Schritt fur Schritt.
Die Transformation
von Einfamilienhaus-
gebieten gestalten

ZHAW Institut Urban Landscape

Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur

g Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra



Impressum

Herausgeber

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
Storchengasse 6, 2540 Grenchen

Tel. +41 58 480 91 11
info@bwo.admin.ch, www.bwo.admin.ch

Download
www.bwo.admin.ch

Auftraggeber / Projektbeteiligte:
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
Storchengasse 6

2540 Grenchen

Kanton Aargau

Abteilung Raumentwicklung
Departement Bau, Verkehr und Umwelt
Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau

Gemeinde Wettingen

Bau- und Planungsabteilung
Alberich Zwyssigstrasse 76
5430 Wettingen

Projektteam / Autoren

Institut Urban Landscape

Departement Architektur, Gestaltung und Bauingenieurwesen
ZHAW Zurcher Hochschule fur Angewandte Wissenschaften
Tossfeldstrasse 11

8401 Winterthur

Dr. Philippe Koch (Projektleitung)
Andreas Jud

Urs Primas

Nina Sommer

Zitierweise
ZHAW Institut Urban Landscape (2020). Schritt fir Schritt. Die Transformation von
Einfamilienhausgebieten gestalten. Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen.

Anmerkungen
Eine Zusammenfassung dieser Publikation ist in deutscher und franzosischer Sprache
erhéltlich.

Dieses Vorhaben wurde aufgrund seines innovativen und beispielhaften Charakters als
«Referenzprojekt im Wohnungswesen» vom BWO begleitet. Fur weitere Informationen:
www.bwo.admin.ch/referenzprojekte.

Der Bericht gibt die Auffassung der Autoren wieder, die nicht notwendigerweise mit
derjenigen der Projektbeteiligten Ubereinstimmen muss.

Titelbild
© VBS

© BWO, Juni 2020



Zusammenfassung

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz von 2014 wurde das Ziel einer Siedlungsentwick-
lung nach innen politisch abgesichert und fir alle verbindlich verankert. Damit riickt die Ver-
dichtung im Bestand und die Mobilisierung von unternutzten Wohngebauden in den Fokus
der Planung. Diese Neuausrichtung stellt bisher géngige Transformationsmuster in Frage:
Gemeinden sind nicht mehr in der Lage auf Wachstumsdruck mit der Ausdehnung des Sied-
lungsgebiets zu reagieren. Damit wird der Neubau auf der griinen Wiese zum Sonderfall und
der Eingriff in den baulich und sozialraumlich bereits genutzten Bestand zum Normalfall. Wir
stehen also mitten in einem Paradigmenwechsel: die eingespielten Routinen sind nur noch
bedingt zielfihrend — gleichzeitig hat sich noch keine neue Routine etabliert.

In dieser Forschungsarbeit haben wir die Bedingungen und Potenziale der Siedlungsent-
wicklung nach innen fur Einfamilienhausgebiete untersucht. Unter «Siedlungsentwicklung
nach innen» oder «Innenentwicklungsprozess» verstehen wir eine planerische und bauliche
Praxis mit dem Ziel, die Nutzung bestehender Parzellen im Siedlungsgebiet zu erhéhen. Ein-
familienhausgebiete sind aufgrund ihres Verdichtungspotenzials fiir die Siedlungsentwick-
lung nach innen interessant. Gleichzeitig ist die Transformation solcher Strukturen sehr an-
spruchsvoll, da zahlreiche Akteure mit unterschiedlichen Interessen und Rollenverstéandnissen
beteiligt sind und die Qualitaten dieser Gebiete von den Bewohnenden geschatzt werden.
Die Siedlungsentwicklung nach innen in Einfamilienhausgebieten kann gewissermassen als
Testfall fir den Erfolg neuer Planungspraktiken genutzt werden.

Die Untersuchung ist in drei Arbeitsschritte gegliedert. In einem ersten Schritt haben wir mit
Eigentimerinnen und Eigentimern von Einfamilienhauser Interviews gefihrt. Wir wollten he-
rausfinden, wie sie Innenentwicklungsprozesse wahrnehmen und tUber welche Veranderungs-
optionen sie selber nachdenken und eventuell realisieren. In einem zweiten Schritt haben
wir mit Architekturstudierenden der ZHAW im Rahmen eines Masterstudios Transformations-
strategien fir ein Gebiet in der Gemeinde Wettingen ausgearbeitet und mit Testprojekten
Uberprift. Ausgangspunkt waren einerseits die Erkenntnisse aus den Gespréchen mit den
Eigentimerinnen und Eigentiimern und andererseits die Frage, wie bestehende Regelwerke
allenfalls angepasst werden mussten, um die Siedlungsentwicklung nach innen in die ge-
winschte Richtung zu lenken. Im dritten Schritt wurden die Ergebnisse der Befragung und
des Masterstudios mit Expertinnen und Experten diskutiert. Diese drei Arbeitsschritte liefer-
ten die Grundlage fir unsere analytische Reflexion Gber Widerspriiche, Spannungsfelder und
Méglichkeiten von Transformationsprozessen im Bestand.

Die Forschungsarbeit zeigt auf, dass Innenentwicklung stattfindet und zwar unabhéngig da-
von, ob und wie sich die unterschiedlichen Akteure — von der Gemeinde bis zu den einzel-
nen Eigentiimerinnen und Eigentiimern — darauf vorbereiten. Das Ergebnis dieser Innenent-

wicklung fuihrt zu einer Veréanderung der Bautypen, der Freiraume und der sozialrdumlichen



Struktur von Einfamilienhausgebieten, die gegeniiber dem Bestand qualitativ abfallt. Die
Arbeit zeigt aber auch auf, dass es Alternativen gibt, die eine Steigerung der Nutzungs-
dichte erreichen und gleichzeitig bestehende Qualitaten bewahren und neue schaffen. Die
Bedingungen, dass dies gelingt, sind einerseits die Schaffung von noch wenig verbreiteten
Handlungsoptionen fir die Eigentimerinnen und Eigentimer und andererseits eine inhalt-
liche und prozedurale Neuausrichtung der Planungspraxis.

In den Interviews haben wir festgestellt, dass die Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Ein-
oder Zweifamilienhdusern Innenentwicklung in ihrem Umfeld genau verfolgen. Ihre eigene
Entscheidung ist selten rein finanziell getrieben, vielmehr stehen der Erhalt oder Verbesse-
rung des Gebrauchswerts ihres Hauses im Vordergrund. In vielen Féllen fehlt es der Eigen-
timerschaft an Handlungsoptionen: Zur Auswahl stehen meist nur Verkauf oder Vererbung
der Liegenschaft. Dies fihrt dazu, dass Transformationsmoglichkeiten, die den Bestand als
Ausgangspunkt nehmen, kaum in den Blick kommen.

Die Transformation von Einfamilienhausgebieten berihrt nicht nur den gebauten Raum. Das
Forschungsprojekt zeigt auf, dass Innenentwicklung auch (begriinte) Freiraume und Alltags-
raume grundlegend verdndert. Speziell das Verhaltnis zwischen der Bebauungs- und Frei-
raumstruktur wird durch die Siedlungsentwicklung nach innen herausgefordert. Planung
muss sich vermehrt den Raumen zwischen den Gebauden widmen, damit das oftmals Uber
Jahre entwickelte und identitatsstiftende Geflige zwischen bebauten und unbebauten, sowie
zwischen privaten und kollektiven Rdumen nicht seine Qualitat verliert. Denn ein Qualitats-
verlust in diesen Zwischenrdumen beeintrachtigt nicht nur das Transformationsergebnis, son-
dern auch die Wahrscheinlichkeit, die Transformation kooperativ durchzufiihren.

Denn genau darin liegt die grosste Herausforderung in der Neugestaltung von Planungspro-
zessen: wie konnen in komplexen Verhandlungssituationen Prozesse etabliert werden, die
sich an einem gemeinsamen Mehrwert ausrichten und nicht nur nach dem kleinsten gemein-
samen Nenner suchen? Dies gelingt nur, wenn ein gemeinsames Verstandnis tber die Innen-
entwicklung etabliert werden kann, wenn also Planungswelt und Alltagswelt von Beginn weg

situativ verwoben werden kénnen.

Wir erkennen drei Handlungsebenen, auf denen an einem gemeinsamen Versténdnis ge-
arbeitet werden kann:

1. Innenentwicklung aufnehmen: Die Siedlungsentwicklung nach innen ist
Realitédt. Nun liegt es an allen beteiligten Akteuren, von der Gemeinde-
behorde, Uber die Eigentimerschaft bis hin zu Investoren, diesen Prozess
aktiv aufzunehmen und in Planungsdokumenten abzubilden. Innenentwick-
lung ist auf kollektive Wissensproduktion angewiesen und braucht mehr als
die einmalige Erhebung von Individualbediirfnissen. Es kann weder auf das
Gestaltungswissen der Fachexpertinnen noch auf jenes der Experten des

Alltags verzichtet werden.



2. Innenentwicklung verhandeln: Die Siedlungsentwicklung nach innen be-
rihrt Raume und Orte, die bereits baulich und sozial besetzt sind. Planung
und Transformation werden darum immer auch auf Widerstand stossen.
Es braucht also Gefasse, in denen unterschiedliche Sichtweisen vorgetra-
gen und verhandelt werden kénnen. Alle beteiligten Akteure missen sich
auf zirkulare Prozesse einstellen, die nicht mit der Revision der Planungs-
grundlagen abgeschlossen sind. Rahmenbedingungen, die Spielraum fir
Verhandlungen lassen und gleichzeitig solide Losungen beim Scheitern der
Verhandlungen erméglichen, sind entscheidend.

3. Innenentwicklung gestalten: Ohne Wertschatzung des Bestands ist die
Siedlungsentwicklung nach innen auch gestalterisch nicht qualitatsvoll zu
bewaltigen. Bestehende Bautypen missen auf ihr Potenzial hin untersucht
werden. Mit bestehenden und neuen Bautypen missen neue Beziehungen
zwischen Wohnformen, Freirdumen und Eigentimerstrukturen ausgelotet

werden.

