeln. Konkret
besteht die Gefahr, dass noch nicht realisierte
Projekte gegenuber tatsachlichen Umsetzun-
gen Uberbewertet werden. 3-D-Visualisierungen
von Architektinnen und Bauherren entsprechen
nicht immer der Realitat, wie sie sich nach Ab-

schluss der Bauarbeiten prasentiert. Idealerwei-

se sollte man den IRAP-Kompass ein erstes Mal
anwenden, um die Entwicklung des Projekts zu
steuern, und dann, nach Abschluss der Bauar-
beiten, eine zweite Evaluation durchfiihren, um
zu priifen, ob die gesetzten Ziele tatsachlich
erreicht wurden.

36

Im Fall des heute teilweise gebauten Quar-
tiers Le Corbusier in La Chaux-de-Fonds (vgl.
Kap. 4.4) stimmt die Qualitat der offentlichen
Raume noch nicht. Dieser Mangel sollte jedoch
mit der geplanten Realisierung des «griinen
Weges) — einem strukturierenden Element des
Quartiers — und der Aussengestaltung dem-
nachst behoben werden. Im Fall des Quartiers
Le Corbusier wiirde sich eine Zwischenevaluati-
on des bereits abgeschlossenen Teils (Hauser-
block B) anhand des IRAP-Kompasses anbieten.
Aufgrund dieser Zwischenbilanz liessen sich die
noch ausstehenden Etappen so steuern, dass
die gesteckten Ziele erreicht wiirden.

Die Beurteilung eines Projekts zur Innenent-
wicklung hangt immer auch von der Fachper-
son ab, die sie vornimmt. Je nach Ausbildung
und Erfahrung wird sie dem einen oder andern
Aspekt mehr Bedeutung beimessen. Dieser
Verzerrung kann man entgegenwirken, indem
man die Evaluation mehreren Personen mit
unterschiedlichem Hintergrund anvertraut und
ihre Einschatzungen miteinander verkniipft.

54 Kommentar von BEURET ALAIN, vgl. Fussnote 52.
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s Fazit und Ausblick

Die Flut der in den letzten Jahren erschienenen
gegen Hundert Publikationen und Arbeitshilfen
zur Innenentwicklung bleibt fast durchwegs
in der eigenen, sektoralen oder disziplinaren
Sichtweise hangen. Das hilft jenen Planern nur
beschrankt, die ein Innenentwicklungsprojekt
praktisch anpacken und umsetzen missen.
Der «IRAP-Kompass Innenentwicklungy fillt
nun diese Licke, indem er die relevantesten
Forschungserkenntnisse integriert und in eine
ganzheitliche, handlungsorientierte  Orientie-
rungs- und Denkhilfe Ubersetzt: Worauf muss
ich schauen, wenn ich vor dem Projektstart
stehe und das Projekt konzipieren soll? Auf was
soll ich besonders achten, damit ich das laufen-
de Projekt so steuern kann, dass es zum Erfolg
wird? Woran kann ich erkennen, ob ein Projekt
als Vorzeigebeispiel gelten kann und welche
Gesichtspunkte besonders vorbildlich waren
(«best practicen)?

Der Prototyp des IRAP-Kompasses
Innenentwicklung wurde an fast 30 abge-
schlossenen, laufenden und neuen Fallbeispie-
len getestet. Dabei konnten Missverstandnisse
geklart und Unscharfen ausgeraumt werden.
Mehrfach wurde moniert, der IRAP-Kompass
enthalte teils subjektive Beurteilungskompo-
nenten. Dies ist bewusst so gehalten. Denn Pro-
jektmanagement ist keine exakte Wissenschaft.
Es wird immer durch die Projektleitenden und
ihre Fahigkeiten gepragt. Aufwandig zu ermit-
telnde Indikatoren wiirden nur zu einer geféhr-
lichen Scheingenauigkeit fiihren, die vom ganz-
heitlichen Blick auf das Projekt ablenken wiirde.

Der IRAP-Kompass Innenentwicklung
ist robust genug, um ihn in der Praxis sinnvoll
und unkompliziert anwenden zu konnen. Als
Anwender kommen zum Beispiel kommunale

VLP-ASPAN | R&U | Februar 1/2017

Planungsbehorden oder private Planungsbiiros
in Frage, die den Kompass zur Planung und
Steuerung ihrer Innenentwicklungsprojekte
einsetzen. Moglicherweise kann ihn auch die
VLP-ASPAN in ihrer Innenentwicklungs-Bera-
tungstatigkeit oder zur Evaluation ihrer Beispiel-
sammlung nutzen. Das IRAP steht dabei selbst-
verstandlich flir Fragen, Rickmeldungen oder
auch Coachings gerne zur Verfiigung.

Als grosse, elementare Liicke musste bei
den Tests des Kompass‘ festgestellt werden,
dass in kleineren und mittleren Gemeinden oft
jegliche Innenentwicklungs-Strategie und eine
Gesamtschau der zur Verdichtung geeigneten
Gebiete fehlt. Und falls eine Gemeinde eine sol-
che Strategie doch mit Hilfe eines Planungsbii-
ros erstellt hat, fehlen hernach nicht selten die
Energie und das Geld, konkrete Projekte anzu-
gehen, umzusetzen oder zumindest kompetent
zu begleiten. Gerne wiirde das IRAP deshalb als
nachstes das Forschungsthema «kostengiins-
tige Innenentwicklungs-Strategien fiir kleine-
re und mittlere Gemeindeny vertiefen. Bisher
gelang es allerdings trotz mehreren Anlaufen
nicht, die notigen Drittmittel zu beschaffen.
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