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War einst eine Garage: Wohnhaus im Luzerner Bruchmattquartier.

Ab in die
L i1 ¢c ke

Gemeinden miissen ihre Siedlungen verdichten und
Kulturland erhalten. Expertinnen und
Experten der Departemente Technik & Architektur
sowie Soziale Arbeit unterstiitzen
sie dabei.

Fotos: Architekturbiiro Iwan Bithler GmbH | Luzern, Franca Pedrazzetti, Hochschule Luzern

(Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur)

mmmm Das kleine Haus im Bruch-
mattquartier von Luzern zieht
unweigerlich die Blicke auf sich.
Schneeweiss verputzt und leicht
schraggestellt steht es zwischen ei-
nem wuchtigen Wohnblock und ei-
nem alteren Zweifamilienhaus. Auch
wenn es sich bei dem kleinen Haus
um ein Wohnhaus handelt —dass es
einmal eine Garage war, lasst sich
heute noch erahnen.

Seit Mai 2014 ist das revidierte
Raumplanungsgesetz in Kraft und
ein haushilterischer Umgang mit
dem Boden Pflicht. Gemeinden miis-
sen, bevor sie neue Bauzonen aus-
weisen, bestehende Nutzungsreser-
ven ausschopfen. Diese sogenannte
«Siedlungsentwicklung nach innen»
hat zum Ziel, auf gleicher Bodenfla-
che mehr Einwohnerinnen und Ein-
wohner unterzubringen.

Kleinteilige Eigentumsstruktur Um
nach innen zu verdichten, werden Bauli-
cken geschlossen, Areale und Gebdude
umgenutzt oder der Platz auf Grund-
stiicken besser ausgenutzt. Dafiir mis-
sen Gemeinden jedoch als Erstes den

«Holzbau muss nicht
heissen, im
Chaletstil zu bauen.»
Ulrike Sturm, Hochschule Luzern

planungsrechtlichen Spielraum erwei-
tern, innerhalb dessen An-, Auf- oder
Umbauten in die Hohe und in die Breite
wachsen diirfen. Die Eigentumsstruktur
bei Immobilien ist in der Schweiz vieler-
orts sehr kleinteilig. Gemeinden, die die
Moglichkeiten einer Entwicklung nach
innen priifen, sehen sich deshalb hau-
fig mehreren Privateigentiimern gegen-
iiber, die sie fiir ihre Ziele erst gewinnen
miissen. Der grosste Feind von Verdich-
tung, so heisst es, sei der Nachbar.

Hier setzt das Forschungsprojekt
«Smart Density» an, das mit neun Ge-
meinden und drei Baugenossenschaf-
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Ulrike Sturm vor einem Verdichtungsprojekt
in Kriens LU.

ten durchgefiihrt wurde. Projektleiterin
Ulrike Sturm vom Kompetenzzent-
rum Typologie & Planung in Architek-
tur (CCTP) des Departements Technik
& Architektur untersuchte mit ihrem
Team, wie eine Gemeinde Verdich-
tungsvorhaben erfolgreich auf den Weg
bringen kann. Anhand von Fallbeispie-
len erarbeitete das Team exemplarische
Verdichtungsszenarien fiir verschiedene
Wohnquartiere.

Friihzeitiger Dialog fordert Koopera-
tion «Eigentiimer sind Schliisselakteure,
da sie letztlich tiber konkrete Baumass-
nahmen entscheiden. Es ist fiir das Gelin-
gen von Verdichtung matchentscheidend,
dass sie von Gemeinden frithzeitig mit-
einbezogen werden», sagt Ulrike Sturm.
Diese Erkenntnis teilt André Duss, Pro-
jektleiter Raumentwicklung der Dienst-
stelle Raum und Wirtschaft (rawi) des
Kantons Luzern. Die rawi war eine der
Projektpartnerinnen in «Smart Density».
«Die Gruppe der Eigentiimer ist oftmals
heterogen. Es treffen unterschiedlichste
Personlichkeiten mit teilweise divergie-
renden Vorstellungen aufeinander. Nur

wenn es gelingt, die Betroffenen zu
Beteiligten zu machen, hat Verdich-
tung eine Chance», sagt er.

Im Projekt «Smart Density» be-
fragten Expertinnen und Experten
des Departements Soziale Arbeit
38 Eigentiimerinnen und Eigentii-
mer. Unter anderem klérten sie de-
ren individuelle —auch finanzielle —
Ausgangslage sowie ihre Einstellung
zu Verdichtungsmassnahmen ver-
tieft ab. Fazit: Wenn Verdichtungs-
strategien identitétsstiftende Ele-
mente eines Quartiers bedrohen,
sind sie praktisch chancenlos. Wer
sie berticksichtigt, wird hingegen
auf weniger Widerstand stossen.

Dies zeigt die Fallstudie im
Oberdorf der Gemeinde Vitznau
deutlich: Die Lage zwischen den
Bergen und dem Vierwaldstit-
tersee setzt einem Wachstum der
Gemeinde nach aussen natiirli-

che Grenzen. Will sie sich auch kiinftig
entwickeln, ist sie auf eine Verdichtung
ihres bestehenden Siedlungsgebietes
angewiesen. Die Mehrheit der Gebdude
in Vitznau ist so angeordnet, dass sie
mit der schmalen Seite zum Wasser ste-
hen. Dies erlaubt von vielen Orten des
Oberdorfes den Blick auf den See. In den
Interviews stellte sich diese Bezichung
zum Wasser als zentral heraus. Die Ge-
meinde nahm deshalb bei der Revision

«Nur wenn es gelingt,
Betroffene zu Beteiligten
zu machen, hat
Verdichtung eine Chance.»
André Duss, rawi Luzern

der Bau- und Zonenordnung 2014 als
neue Bestimmung eine Beschriankung
der Frontlingen neuer Bauten zum See
auf, damit diese Blickbeziehung auch
kiinftig gewahrt bleibt.