Die Ausrichtung auf eine Siedlungsentwicklung nach innen fordert alle Beteiligten dazu her-
aus, das «Weiterbauen im Bestand» im Gegensatz zum «Bauen auf der griinen Wiese» auszu-
loten und in alltégliche Praktiken zu verankern. Aufgrund der Untersuchung gehen wir davon
aus, dass dies nur mit einer neuen Stadtraumkultur méglich ist, in der Planungs- und Alltags-
prozesse immer wieder verknlpft werden. «Weiterbauen» ist ein gemeinsames Projekt ohne

klare Frist. Das macht Planungsverfahren komplizierter und offener.



Inhaltsverzeichnis

2.1.

2.2.

2.3.

2.3.1.
2.3.2.
2.3.3.

2.4.

2.4.1.
2.4.2.
2.4.3.

2.5.

2.5.1.

3.1.

3.1.1.
3.1.2.

3.2.

3.2.1.
3.2.2.
3.2.3.
3.2.4.
3.2.5.

3.3.

3.3.1.
3.3.2.
3.3.3.

3.4.

Einleitung

Das Untersuchungsgebiet
Warum Wettingen, warum dieses Gebiet
Geschichte und Struktur

Morphologie

Strassen, Parzellen, Hauser
Transformationen im Untersuchungsgebiet
Bautypen und ihre Freirdume

Baurecht

Planungsgeschichte

Zonenplan und Bauvorschriften heute
Baurecht und Verdichtung

Demografie
Altersstruktur Perimeter

Arbeitsschritte

Interviews mit Hauseigentiimerinnen und -eigentiimern
Methodische Vorbemerkungen
Thematische Analyse der Gesprache

Masterstudio «Schritt fiir Schritt»

Ziele

Ablauf

Analysen des Untersuchungsgebiets
Entwicklung von Transformationsstrategien
Uberpriifung Strategien mit Testprojekten

Expertenworkshop

Diskussion der Transformation «Der Lauf der Dinge»
Kritik der Studioergebnisse

Ideale Transformation

Zwischenfazit: Auseinandersetzung mit «dem Lauf der Dinge»

15
16
21

23
23
24
34

39
39
43
45

47
47

49

50
50
52

58
58
59
61
69
79

82
83
84
87

94



4.1.

4.1.1.
4.1.2.
4.1.3.

4.2.
4.2.1.
4.2.2.

4.2.3.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Ansatze einer neuen Stadtraumkultur

Widerspriiche und Spannungsfelder der aktuellen Praxis
Innenentwicklung anstossen

Zusammenspiel von gebautem und angeeignetem Raum

Innenentwicklung im Widerstreit von Privateigentum und gemeinschaftlichen
Leistungen

Die Konstruktion von Dichte

Spuren einer neuen Stadtraumkultur

Stadtraum oder Zone: Alltags- und Planungsrdume in Beziehung setzen
Typologische Transformationen gestalten: Bautyp, Freiraum und Kontrolle
in Beziehung setzen

Schaffung von bedeutungsvollen Alltagsrdumen als gemeinschaftliche
und private Aufgabe

Schlussfolgerungen und 13 Thesen zur Innenentwicklung

Anhang

Literaturverzeichnis

Inventar

Testprojekte Masterstudio «Schritt fiir Schritt»

Interviewleitfaden

Quelle Fotografien Kapitelseiten: Masterstudio IlUL ZHAW

97
98
98

100

101

102

104

104

106

110

113

119
120
123
124

134



1

Einleitung



1. Einleitung

Spatestens seitdem 2014 das revidierte Raumplanungsgesetz in Kraft getreten ist, riickt die
Verdichtung im Bestand und die Mobilisierung des bestehenden Wohnangebots in den Fo-
kus der Planung. Dabei verfiigen gut erschlossene, kleinteilig parzellierte Quartiere tber
grosses Potenzial. So kommen beispielsweise die Autoren einer Studie fur den Hauseigen-
timerverband Zirich zum Schluss, dass im Kanton Zirich rund ein Drittel des Bevolkerungs-
potenzials einer Verdichtung in Parzellen liegt, die kleiner als 2'000 m? sind (Wuest Partner
AG 2016). Offenbar sind selbst Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Einfamilienhdusern —
im Prinzip zumindest — durchaus bereit, in eine Verdichtung des Bestands zu investieren. Eine
Studie Uber die Akzeptanz der Dichte zeigt, dass rund die Halfte derjenigen Befragten, die
in Einfamilienhausquartieren leben, der Aussage grundsatzlich zustimmen, dass bestehen-
de Wohnquartiere so umgestaltet werden sollen, dass darin mehr Personen leben kénnen
(Kanton Zurich, 2014). Auch andere Analysen weisen darauf hin, dass Eigentimerinnen und
Eigentimer von Einfamilienhdusern fur Verdichtungsprojekte zu haben sind, namentlich im
Ubergang von Lebensphasen (Beyeler 2010, 2017; Zettel 2012).

Bestehende Arbeiten deuten also auf ein Innenentwicklungspotenzial hin, welches allerdings
noch zu wenig genutzt wird. Warum ist dies so? Aus welchen Griinden entscheiden sich
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer im Allgemeinen und Personen, die ein Ein-
familienhaus besitzen, im Speziellen fir oder gegen eine Verdichtung? Welchen Nutzen er-
hoffen sich die betroffenen Akteure von einer Entwicklung nach innen? Welche Gefahren
befurchten sie? Welche Méglichkeitsraume sollten geschaffen, kommuniziert und von den
Eigentimerinnen und Eigentiimern erkannt und genutzt werden? Was kann die Forschung
und Wissensvermittlung beitragen, um dieses Potenzial besser auszuniitzen? Bei diesen Fra-

gen setzt das Forschungsprojekt an.

Wir vermuten, dass die Postulate der Innenentwicklung und einer Aktivierung des Bestands
oftmals wirkungslos bleiben, weil sie sich nicht auf Dimensionen und Absichten beziehen, die
fur die relevanten Akteure direkt bedeutsam sind. Anders formuliert: fiir sich allein schafft die
politisch geforderte Entwicklung nach innen noch keine Méglichkeitsrdume, in denen etwa
Eigentimerinnen und Eigentimer von Einfamilienhdusern einen zusatzlichen Nutzen fir sich
oder flr die Nachbarschaft erkennen kénnen. Im Gegenteil — oftmals wird die Innenentwick-

lung sogar als Bedrohung bestehender Handlungsoptionen wahrgenommen.

Wohnbediirfnisse und die damit zusammenhangenden Potenziale und Probleme hangen zu-
dem stark von der Lebensphase ab. Zunachst ist die Bereitschaft, tiberhaupt in Wohnraum
zu investieren, mit den 6konomischen Méglichkeiten verknipft, die wiederum von der Le-
bensphase abhéngen. Auch die Bewertung des Spannungsfeldes zwischen rein privat nutz-
baren Raumen einerseits und einem starken Zusammenhalt in der Nachbarschaft anderer-
seits verandert sich Uber die Zeit und mit den Alltagsbedirfnissen. Solche, an sich wenig

1. Einleitung 9



Uberraschende Phanomene haben weitreichende Konsequenzen: etwa, wenn es darum geht,
ein Einfamilienhaus fir eine andere Familie freizugeben, oder in einem Quartier eine parzel-
lenlibergreifende Verdichtungsstrategie umzusetzen. Eine allgemein formulierte politische
Absicht zur Innenentwicklung lasst sich also materiell und gesellschaftlich erst vor Ort, tGber
einen komplexen und oftmals widerspriichlichen Entscheidungsprozess verwirklichen.

Die Transformation von kleinteilig parzellierten Gebieten ist somit wenig Uberraschend ein
ungelostes Problem der aktuellen Raumplanung. Die Kontrolle Gber die Grundstiicke ver-
teilt sich auf zahlreiche Akteure — Privatpersonen, kleine Firmen, Erbengemeinschaften oder
Stockwerkeigentimer und Stockwerkeigentiimerinnen. Fir jede einzelne Parzelle ergibt sich
ein anderer Handlungsspielraum, der von den individuellen Méglichkeiten, Bedurfnissen und
Zeithorizonten der jeweiligen Eigentimerschaft bestimmt wird. Die Wahrscheinlichkeit ist
klein, dass viele zur gleichen Zeit am gleichen Strick ziehen.

Gerade deshalb konnte die Verdichtung von kleinteilig parzellierten Gebieten aber auch
Chancen bieten. Die hohe Elastizitat solcher Strukturen erlaubt, Kontinuitdt und Wandel
auszubalancieren. Weil nicht alles aufs Mal umgepfligt wird, weil Veranderungen Schritt fir
Schritt erfolgen, sind langfristige Lernprozesse moglich. Heute gangige, stadtebauliche Ent-
wicklungsmodelle — Arealliberbauungen, Gestaltungs- oder Masterplane fir ganze Areale
und Stadtteile — peilen in der Regel einen im Voraus unter wenigen Interessenvertretern
und Interessenvertreterinnen ausgehandelten Endzustand an. Im Gegensatz dazu kénnten
kleinteilige Strukturen eine wesentlich vielféltigere Stadtentwicklung ermdglichen, welche
die Eigeninitiative vieler kleiner Akteure mobilisiert. Wenn sich 6konomische oder gesell-
schaftliche Rahmenbedingungen stark verandern, sind schrittweise Prozesse méglicherweise
auch robuster als Grossprojekte. Ziele und Spielregeln lassen sich fortlaufend justieren und
an neue Bediirfnisse anpassen.

Unser Forschungsprojekt verfolgt das Ziel, die Bedingungen und das Potenzial eines In-
nenentwicklungsprozesses nach dem Prinzip «Schritt fir Schritt» auszuloten. Unter «Innen-
entwicklungsprozess» verstehen wir eine planerische und bauliche Praxis mit dem Ziel, die
Nutzung von einzelnen oder zusammengelegten Parzellen zu steigern. Mit Blick auf Einfa-
milienhaussiedlungen umfassen solche Prozesse planerische und bauliche Massnahmen, die
unter Wahrung der Siedlungsgrenzen zusatzliches Wohnangebot schaffen oder die zu einer
besseren Nutzung der bestehenden Substanz fiihren. Neben der baulichen Nachverdichtung
sind somit auch Massnahmen gemeint, die zu einer effizienteren Nutzung des Bestands bei-
tragen. Das Spektrum der Méglichkeiten reicht von der Mobilisierung des Bestandes tber
Erweiterungen oder Aufstockungen bestehender Gebaude bis zu Ersatzneubauten auf einer

oder auf mehreren, zusammengelegten Parzellen.

In Quartieren mit kleinteiligen und heterogenen Parzellenstrukturen und Eigentumsverhalt-
nissen fihren Innenentwicklungsprozesse zu Herausforderungen. In solchen Gebieten ist es
selten maoglich, alle unterschiedlichen Bedurfnisse und Entwicklungsvorstellungen hinter ein-

heitlichen, Gbergeordneten Stadtraumvorstellungen zu versammeln. Gefragt sind zunachst
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Planungsansatze, die auch nicht-bauliche Fragen (Nutzung, Kontrolle, Unterhalt, Betrieb,
Finanzierung, andere individuelle und kollektive Bedurfnisse) beriicksichtigen. Prozesse wer-
den zudem nicht selten durch einzelne Akteure angestossen, welche wiederum andere davon
Uberzeugen, mitzumachen. Die dabei eingesetzten Strategien und Konzepte missen aber
auch zulassen, dass sich wieder andere den Entwicklungen und Veranderungen widersetzen.
Entsprechend ist der Ausgangspunkt weniger in einem einheitlichen und Ubergeordneten,
stadtraumlichen Bild zu suchen, als in der Auseinandersetzung mit den lokalen und spezi-
fischen Bedurfnissen Einzelner, die sich mit stadtebaulichen und architektonischen Zielvor-
stellungen verknilpfen lassen. Als Resultat ist nicht eine «Stadt der Architekten» zu erwarten,
sondern ein Quartier, das durch transdisziplindren Austausch und die Mitarbeit der Betrof-
fenen einer neuen Form der «Stadtraumkultur» Referenz erweist. Ohne derart ausgestaltete
«Stadtraumkultur» keine qualitatsvolle Verdichtung und Mobilisierung des Bestandes — so
unsere These.

Im Forschungsprojekt gingen wir der Frage nach, wie Planung und Transformation als Aus-
druck einer neuen Stadtraumkultur’ verwoben werden kénnten und welche Ergebnisse damit
erzielt werden konnten. Wir knlipfen damit an die aktuelle Forschungsdebatte an (fur einen
aktuellen Uberblick, siehe Grams (2019, 28ff.) und Simon-Philipp und Korbel (2017)), in der
einerseits darauf hingewiesen wird, dass Innenentwicklung in der Schweiz machbar ist: Es
gibt innerhalb des Siedlungsgebiets genligend Reserven, um dort mehr Wohnraum zu schaf-
fen und die gesetzlichen Rahmenbedingungen sind gegeben, um die Innenentwicklung auch
politisch umzusetzen (Frei, 2011; Beyeler, 2017). Andererseits wird aus den bisherigen Er-
fahrungen geschlossen, dass mit den bestehenden formellen Planungsinstrumenten, Innen-
entwicklung kaum qualitatsvoll geplant und realisiert werden kann (Scholl 2017; Loepfe und
Eisinger 2017). Jedoch ist bislang noch nicht klar, welche informellen Planungsinstrumente,
wie genutzt werden sollen, um den komplexen Motiven und Akteurskonstellationen gerecht
werden zu konnen (Zettel 2012). Unsere Arbeit will einen Beitrag zu dieser Frage leisten. Wir
richten unseren Blick nicht direkt auf eine mégliche Auswahl informeller Instrumente, son-
dern versuchen Spannungsfelder in der aktuellen Praxis der Innenentwicklung zu identifizie-
ren. Die Auseinandersetzung mit diesen Spannungsfeldern verstehen wir als Ausgangspunkt
einer neuen Stadtraumkultur und als Ndhrboden fir die Entwicklung und Anwendung infor-
meller Planungsinstrumente. Von zentraler Bedeutung ist dabei der Einfluss des kleinteilig
strukturierten Grundeigentums auf die Entwicklungsdynamik. Hier kniipft unsere Arbeit an
Konzepte an, die im Kontext der stadtmorphologischen Untersuchung von Parzellenstruktu-
ren und der Potenziale eines parzellenbasierten Stadtebaus erarbeitet wurden (Marcus 2010,
Love & Crawford 2011, Hofmann — Axthelm 1990, Moudon 1982).

1 Das Konzept einer Stadtraumkultur baut auf einem relationalen Raumverstandnis auf, das sowohl in der raumsensiblen
Soziologie und Kulturanthropologie, wie auch in der gesellschaftsbezogenen Architektur in den letzten Jahren Verbreitung
gefunden hat (siehe Léw, 2018; Degen, 2014; Rolshoven et al., 2015, Wolfrum et al. (2014).
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Das Forschungsprojekt hat drei Ziele verfolgt: Erstens wollen wir die unterschiedlichen Be-
dirfnisse an und Verstéandnisse von Innenentwicklungsprozessen von Grundeigentiimer und
Grundeigentimerinnen besser verstehen, wobei wir einen Fokus auf Einfamilienhausbesitzer
und Einfamilienhausbesitzerinnen legen. Zweitens wollen wir aufzeigen, ob und wie mit be-
stehenden (und zu entwickelnden) planerischen, politischen und dkonomischen Instrumenten
und Prozessen Moglichkeitsraume geschaffen werden kénnen, die helfen, Verdichtungen von
Einfamilienhaussiedlungen (Mobilisierung des Bestands, Umbauten, Neubauten, Parzellen-
zusammenlegungen etc.) unter Wahrung der Interessen der Eigentimerschaft zu realisieren.
Drittens wollen wir Uberprifen, ob stimmige architektonisch-planerische Losungen gefunden
werden konnen, die einen manifesten Nutzen fir die Eigentimerschaft wie auch fur das

Quartier und die Gemeinde schaffen.

Drei Arbeitsschritte sollten uns helfen, diese Ziele zu erreichen. Zuerst haben wir mit einer
Auswahl von Eigentiimerinnen und Eigentimern im Untersuchungsgebiet Interviews ge-
fihrt, um deren Verstandnis von Innenentwicklung und ihre Handlungsmotive im Kontext
der Innenentwicklung zu rekonstruieren. Danach haben wir am Institut Urban Landscape der
Zurcher Hochschule fir Angewandte Wissenschaften (ZHAW) in einem Entwurfskurs (Mas-
terstudio) mit Studierenden des Masterstudiengangs Architektur unterschiedliche Transfor-
mationsszenarien ausgelotet. Die Ergebnisse dieses Studios waren schliesslich Gegenstand

eines Expertenworkshops.
Aus der Analyse und Synthese der drei Arbeitsschritte gingen folgende Ergebnisse hervor:

1. Im Untersuchungsgebiet setzt sich ein Transformationsmodell durch, das
wir als «Lauf der Dinge» bezeichnen. Es basiert darauf, dass bestehende
Ausnltzungsreserven auf einzelnen oder zusammengelegten Parzellen von
kleinen regionalen Investoren, seltener von Einzelpersonen aktiviert wer-
den. Im Ergebnis zeigt sich der «Lauf der Dinge» im Bau von kleinen Mehr-
familienhdusern, deren Wohnungen im Stockwerkeigentum verkauft wer-
den. Diese Art der Transformation wird in den nachsten Jahren zu einer
umfassenden Verénderung des Siedlungscharakters fihren. Die Transfor-
mationen erfolgen punktweise und opportunistisch, je nachdem wo und

wann Parzellen zum Verkauf stehen.

2. Einige Kontextbedingungen sind von Bedeutung, um zu verstehen, wieso
sich dieses Transformationsmodell durchsetzt. Zunéchst sind sich die we-
nigsten Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer bewusst, liber welche
Handlungsalternativen sie grundsatzlich verfiigen. Fur die meisten steht nur
Verkauf oder unveréndertes Bewohnen des Hauses zur Auswahl. Optionen,
die dazwischen liegen, stehen reflexiv nicht zur Verfligung oder werden (aus
unterschiedlichen Griinden) ausgeschlossen. In der Konsequenz heisst dies,
dass es selten die bestehende Eigentimerschaft sein wird, die den Innen-

entwicklungsprozess anstosst. Weiter stellt die geltende Bauordnung dem
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«Lauf der Dinge» kaum Hindernisse in den Weg. Im Gegenteil férdern ge-
wisse Bestimmungen, zum Beispiel die Grenzabstandsvorschriften in der
dreigeschossigen Wohnzone oder der Ausnltzungsbonus bei Areallber-

bauungen die Zusammenlegung von Parzellen.

Das Transformationsmodell «Lauf der Dinge» fihrt zu einer erhéhten Ein-
wohnerdichte und erflllt rein quantitativ die Zielsetzung der Siedlungsent-
wicklung nach innen. Doch vor Ort treten Spannungen und Widerspriiche
auf. So zeigen sich Spannungen zwischen dem privaten Entwicklungspoten-
zial und den gemeinschaftlichen Leistungen, die es fur die Realisierung die-
ses Potenzials als Vorleistung braucht oder die seine Realisierung nach sich
zieht. Schliesslich sehen wir einen Widerspruch darin, dass die bestehenden
Planungsinstrumente gerade jene Akteure, die der Qualitat der Innenent-
wicklung einen grossen Wert beimessen, eher entmutigen, eine solche an-

zustossen.

Im Verlauf des Forschungsprojekts sind wir auf Spuren einer neuen Stadt-
raumkultur gestossen, die Alternativen zum Transformationsmodell «Lauf
der Dinge» greifbar werden lassen. Grundsatzlich betrachten wir das Ver-
handeln im kooperativen — im Unterschied zum kompetitiven — Modus als
Voraussetzung fir eine qualitativ hochwertige Innenentwicklung. Die Er-
fahrung zeigt, dass kooperatives Verhandeln nicht als Normalfall voraus-
gesetzt werden kann, besonders dann nicht, wenn aufgrund planerischer
Entscheide finanzielle Gewinne und Verluste zu erwarten sind. Bedingung,
um von einer kompetitiven zu einer kooperativen Deutung der Verhandlung
zu wechseln, ist, dass alle Beteiligten sich zumindest temporar als Kollektiv
verstehen, das «auf gemeinsame Rechnung» arbeitet (Scharpf 1988, 34).
Kooperation wird zudem wahrscheinlicher, wenn Verteilungsfragen aus den
Verhandlungen ausgeschlossen bzw. separat gelést werden kénnen.