Nicht nur in sozialer, sondern auch
in architektonischer Hinsicht ist die
Realisierung von Verdichtungskonzep-
ten eine Herausforderung. Die Baufliche
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kann sehr klein und ungiinstig geschnit-
ten sein. Gestalterische Vorgaben konnen
einschrinken, ebenso das Budget. Nichts-
destotrotz: Das «Smart Density»Team
zeigte fiinf mogliche Verdichtungstypen
auf: einen Ersatzneubau fiir ein beste-
hendes Gebiude, einen Erganzungsneu-
bau auf dem unbebauten Teil eines Grund-
stiicks, eine Sanierung mit Anbau, eine
Sanierung mit Aufstockungsowie eine
Sanierung mit Anbau und Aufstockung.

Vorteilhafter Verdichtungswerk-
stoff Welcher Verdichtungstyp sinn-
voll ist, hangt vom jeweiligen Ort ab.
Fast immer moglich ist die Aufsto-
ckung eines Gebidudes — insbesondere
wenn daftr eine Holzkonstruktion ver-
wendet wird. Der Werkstoff bietet bei
verdichtenden Baumassnahmen viele
Vorteile: Er ist leicht und eignet sich so-
mit gut fiir das Aufstocken von bestehen-
den Bauten, da diese nur begrenzt wei-
tere Lasten aufnehmen kénnen. Vorge-
fertigte Elemente reduzieren zudem Bau-
zeit, Bauldrm und Schmutz fiir die Um-
gebung — wichtige Faktoren fiir die Ak-
zeptanz von verdichtenden Massnahmen
in bestehenden Wohnquartieren. Und
wenn inldndisches Holz verwendet wird,
reduzieren sich auch die Transportwege
und Treibhausgasemissionen. Im Rahmen
des Projekts stellten die Expertinnen und
Experten fest, dass der Werkstoff Holz bei
Bewohnern grundsitzlich eine hohe Ak-
zeptanz geniesst. Er wird als wohnlich
und behaglich wahrgenommen.
Vorbehalte gegentiber Holz als Wit-
terungsschutz konnten relativiert wer-
den. Holz hat sehr gute warmedam-
mende Eigenschaften. Beim Holzbau
kann die Warmeddmmung daher zwi-
schen die tragende Holzkonstruktion
gelegt werden, wahrend beim Massiv-
bau zwei Schichten fiir Konstruktion
und Dammung notwendig sind. Die
daraus resultierende geringere Wand-
starke beim Holzbau kommt der Wohn-
fliche zugute. <Und Holzbau muss nicht
heissen, im Chaletstil zu bauen», betont
Ulrike Sturm. «Holzkonstruktionen er-
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moglichen eine freie Gestaltung der
Fassade.» Der Werkstoff ist nicht immer
sichtbar, oft bildet er nur die tragende
Konstruktion.

Fiir Verdichtungskonzepte gibt es
keine Musterlosungen, in jeder Gemein-
de ist die Ausgangslage anders. «Es gibt

Abhdngig vom Ort kénnen
Bauherrschaften einen von fiinf
Verdichtungstypen wdhlen:

Ersatzneubau fir ein bestehendes
Gebdude

-

Ergdnzungsneubau auf unbebautem
(Teil vom) Grundstiick

[ |

Sanierung mit Anbau

(1]

Sanierung mit Aufstockung

[]]

Sanierung mit Anbau und
Aufstockung

wohl Strategien, die von einem Stand-
ort auf einen anderen iibertragen werden
konnen. Der Sichtbezug zum Wasser wie
in Vitznau ist bestimmt auch in weiteren
Seegemeinden ein Thema. Das Konzept,
um ihn sicherzustellen, wird aber von
Gemeinde zu Gemeinde variieren», sagt
Sturm. Und so einzigartig die Bauplitze
sind, so individuell sind die Einstellun-
gen der Menschen gegeniiber der Reali-
sierung von Verdichtung. Wahrend der
Mehrheit der befragten Eigentiimer das
kleine weisse Haus gefillt, das friiher ei-
ne Garage war, scheiden sich die Geis-
ter an anderen Beispielen. Aufgesetzte
Wohneinheiten auf ein- oder bereits mehr
geschossigen Gebdauden empfinden die
einen als «dusserst gelungen», die ande-

ren als «vollig unpassend».  Sarah Nigg

.|
Informations- und Beratungs-
angebot im Aufbau

Die Erkenntnisse aus dem Projekt
«Smart Density» flossen in einen
Leitfaden ein, der Gemeinden hilft,
Siedlungsentwicklung nach innen

in Angriff zu nehmen. Im Folgepro-
jekt «<Netzwerk kooperative Um-
setzungsverfahren in der Innenent-
wicklung» werden momentan in
neun Fallstudien mit Gemeinden
aus dem Kanton Luzern und dem
Kanton Basel-Landschaft informelle
Methoden mit einem friihen Ein-
bezug von Schlisselakteuren opti-
miert. Sie sollen bestmdgliche
Voraussetzungen flr die Realisie-
rung von Verdichtungsvorhaben
schaffen. Auch in diesem Projekt
ist die rawi Luzern Projektpartnerin.
Im Rahmen des ARE-Modellpro-
gramms «Nachhaltige Raument-
wicklung 2014-2018» erhdlt das
Projekt zudem Unterstiitzung von
mehreren Bundesdmtern.

Publikation zum Projekt «<Smart Density»:
Qualitatsvolle Innenentwicklung

von Stddten und Gemeinden - durch
Dialog und Kooperation (2014).
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