Damit eine kollektive Deutung von Transformationsprozessen Uberhaupt
erst entstehen kénnen, missen Alltagswelt und Planungswelt in Beziehung
gesetzt werden (Schonwandt 2011). Einen Dialog lber die unterschied-
lichen Reichweiten und Farbungen von Alltags- und Planungsrdaumen zu
flhren, ist ein erster Schritt, um Innenentwicklung gemeinsam verorten zu
konnen. Gleichzeitig bietet ein solcher Dialog aber auch die Mdglichkeit,
in einem nicht-kompetitiven Umfeld Alltagswelt und Planungswelt mitei-
nander zu verweben. Eine weitere Bedingung, um kooperative Verhand-
lungsmodi zu stérken, sehen wir darin, die typologische Transformation auf
einer Parzelle umfassender, d.h. auch mit Blick auf den Freiraum und des-
sen Nutzung und Kontrolle zu verstehen und zu thematisieren. Erst dann,
so denken wir, wird offensichtlich, dass die Transformation von kleinteilig

parzellierten Gebieten ihren andauernden Gebrauch und die unmittelbar
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erlebbaren Alltagsrdume veréndert. Und dass die Bewahrung und Schaf-
fung von Alltagsraumen mit Bedeutung als eine gemeinsame Aufgabe aller

Beteiligten verstanden werden sollte.

Der Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Im nachsten Kapitel ndhern wir uns aus unter-
schiedlichen Richtungen dem Untersuchungsgebiet in Wettingen an. Wir begriinden die Aus-
wahl des Gebiets, erldutern die Geschichte und Struktur Wettingens, fassen die morpholo-
gische Analyse des Gebiets zusammen, besprechen das geltende Baurecht um schliesslich
noch einige demografische Kennzahlen zu prasentieren. Im dritten Kapitel fassen wir die drei
Arbeitsschritte zusammen. Zuerst gehen wir auf die Interviews mit den Eigentiimerinnen und
Eigentimern ein. Danach folgt die Beschreibung des Masterstudios und im letzten Arbeits-
schritt die Diskussion am Expertenworkshop Uber die im Studio erarbeiteten Ergebnisse. Das
dritte Kapitel schliesst mit einer Zusammenfassung, in der wir uns von unterschiedlicher Sei-
te mit dem Transformationsmodell «Lauf der Dinge» auseinandersetzen. Im vierten Kapitel
folgt der Versuch einer Synthese der in den drei Arbeitsschritten gewonnenen Erkenntnisse.
In einem ersten Schritt versuchen wir Spannungsfelder und Widerspriiche des «Laufs der
Dinge» zu beschreiben. Danach skizzieren wir Spuren einer neuen Stadtraumkultur. Eine Spur
folgt dem Gegensatz von Alltagswelt und Planungswelt, zeigt auf, wie sich dieser dussert und
verweist auf Potenziale, die erschlossen werden konnten, wenn diese beiden Welten starker
in Beziehung gesetzt wiirden. Eine zweite Spur weist auf die umfassende Wirkung typolo-
gischer Transformationen hin. Bauliche Veréanderungen, die sich in neuen Bautypen zeigen,
haben auch einen Effekt auf den das Gebaude umgebenden Freiraum und auf dessen Kon-
trolle. Hier sehen wir einen weiteren Ansatzpunkt fir eine Stadtraumkultur, die einer Innen-
entwicklung mit Qualitat dient. Wir schliessen den Bericht mit 13 Thesen ab, mit denen wir
versuchen, die Spuren einer neuen Stadtraumkultur fir das Praxisfeld fruchtbar zu machen.

1. Einleitung 14



2

Das Untersuchungs-
gebiet



2. Das Untersuchungsgebiet

2.1. Warum Wettingen, warum dieses Gebiet

Fir die Untersuchung der eingangs formulierten Fragestellungen bendtigten wir ein geeig-
netes Untersuchungsgebiet. Die folgenden Kriterien lagen der Auswahl zugrunde:

- kleinteilige Parzellenstruktur

- Vielfalt an Bautypologien und Eigentumsmodellen

- ein betrachtlicher Anteil der Grundstiicke wird durch die Eigentimer und
Eigentimerinnen selbst genutzt

- es besteht ein gewisser Entwicklungsdruck und Veranderungen sind abseh-
bar

- eine Verdichtung ist sinnvoll und planerisch erwiinscht

- die Gemeinde ist an einer Zusammenarbeit interessiert

Es ist uns gelungen, mit der Gemeinde Wettingen eine ideale Forschungspartnerin zu finden.
Wettingen verflgt Uber ein betrachtliches Innenentwicklungspotenzial. Im Verlauf des zwan-
zigsten Jahrhunderts erlebte die Gemeinde ein starkes Wachstum, wobei zunachst grosse
Teile des Wettingerfeldes und spéater auch geeignete Hanglagen fiir die Bebauung mit Ein-
familienhdusern und kleinen Mehrfamilienhdusern erschlossen und entsprechend kleinteilig
parzelliert wurden. Die Gemeinde initiiert und begleitet Innenentwicklungsprozesse seit ei-
niger Zeit aktiv (Masterplan Landstrasse, Quartierentwicklung Winkelried Nord, Gestaltungs-
plan Bahnhof) und verfigt Gber entsprechende Erfahrung. Aufbauend auf diese Grundlagen
konnte in Zusammenarbeit mit der Gemeinde ein geeignetes Untersuchungsgebiet definiert
werden (Abb. 1).

Das ausgewahlte Gebiet grenzt unmittelbar an den Bahnhof Wettingen und weist eine klein-
teilige und sehr vielfaltige Bebauungs- und Nutzungsstruktur auf. Einfamilien- und Doppel-
hduser herrschen vor, daneben gibt es aber auch Reihenhauser, kleinere Mehrfamilienhau-
ser und einzelne, zusammenhingende Uberbauungen von Genossenschaften und privaten
Eigentimerinnen und Eigentimern. Im Umfeld des Bahnhofs sind in den letzten Jahren ver-
schiedene Neubauten entstanden. 2002 setzte die Uberbauung Etzelmatt mit 125 neuen
Wohnungen und einem grossen Gewerbebau auf einem zuvor landwirtschaftlich genutzten
Areal neben dem Bahnhof einen wichtigen Impuls. In den nachsten Jahren sind zudem Ent-
wicklungen auf den Industrie- und Gewerbearealen zwischen Seminarstrasse und Gliterstras-
se zu erwarten. Diese sollen auf Initiative der Grundeigentiimerschaft in den nachsten Jahren
umgenutzt werden. Dafiir wurde gemeinsam mit der Gemeinde der Gestaltungsplan Bahn-
hof erarbeitet, der eine neue, gemischt genutzte Uberbauung in betrachtlicher Dichte er-
moglicht (Abb. 2).

2. Das Untersuchungsgebiet 16



Abb. 1: Perimeter Untersuchungsgebiet Wettingen

Quelle: Schweizer Luftwaffe, 2011.

Abb. 2: Skizze Planung Bahnhofsareal Wettingen

Quelle: Richtkonzept Gestaltungsplan Bahnhofarel Wettingen (Fassung 6ffentliche Mitwirkungsauflage 22.8-27.9.2018)
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Diese Entwicklung wird voraussichtlich auch in angrenzende Gebiete ausstrahlen. Der Druck
zur Verdichtung auf einzelnen Parzellen und zur Arrondierung von kleinen Grundstiicken zu
grosseren Arealen wird steigen. Gleichzeitig besteht jedoch die Gefahr, dass eine ziellose
Entwicklung bestehende Qualitdten gefahrden und, was schwerer wiegt, kaum neue Quali-
taten schaffen wiirde.

Um im Entwurfssemester eine grosse Bandbreite an Mdglichkeiten fir die Erarbeitung von
Verdichtungsstrategien zu ermdglichen, wurde das Untersuchungsgebiet zunachst recht weit
gefasst. Das Gebiet umfasst rund 270 Parzellen und knapp 250 grossmehrheitlich private
Eigentimer und Eigentiimerinnen. Damit weist es eine Grosse auf, die im Kontext der lber-
geordneten, stadtebaulichen Fragestellungen sinnvoll erscheint. Allerdings ist es sowohl fir
die Interviews als auch fir die Ausarbeitung von Strategien im Rahmen des Semesters zu
gross. Zudem umfasst es einzelne Bereiche — etwa die Wohnsiedlung Klosterbrihl, welche in
nachster Zeit erneuert werden soll, oder die erwahnte Uberbauung Etzelmatt — in denen die
Parzellen- und Eigentumsstruktur nicht kleinteilig ist und in denen demzufolge grundlegend
andere Transformationsprozesse erwartet werden kénnen. Ausgehend von einer gemeinsam
mit der Gemeinde erarbeiteten Einteilung in 19 Einheiten wurden daher einzelne Teilgebiete
definiert, die genauer betrachtet werden sollten (Abb. 3).

Abb. 3: Einteilung Untersuchungsgebiet

Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: Geoportal Kanton Aargau
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Fir die Interviews wurden zunachst drei Teilperimeter ausgewahlt (Abb. 4), die sich folgen-

dermassen zusammensetzen:

- Teilperimeter 1: Einheiten C, D und E
- Teilperimeter 2: Einheiten L und M
- Teilperimeter 3: Einheit R

Diese Gebiete wurden ausgesucht, weil in ihnen der Einfamilienhausbestand bedeutend ist.
Aus den rund 90 Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen in diesen drei Gebieten (je
ca. 30 pro Gebiet) haben wir unsere Interviewpartner und Interviewpartnerinnen ausgesucht.

Abb. 4: Teilperimeter der Interviews

Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: Geoportal Kanton Aargau

Bereits in der Analysephase des Entwurfskurses wurden die Einheiten B, O und Teile von G
ausgeklammert, da diese eine grossere, zusammenhangende Wohniiberbauung sowie Schul-
hausanlagen aufweisen. Im weiteren Verlauf des Entwurfsstudios wahlten die Studierenden
in Absprache mit dem Forschungsteam ihre Strategieperimeter aus (vgl. Kapitel 3.2.). Dabei
zeigte sich, dass es fur die Bandbreite der vorgeschlagenen Strategien ergiebiger sein konn-
te, wenn anstelle der Einheit R fir das Gebiet 3 eine heterogenere Einheit bearbeitet wird.
Als Erganzung zu den anderen zwei charakteristischen Einfamilienhausquartieren sind die
Einheiten H und | in ihrer spezifischen Struktur besonders interessant. (Abb. 5)
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Abb. 5: Perimeter Entwurfsstudio

Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: Geoportal Kanton Aargau
—— Strategieperimeter
- - - Bearbeitungsperimeter
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2.2. Geschichte und Struktur

Bis vor kurzem war Wettingen die grosste Gemeinde im Kanton Aargau. Zwar steht inzwi-
schen die Kantonshauptstadt Aarau dank einer Fusion wieder auf dem ersten Platz, aber
mit rund 20'000 Einwohnern und Einwohnerinnen ist Wettingen nach wie vor grosser als die
Stadte Baden, Vevey oder Solothurn. «Stadt» méchte man dennoch nicht genannt werden —
2009 lehnten rund zwei Drittel der Stimmberechtigten eine Stadterklarung ab. Auch in Form
und Struktur ist Wettingen alles andere als eine kompakte, mit der umliegenden Landschaft
kontrastierende Stadt. Stadt und Landschaft verschranken sich vielmehr auf vielfaltige Weise.
Zudem suchen wir vergeblich nach einem eindeutigen «Zentrum». Unterschiedliche, raumlich
und funktional differenzierte Brennpunkte spannen ein feldartiges System auf.

Der ringférmige, bis ins 19. Jahrhundert vom Weinbau geprégte Dorfkern liegt an einer to-
pografisch ausgezeichneten Lage im Westen des Sulpergs, einem dem Sidhang der Lagern
vorgelagerten Hugel.

Unweit des schon im rémischen Verkehrsnetz bedeutenden Flussiibergangs Damsau bildet
sich bereits 1227 mit der Griindung des Zisterzienserklosters in der Limmatschlaufe ein zwei-
ter Brennpunkt. Auch nach der Aufhebung des Klosters nimmt die Anlage mit dem 1847
eingerichteten kantonalen Lehrerseminar wieder eine wichtige, kulturelle Institution auf. Der

1877 in Betrieb genommene Bahnhof treibt die Bautatigkeit in diesem Gebiet weiter voran.

Gegen Ende des 19. Jahrhunderts entwickelt sich das benachbarte Baden im Gefolge der
Grindung und des raschen Wachstums der Brown Boveri & Cie. (heute: ABB) zu einem Zent-
rum der Elektrizitatsindustrie. Baden selbst hat aufgrund der Topografie wenig Platz fir neue
Wohnquartiere. Deshalb ziehen viele Arbeiter, Arbeiterinnen und leitende Angestellte nach
Wettingen, welches in der flachen Schotterebene des Wettingerfelds weitldufige Landreser-
ven zur Verfliigung stellt. In Form einer feldartigen Uberbauung mit Einfamilienhdusern auf
kleinen Parzellen bildet sich in den an Baden angrenzenden Quartieren ein dritter Siedlungs-
schwerpunkt. In der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts wachst Wettingen auf diese Weise

mit Baden zusammen.

Am langen Riickgrat der Landstrasse kristallisieren sich Publikumsnutzungen: Gastronomie,
Einkaufen und Kultur. Zwischen 1950 und 1970 gehért Wettingen zu den am schnellsten
wachsenden Gemeinden der Schweiz. An der Landstrasse wird verdichtet, Parzellen wer-
den zusammengelegt und es entstehen grossere, bauliche Konglomerate. Im Wettingerfeld
werden verbleibende Leerstellen mit zusammenhangend konzipierten Wohnsiedlungen,
Sportanlagen und offentlichen Bauten bespielt. Eine gross angelegte Planung mit dem Ziel,
ein neues Zentrum zu etablieren bleibt allerdings Stiickwerk. Mit der Olkrise zu Beginn der
1970er Jahre lasst der Wachstumsdruck nach.
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Zugleich setzt jedoch der Anschluss an die neu eroffnete Autobahn einen Impuls ganz im
Osten des Gemeindegebiets. Das 1974 eroffnete Sport- und Erholungszentrum Tagerhard
etabliert mit einem vielféltigen Angebot einen weiteren Schwerpunkt von Uberregionaler
Bedeutung.

Heute vernetzen sich Baden, Neuenhof und Wettingen zusehends. Ein leistungsfahiges Bus-
netz, die S-Bahn und spéater vielleicht die Limmattalbahn verbinden Wohnen, Arbeiten, Schu-
len, Einkaufsmdoglichkeiten und Freizeitangebote in den drei Gemeinden. Dank dem immer
leistungsfahigeren Verkehrssystem funktionieren diese mehr und mehr als zusammenhangen-
der Organismus.
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2.3. Morphologie

2.3.1. Strassen, Parzellen, Hauser

Die Analyse der Entwicklung der Siedlungsform im Untersuchungsgebiet stellt eine wichtige
Grundlage fur die Erarbeitung von Verdichtungsstrategien dar. Die zukinftige Entwicklung
eines Quartiers wird immer auch durch seine Vergangenheit mitgepragt. Selbst nach radika-
len Paradigmenwechseln bleiben Spuren der vergangenen Struktur und ihrer Vorgeschichte

erhalten.

Verdichtung in kleinteilig parzellierten Gebieten kann grundsatzlich auf drei Ebenen erfolgen:

- im Rahmen der Parzellen, das heisst durch parzellenweisen Ausbau und Er-
weiterung der bestehenden Bausubstanz oder durch parzellenweisen Er-
satz der Bausubstanz durch Neubauten

- Uber lokale Veranderungen der Parzellenstruktur, entweder indem Grund-
sticke zusammengelegt werden um grossere Bauvolumen zu erméglichen,
oder umgekehrt indem Grundstiicke aufgeteilt werden in kleinere Parzellen
mit gegenseitigen Grenz- oder Naherbaurechten, so dass eine dichtere Be-
bauung mit Doppel- oder Reihenhausern moglich wird

- Uber Anpassungen der Erschliessung und/oder des Strassennetzes. In die-
sem Fall wird die Parzellenstruktur haufig im Rahmen einer Guterzusam-
menlegung oder Melioration neu eingeteilt.

Bei der Untersuchung bereits erfolgter Transformationen, aber auch des Potenzials zukinftig
moglicher Transformationen lassen sich also drei ineinander verschrénkte Betrachtungsebe-
nen unterscheiden: das System der Strassen und o6ffentlichen Rdume, das System der Parzel-
len und das System der Bebauung (Kropf 2017, 15). Jeder dieser drei Betrachtungsebenen

entspricht eine spezifische, zeitliche Dynamik.

Das Strassensystem kennt eine betrachtliche Tragheit. Die altesten Strassen bleiben auch
nach langer Zeit und Uber viele Entwicklungszykeln lesbar. Haufig werden bestehende Stras-
sen ausgebaut und in ihrem Verlauf leicht modifiziert. Strassendurchbriiche quer durch be-
stehende Parzellen- und Bebauungsstrukturen sind dagegen relativ selten und in der Regel
mit einer spezifischen, politischen oder 6konomischen Dynamik verknupft. Auch die Priva-
tisierung und Uberbauung von ehemals 6ffentlichen Strassen- oder Platzrdumen tritt eher
selten auf — nicht zuletzt, weil die meisten Strassen auch eine «conditio sine qua non» fiir die
Existenz und Funktion der durch sie erschlossenen Parzellen und Gebaude darstellen (Canig-
gia 1979, 127).

Auch das Parzellensystem kann Uber relativ lange Zeitabschnitte stabil bleiben. Neue Para-
digmen der Bodennutzung fihren jedoch immer wieder zu eingreifenden Umformungen von
Parzellenstrukturen — etwa bei landwirtschaftlichen Flurbereinigungen, bei der Uberbauung
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von Landwirtschaftsland mit Wohnh&usern oder bei der Umnutzung von Industriearealen.
Zudem treten auch innerhalb von stabilen Parzellenstrukturen regelmassig ortliche Modifika-
tionen auf, etwa Zusammenlegungen von zwei oder mehreren Parzellen, Aufteilungen von
grossen Parzellen oder kleinere Flurbereinigungen unter lokalen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern. Einerseits sind solche Vorgange haufig mit den Biografien von Grund-
eigentimern und Grundeigentliimerinnen verknipft — beispielsweise, wenn Grundstiicke in
Folge von Erbteilungen aufgeteilt oder verkauft werden. Zugleich sind sie aber auch von
der generellen wirtschaftlichen Dynamik, vom lokalen Immobilienmarkt und von der bau-
rechtlichen Situation abhangig. Wenn beispielsweise in einem Gebiet eine Mehrausniitzung
Uber Neubauten moglich ist und wenn der Immobilienmarkt langfristig attraktive Anlage-
moglichkeiten erwarten lasst, steigt die Wahrscheinlichkeit, dass kleine Eigentimerinnen und
Eigentumer ihre Grundstiicke an Investoren verkaufen. Diese werden in der Regel bestrebt
sein, mehrere aneinandergrenzende Parzellen fiir eine zusammenhangende Uberbauung zu

arrondieren.

Die grosste Flexibilitdt in Bezug auf Veranderungen weist das System der Bebauung auf.
Grundsatzlich kann die Bebauung auf jedem Grundstiick zu einem beliebigen Zeitpunkt in-
nerhalb der baurechtlichen Rahmenbedingungen an neue Bedurfnisse angepasst werden. Ob
und wie solche Anpassungen stattfinden, hangt zunéchst von der Fahigkeit der bestehenden
Baustruktur ab, neue Bedirfnisse ohne eingreifende Modifikationen zu absorbieren. Ob sich
eine Veranderung lohnt hangt zudem von Alter, Unterhalt und Lebenszyklus der Bausubstanz
ab. Schliesslich weisen besondere Bauten, welche sich durch ihre Funktion und Bedeutung,
durch ihre Stellung im Stadtgefiige oder durch herausragende Architektur auszeichnen oft-
mals ein grésseres Beharrungsvermogen auf als einfache Wohnbauten. Seit einiger Zeit wird
ein schonender Umgang mit zeugnishaften Bauten zudem durch den Denkmalschutz und

durch entsprechende Inventare aktiv geférdert.

Die erwahnten Betrachtungsebenen bilden leistungsfahige Werkzeuge fur die Analyse der
Entwicklung stadtebaulicher Strukturen. Auf jeder Ebene lassen sich spezifische Verkettun-
gen von Ursachen und Wirkungen identifizieren. Offensichtlich sind die Ebenen aber auch
untereinander eng verknipft. Veranderungen am Strassen- und Wegenetz haben in der Re-
gel Auswirkungen auf die Verteilung von Zentralitdten und damit auf die Anordnung von
Bodennutzungen, Parzellenstrukturen und Bebauungsformen. Umgekehrt kann eine spezi-
fische Dynamik auf der Ebene der Bebauung oder der Bodennutzung - eine starke, innere
Verdichtung oder umgekehrt eine andauernde Unternutzung von Brachen — Riickwirkungen
auf die Anspriiche ans Strassennetz zeitigen.

2.3.2. Transformationen im Untersuchungsgebiet

In einem Zeitraum von rund hundert Jahren, beginnend mit der Inbetriebnahme des Bahnhofs
im Jahre 1877, wurde das zuvor landwirtschaftlich genutzte Wettingerfeld schrittweise und
schlussendlich nahezu vollsténdig erschlossen und tberbaut. Die Griindung der Maschinen-
fabrik Brown Boveri & Cie (BBC) in Baden im Jahre 1891 verlieh der baulichen Entwicklung
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entscheidende Impulse. Aufgrund ihrer Lagequalitaten und der Landreserven war Wettingen
schon friih als Wohnort fiir Angestellte und Arbeiter und Arbeiterinnen der BBC prédesti-
niert. Neben dem Langensteinquartier zwischen Baden und dem alten Dorfkern bildete der
Bereich beim Bahnhof den wichtigsten Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung.

Abb. 6: Kartenausschnitt Wettingen (Michaeliskarte) 1840

Quelle: Geoportal Kanton Aargau

Das Strassennetz entwickelte sich ausgehend von der Seminarstrasse und der Bahnhofstras-
se, welche beide bereits auf der Michaeliskarte von 1840 eingetragen sind (Abb. 6). Zudem
zeichnet sich auf dieser Karte die pragnante Diagonale der heutigen Altenburgerstrasse ab,
sowie eine heute nicht mehr bestehende Wegverbindung in der Verlangerung der Erlenstras-
se und eine weitere Wegverbindung, welche ungefahr entlang der heutigen Alberich Zwys-
sigstrasse bis auf Hohe der Erlenstrasse verlauft. Beide Wege sind auf den Karten der Landes-
topografie ab 1880 nicht mehr eingezeichnet, tauchen jedoch spater in Form von Strassen
wieder auf. Vermutlich folgten sie dem Grenzverlauf landwirtschaftlicher Grundstucke.
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Abb. 7: Kartenausschnitt Wettingen 1904

Quelle: swisstopo Zeitreise

Um 1900 entstehen erste Ansatze der Lagernstrasse und der heutigen Alberich Zwyssig-
strasse (damals Peterstrasse) als von der Seminarstrasse abzweigende Sackgassen. Beide
Strassen waren offensichtlich zunachst als reine Erschliessungsstrassen fir die Entwicklung
eines kleinen, bahnhofsnahen Wohnquartiers konzipiert. Auch weiter westlich, im Bereich des
Dynamoheims ermdglicht die Anlage der — zunachst als Wege eingetragenen — Glterstrasse,
Briickenstrasse und Friedenstrasse eine bauliche Entwicklung (Abb. 7).
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Abb. 8: Kartenausschnitt Wettingen 1914

Quelle: swisstopo Zeitreise

Spater wird die Lagernstrasse sukzessive Richtung Nordosten verlangert, zunachst ungefahr
bis auf Hohe der heutigen Etzelstrasse. Zudem entstehen mit der Schwyzerstrasse und Renn-
weg weitere Abzweigungen von der Seminarstrasse, sowie entlang der heutigen Bachtel-
strasse und weiter bis zur Bahnhofstrasse eine erste Querverbindung parallel zur Seminar-
strasse. Auch die Berninastrasse ist im Ansatz bereits erkennbar (Abb. 8).
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Abb. 9: Kartenausschnitt Wettingen 1931

Quelle: swisstopo Zeitreise

In den 1930er Jahren wird die Lagernstrasse bis zur heutigen Erlenstrasse verlangert. Eine
diagonale Wegverbindung entlang der heutigen Etzelstrasse verbindet das Quartier mit der
Winkelriedstrasse und damit mit dem bereits weitgehend Uberbauten Langensteinquartier
an der Grenze zu Baden (Abb. 9). Die charakteristische, gabelférmige Figur von Frohsinn-
strasse und Santisstrasse erschliesst zudem erste Baugrundstiicke im zentralen Bereich des
Wettingerfeldes zwischen Bahnhofstrasse und Lagernstrasse. In Ansatzen zeichnet sich nun
erstmals die zukiinftig zusammenhangende Uberbauung des gesamten Gebietes zwischen

Bahnhof und Dorfzentrum ab.
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Abb. 10: Kartenausschnitt Wettingen 1955

Quelle: swisstopo Zeitreise

Bis in die 1950er Jahre verdichtet sich dieses System zusehends. Es kommen einzelne neue
Querstrassen hinzu. Langsam kristallisiert sich die fur die heutige Situation charakteristische
Hierarchie zwischen primaren Hauptstrassen (Bahnhofstrasse und Seminarstrasse), sekunda-
ren Quartiererschliessungen (Lédgernstrasse und Etzelstrasse) und den vielen kurzen, tertiaren
Wohnstrassen heraus. Diese schmalen Stréasschen wurden erst nach und nach asphaltiert und
haben ihre Polyvalenz bis heute weitgehend behalten. Es gibt kaum Durchgangsverkehr, kei-
ne Trottoirs und die manchenorts angeordneten Stellplatze der blauen Zone schrénken die
ubrigen Nutzungsmoglichkeiten nur wenig ein (Abb. 10).
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Abb. 11: Kartenausschnitt Wettingen 1966

Quelle: swisstopo Zeitreise

Mitte der flnfziger Jahre erfolgt schliesslich eine eingreifende, geplante Neukonfiguration
des Strassennetzes. Mit dem Ziel, in der «leeren Mitte» zwischen Dorfkern und Kloster ein
neues Zentrum zu etablieren, werden parallel zur alten Kreuzfigur von Landstrasse und Bahn-
hofstrasse / Kirchstrasse zwei leistungsfahige Strassenziige angelegt, an deren Schnittstelle
als symbolischer Hochpunkt 1959 das neue Rathaus eingeweiht wird. Bis auf die angrenzende
Wohnsiedlung mit den zwei markanten Hochhausern wird die ehrgeizige Zentrumsplanung
jedoch nicht weiter umgesetzt, und die Zentralstrasse |6st das in ihrem Namen angelegte
Versprechen bis heute nicht ein. Das Riickgrat der flachigen Siedlungsstruktur bildet nach wie
vor die Landstrasse (Abb. 11).
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Abb. 12: Kartenausschnitt Wettingen 2007

Quelle: swisstopo Zeitreise

Ein letzter Eingriff von grosser Tragweite war die Aufhebung des Niveauliberganges der
Bahnhofstrasse in den 1980er Jahren. Dadurch wurde die Klosterhalbinsel vom Stadtgef-
ge abgetrennt. Stattdessen wurde die Alberich Zwyssigstrasse mit einer Unterfiihrung zum
Autobahnzubringer ausgebaut. Die dafir erforderliche Rampe zerschnitt das Gebiet nordlich
der Bahn in zwei Teile und verunmaéglichte so eine zusammenhangende Quartierentwicklung
entlang der Geleise. So ist die innere Feinerschliessung der 2002 auf dem letzten verbleiben-
den, zusammenhangenden Landwirtschaftsgrundstiick siidwestlich der Unterfiihrungsrampe
realisierten Uberbauung Etzelmatt von der feinteiligen Struktur des alten Bahnhofsquartiers

um Schwyzerstrasse und Rennweg komplett abgetrennt (Abb. 12).

Im Rahmen des Gestaltungsplans Bahnhof sind in den nachsten Jahren Umnutzungen und
Neustrukturierungen der grossen, zusammenhangenden Gewerbeareale zwischen Seminar-

strasse und GuUterstrasse zu erwarten.
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Die Parzellenstruktur im Untersuchungsgebiet ist charakterisiert durch ein sehr feinmaschi-
ges und mehr oder weniger orthogonales Netzwerk gartenstadtischer Wohnstrassen, wel-
ches sich im Laufe der Zeit Gber das ganze Wettingerfeld ausbreitete und altere, diagonale
Wegverbindungen integrierte (Abb. 13). Die rechteckigen Strassengevierte grenzen in der
Regel mit ihrer kurzen Seite an die lbergeordneten Strassenziige und mit der langen Sei-
te an die Wohnstrassen. Daraus ergeben sich spezifische Moglichkeiten fur die Eckparzel-
len. Manchmal wenden diese sich von der Ubergeordneten Strasse ab und organisieren den
Hauszugang wie die anderen Parzellen von der Quartierstrasse her. Manchmal profitieren sie
aber auch mit einem Zugang an der tUbergeordneten Strasse von der hoheren Zentralitat.
Diese Losung steht oft in Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung. Schliesslich gibt

es auch Falle, in denen zwei Zugénge maoglich sind.

Abb. 13: Parzellenstruktur

Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: Katasterplan

Die Strassengevierte bilden kein einheitliches Raster, sondern weisen sehr unterschiedliche
Tiefen auf. Zwischen Rennweg und Schwyzergasse liegt lediglich eine einzige, von beiden
Seiten her erschliessbare Parzellenreihe. Auch Griinstrasse und Grubenstrasse liegen relativ
nahe beieinander, so dass dazwischen zwei Reihen mit liegenden Parzellen entstehen. Bei
den spater erschlossenen Gebieten wurden dann etwas tiefere Strassengevierte gebildet,
die eine effiziente Einteilung in zwei Reihen mit stehenden Parzellenformaten zulassen. Pro
Strassengeviert entstehen so ungefahr 12 bis 16 Parzellen. Die schrittweise Entwicklung und
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die im Verlauf der Zeit gewandelten Nutzungsanspriiche resultieren in einer grossen Vielfalt
an Parzellengréssen und Formaten. Die Grundstlicke unterscheiden sich zudem je nach Lage

in Orientierung, Zugangssituation und Bebauungsmaglichkeiten.

Seit dem Zweiten Weltkrieg entstanden allerdings auch grossmassstébliche, zusammenhan-
gende Uberbauungen wie die 1944 errichtete Wohnsiedlung Klosterfeld im &stlichen Rand
des Untersuchungsgebietes. Im Rahmen der Zentrumsplanung wurden andere «Leerstellen»
fur den Bau des Rathauses, fur Grinanlagen und fir Schul- und Sportanlagen genutzt, so
dass das feinkornige, feldartige Siedlungsmuster heute durchsetzt ist von campusartigen
Grosstrukturen. Auch auf noch unbebauten Arealen innerhalb bereits erschlossener Stras-
sengevierte wurden nach dem Zweiten Weltkrieg teilweise grossere Parzellen gebildet und
mit kleinen Mehrfamilienhdusern Gberbaut.

Die heutige Parzellenstruktur entspricht im Grossen und Ganzen noch der Neueinteilung
der landwirtschaftlichen Grundstiicke, wie sie fiir die erstmalige Uberbauung mit Wohnhau-
sern vorgenommen wurde. Seither traten lediglich lokale Neukonfigurationen der Parzel-
lenstruktur auf. Fir den Bau der Alberich Zwyssigstrasse wurden Grundstiicke verkleinert
und teilweise neu eingeteilt. Spater kam es zu einzelnen Parzellenteilungen fir den Bau von
Doppelhausern und einer kleinen Baugruppe. In letzter Zeit zeichnet sich eine Tendenz zu
Parzellenzusammenlegungen ab, um von den vor allem in den Zonen W3, WG3 und WG4
bestehenden Ausnitzungsreserven profitieren zu kdnnen. Dieser Trend hat sich bisher noch
nicht im grossen Ausmass durchgesetzt, konnte aber mit der Zeit zu eingreifenden Verande-

rungen der Quartierstruktur fihren.

Abb. 14: Umgebungsplan mit Strassennamen

Quelle: map.geo.admin.ch
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2.3.3. Bautypen und ihre Freirdume

Einleitend soll festgestellt werden, dass ein Bautyp ganz wesentlich durch das Verhaltnis
zwischen Gebaudevolumen, Parzelle und Zugangssituation bestimmt wird, und dass eine
typologische Betrachtung diese situativen Elemente einbeziehen muss.

Im Untersuchungsgebiet haben wir ein breites Spektrum an Bautypen angetroffen (Abb. 15).
In Bahnhofsnahe finden sich entlang der Seminarstrasse noch einzelne Zeugen der friheren,
landwirtschaftlichen Nutzung. Von den urspriinglichen Bauernhéfen sind Scheunen mit ihren
Anbauten und ein Wohngebaude erhalten. Ebenfalls direkt am Bahnhof liegt ein Konglome-
rat aus Bauten mit gewerblicher Nutzung, welches grossflachige Produktions- und Ausstel-

lungsraume sowie Blros enthalt.

Die Wohnbauten lassen sich in Mehrfamilienhauser, Reihenhauser und Einfamilienhduser un-
terteilen. Weiter finden sich im Perimeter zwei Doppelhduser und eine verdichtete Baugrup-
pe aus drei Einfamilienhdusern. Neben Einfamilienhdusern, welche durch eine einzige Partei
bewohnt werden, finden sich zudem Hauser mit einer Einliegerwohnung und solche mit einer
offentlichen oder gewerblichen Erdgeschossnutzung. Jedem dieser Bautypen entspricht eine

spezifische Konfiguration der Freiraume auf der Parzelle.

Die landwirtschaftlichen und gewerblichen Konglomerate verfiigen Gber grossziigige Schnitt-
stellen mit dem offentlichen Raum. An zwei oder sogar drei Gebaudeseiten sind Zugénge
und Anlieferungen mit den entsprechenden Zufahrten und Toren angeordnet. Der Strassen-
raum geht fast Ubergangslos in die asphaltierten oder gekiesten Vorbereiche Uber, die auch
fur die Parkierung genutzt werden.

Bei den Mehrfamilienhdusern umfasst die Parzelle einen gemeinschaftlichen Hauszugang
und einen der Parkierung gewidmeten Teil. Auffallend ist, dass der Hauszugang oftmals nicht
frontal von der Strasse her, sondern seitlich oder, je nach Orientierung der Parzelle, sogar
rickwartig erfolgt. Die alteren Mehrfamilienhduser wurden vielfach erst im Nachhinein mit
oberirdischen Parkplatzen ausgestattet. Bei Mehrfamilienhdusern aus der Nachkriegszeit
sind halbgeschossig abgesenkte oder ebenerdige Einzelgaragen mit dazugehdrigen Vorplat-
zen anzutreffen. Neuere Mehrfamilienhduser verfiigen in der Regel liber Tiefgaragen mit Zu-
fahrtsrampen. In allen drei Fallen nimmt die Parkierung einen betrachtlichen Teil der Parzel-
lenflache ein und pragt den Ausdruck des Geb&dudes und den Charakter des Freiraums stark.
Die verbleibende Grundsticksflache wird haufig in Aussensitzplatze fir die erdgeschossigen
Wohnungen aufgeteilt. Es sind jedoch auch Hochparterrelésungen anzutreffen, bei denen
alle Wohnungen Uber Balkone verfiigen. In diesem Fall wird der ans Haus angrenzende Frei-
raum in der Regel als Rasenflache mit lokalen Staudenpflanzungen gestaltet und umfasst
manchmal erganzende, gemeinschaftliche Nutzungsangebote wie kleine Spielplatze. Die
Ausgestaltung des Ubergangs zwischen der Parzelle und dem &ffentlichen Strassenraum
héngt stark von der gewahlten Disposition der Freirdume ab. Bei den Zufahrten und Haus-
zugangen entfallen die Abgrenzungen, beim gemeinschaftlichen Griin sind sie in der Regel

mit niedrigen Mauern, Zdunen oder Staudenpflanzungen markiert. Die privaten Sitzplatze
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von Erdgeschosswohnungen verfligen dagegen oft tiber hohe und manchmal blickdicht aus-
gebildete Hecken oder Sichtschutzwéande.

Die Reihenh&user trennen ihre Parzellen in einen Vorgartenbereich zum 6ffentlichen Bereich
und einen riickwartigen, privateren Garten. Beide Freirdume werden von den Besitzerinnen
und Besitzern und Bewohnerinnen und Bewohnern individuell angeeignet und gestaltet,
wobei bestimmte Massnahmen im Vorgartenbereich, beispielsweise eine einheitliche Ein-
zaunung, den Zusammenhang zwischen den einzelnen Hausern starken koénnen. Fur eine
Parkierung auf der eigenen Parzelle sind die Reihenhausgrundstiicke zu schmal. Im Unter-
suchungsperimeter sind daher gemeinschaftliche Losungen anzutreffen — eine Tiefgarage
auf einer Gemeinschaftsparzelle mit Treffpunkt und Spielplatz, oder ein Anbau mit individuell
parzellierten Garagenboxen.

Die freistehenden Einfamilienhduser verfligen in der Regel tber einen zusammenhangenden
Garten, der die Ubergange zur Nachbarparzelle und zum &ffentlichen Raum sowie den Zu-
gang zum Haus organisiert. Dabei ist die Position des Hauses auf der Parzelle und die Dis-
position des Zugangs stark von der Orientierung abhangig. Wenn die Strasse im Stden liegt,
ricken die Hauser oft weit von der Strasse ab, so dass ein grosser, sidexponierter Vorgarten
entsteht. In diesem Fall wird der Zugang héaufig seitlich angeordnet. Liegt die Strasse jedoch
im Norden, so werden die Hauser an die Strasse gelegt um den privaten Garten auf der Riick-
seite des Hauses mdglichst gross werden zu lassen. In diesem Fall liegt der Zugang oft frontal
an der Strasse. Bei den vor 1945 errichteten Hausern fehlt meist eine spezifische Losung fir
die Parkierung. Bei vielen dieser Hauser wurden nachtraglich auf der Parzelle Parkplatze,
offene Carports oder kleine Garagenboxen angeordnet. Bei den an den Strassen liegenden
Hausern nutzen diese Anlagen haufig den seitlichen Grenzabstandsbereich. In anderen Fal-
len sind eigensténdige, kleine Bauwerke mit Vorplatzen entstanden, die haufig an die Parzel-
lengrenze geriickt werden und so das Grundstlick zonieren. In manchen Fallen werden diese
Kleinbauten mit entsprechenden Anlagen auf der Nachbarparzelle kombiniert, oder es wer-
den gemeinsame Doppelgaragen realisiert. Einige der alteren Hauser verzichten jedoch auch
auf Parkplatze auf der eigenen Parzelle und nutzen die blaue Zone in den Quartierstrassen.
Auch die Ausgestaltung der Grenzen zwischen den Parzellen und dem &ffentlichen Raum
hangt mit der Entstehungszeit der Hauser zusammen. Die vor 1945 entstandenen Hauser
haben in der Regel eine zusammenhangende Einfriedung aus einem niedrigen Mauerchen
und einem holzernen Gartenzaun mit Tor. Bei den neueren Hausern entféllt haufig ein grosser
Anteil der strassenseitigen Parzellengrenze auf die Zufahrt, die meist mit dem Hauseingang
kombiniert wird. Der verbleibende Teil der Parzellengrenze wird sehr unterschiedlich ge-
staltet — teilweise eher offen, teilweise aber auch mit hohen Hecken vom o6ffentlichen Raum

abgeschirmt.

Bei den Doppelhdusern bietet es sich an, die Zufahrt, die Parkierung und den Hauszugang im
seitlichen Grenzabstandsbereich anzuordnen, wodurch ein Rhythmus aus zusammengefass-
ten Zugangssituationen und Garten entsteht. Die beiden, aus unterschiedlichen Zeitrdumen

entstandenen Doppelhausgruppen im Untersuchungsgebiet verhalten sich in dieser Hinsicht
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gleich. Wahrend die vor 1945 entstandenen Doppelhduser an der Santisstrasse klar als frei-
stehende Volumen lesbar bleiben, verbinden sich die nach 1981 erbauten Hauser an der

Frohsinnstrasse durch den dazwischengeschalteten Carport zu einer Zeile.

Einen im Hinblick auf die Verdichtung von Einfamilienhausstrukturen interessanten Sonderfall
bildet die in den 1990er Jahren an der Frohsinnstrasse entstandene Gruppe von drei Einfami-
lienhdusern. Hier wurde ein grosses und relativ tiefes Grundstiick in eine Erschliessungspar-
zelle und drei minimal bemessene Hausparzellen unterteilt. Die Erschliessungsparzelle nimmt
den gemeinsamen Carport auf und organisiert den Zugang zur innersten Hausparzelle. Die
Einfamilienhduser auf minimaler Grundflache riicken jeweils einseitig auf die Parzellengrenze,
so dass jedes Haus slidseitig einen grossziigigen Privatgarten erhalt. Diese Disposition er-
moglicht die Anordnung von drei vollwertigen Einfamilienhdusern auf einer Parzelle, auf der
zuvor nur ein Haus stand.

Auch in Bezug auf die Hausgrundrisse ist das Untersuchungsgebiet durch eine grosse Vielfalt
gekennzeichnet, die sich aus der Entstehungszeit der Hauser, aus der Konfiguration der am
Hausbau beteiligten Akteure und aus den Anforderungen und Méglichkeiten der jeweiligen
Grundstlicke herleiten lasst. Die ersten Bauten waren einfache, freistehende Wohnhauser
Uber einem nahezu quadratischen Grundriss, beispielsweise entlang der Bahnhofstrasse.
Manchmal wurde bei diesen Hausern ein zweiter Zugang fir eine gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss eingerichtet. In den Obergeschossen wurden ein bis zwei Wohnungen lber
ein meist mittig in der Zugangsfassade gelegenes Treppenhaus erschlossen. In abgewandel-
ter Form liegt dieser Typ auch vielen der frihen Einfamilienhduser zugrunde. Diese wurden
durch lokale Baufirmen geplant und erstellt und erméglichten in manchen Féllen auch die
Organisation einer zweiten Mietwohnung im Haus. Nach dem Zweiten Weltkrieg entstehen
dann auch vermehrt durch Architekten fir eine spezifische Eigentiimerschaft personalisierte
Einfamilienh&duser. Hier entfallt die Nutzungsneutralitat der friihen Typenhauser und es ent-
steht ein grosserer Reichtum an spezifischen Wohnszenarien und baulichen Lésungen. Seit
den 1960er Jahren nehmen zudem die Anspriiche an die erdgeschossige Wohnflache zu.
Altere Hauser werden mit Wohnraumerweiterungen und Wintergérten nachgeriistet und die
Neubauten nehmen in der Regel eine gréssere Grundflache ein. Aus dieser Zeit stammen
auch einige niedrige, bungalowartige Hauser, bei denen der Grossteil der Rdume im Erdge-
schoss angeordnet wurde. Nach dem Zweiten Weltkrieg gehort eine Garage fir das eigene
Auto zunehmend zum Standard. Bei den alteren Hausern konnten zum Teil vorhandene Ge-
rateschuppen daflr genutzt werden, oder es wurden neue Garagenbauwerke erstellt. In eini-
gen Fallen wurde auch das bestehende Tiefparterre fir die Parkierung zuganglich gemacht.
Bei den nach 1960 erstellten Hausern wird in der Regel von Anfang an eine Garage oder ein
Carport in die Konzeption integriert.

Seit den spateren 1980er Jahren l3sst sich schliesslich an einigen Beispielen eine gegenlaufi-
ge Tendenz zur Verkleinerung der erdgeschossigen Wohnflache und zu einem kompakteren
Einfamilienhauswohnen mit etwas hoherer Ausniitzung beobachten — beispielsweise in Form

von Doppelhausern oder freistehenden Hausern Uber reduziertem Fussabdruck.
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Abb. 15: Bautypen

Konglomerat Schwyzerstrasse

Reiheneinfamilienhaus

Doppeleinfamilienhaus / Carports

Quelle: Luftbild swisstopo

Typisches Mehrfamilienhaus

Einfamilienhaus

Baugruppe
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Abb. 16: Verteilung der Gebaudetypen

I Gebiude mit einer Wohnung Gebaude mit drei oder mehr Wohnungen

I Gebsude mit zwei Wohnungen I Wohngebsude fiir Gemeinschaft
Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: GIS-Daten

Abb. 17: Bauperioden

I\

Bl o919 I 1946 bis 1960 1981 bis 2000 B Keine Angal ben
B 1919 bis 1945 I 1961 bis 1980 [ ab 2001
Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: GIS-Daten
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2.4. Baurecht

2.4.1. Planungsgeschichte

Das erste Baureglement der Gemeinde Wettingen trat im Jahr 1923 in Kraft. Abgesehen vom
Geviert Seminarstrasse — Lagernstrasse — Bachtelstrasse — Alberich Zwyssigstrasse war das
Untersuchungsgebiet zu diesem Zeitpunkt noch weitgehend unbebaut. Die bestehenden

Hauser waren vielfach auch noch nicht an eine Schwemmbkanalisation angeschlossen.

Ein erster Zonenplan stammt aus dem Jahr 1940 (Abb. 18). Hier Ubernimmt der Dorfkern
noch klar die Zentrumsfunktion. Das Siedlungsgebiet wird abgegrenzt, und auf noch unbe-
bauten Arealen werden Zonen fiir &ffentliche Bauten ausgeschieden. Neben der Dorfkernzo-
ne wird allerdings auch im zentralen Bereich des Wettingerfeldes, also zwischen Bahnhof und
altem Dorfkern, eine Wohnzone mit geschlossener Bauweise ausgeschieden. Ein grosser Teil
unseres Untersuchungsgebiets liegt in einer « Wohnzone mit offener und geschlossener Bau-
weise», was bereits die heutige, hybride Situation vorwegzunehmen scheint. Die Parzellen
beidseits der Bahnhofstrasse liegen vollstéandig in dieser Zone, was auf die Absicht schliessen
lasst, entlang dieser Achse eine stadtischere Bebauung zu ermoglichen. Dazwischen liegen
als «offene Wohnzonen in der Ebene» bezeichnete, offensichtlich fir Einfamilienhauser be-

stimmte Zonen.

Abb. 18: Zonenplan 1940

| Dorfzone
II Offene Wohnzone in der Ebene
1ll Offene Wohnzone am Hang

v mit offener und Bauweise

V Wohnzone mit geschlossener Bauweise

VI Gewerbe- und Wohnzone

Vil Industriezone

VIl Zone fir 8ffentliche Bauten und Anlagen

IX Zusétzliches Baugebiet

Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen
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Angesichts der raschen Siedlungsentwicklung nach dem Zweiten Weltkrieg wurde 1948 die
Stelle eines Bauverwalters geschaffen und es wurde ein erster Anlauf fir eine Ortsplanung
genommen. Der Ausbau der Kanalisation wurde vorangetrieben und wo es noch nicht ge-
schehen war, wurden die Liegenschaftenbesitzer und Liegenschaftsbesitzerinnen verpflich-
tet, fir einen entsprechenden Anschluss zu sorgen.

Der Zonenplan aus dem Jahre 1956 (Abb. 19) schlagt einen Paradigmanwechsel vor: ein
neues Zentrum unterhalb und parallel zur Landstrasse. Dafiir wurde eigens eine Zone «Neuer
Kern» geschaffen. Wettingen sollte zur Stadt werden, es sollten Wohnungen in hoher Dichte
gebaut werden und es wurde Platz fir die benétigten Dienstleistungen und 6ffentlichen Ein-
richtungen reserviert. In unserem Untersuchungsgebiet wurde die heterogene Einteilung des
vorangehenden Zonenplans allerdings weitgehend unverandert Gbernommen.

Abb. 19: Zonenplan 1956

| Dorfzone

Il Offene Wohnzone in der Ebene

1Il Offene Wohnzone am Hang

IV [Mehrfamilienhauszone]

IVa [Neuer Kern]

V Wohn-, Gewerbe- und Ladenzone

VI Industriezone

VIi Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen

VIl Zusitzliches Baugebiet

Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen

2. Das Untersuchungsgebiet 40



In einem weiteren Zonenplan aus dem Jahre 1976 (Abb. 20) wurde diese Zentrumszone
grosszligig bis hin zur Landstrasse erweitert. Damit wurde auf die Tendenz reagiert, dass sich
Einkaufen und andere Publikumsnutzungen weiterhin priméar entlang dieses Rickgrates an-
lagerten und in der dafiir vorgesehenen Zentrumszone weiter stdlich bis dahin hauptsachlich
offentliche Bauten, aber kaum gewerbliche Nutzungen realisiert wurden. Im Untersuchungs-

gebiet bestehen im Wesentlichen die im Plan von 1956 definierten Zonen weiter.

Abb. 20: Zonenplan 1976

Kernzone 1 2-geschossige Wohnzone
Kernzone 2 3-geschossige Wohnzone
Dorfzone Wohn- und Gewerbezone
[ ]

2-geschossige Hangl...] Industriezone

[ Zone fiir 8ffentliche Bauten und Anlagen

Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen
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Im Zonenplan aus dem Jahr 2002 (Abb. 21) sind die Zentrumszonen nur noch auf die Ge-

biete beschrankt, welche effektiv in den letzten 20 Jahren Zentrumsfunktionen Gbernommen

haben. Bis heute besteht aber auch in Teilbereichen der Zentrumszone die urspriingliche Be-

bauungsstruktur mit freistehenden Einfamilienhdusern fort. Auch entlang der Alberich Zwys-

sigstrasse wurde versucht, mit einer gemischten Wohn- und Gewerbezone eine zusammen-

hangende Verdichtung zwischen Bahnhof und Landstrasse zu fordern. Bislang blieb diese

angestrebte Entwicklung jedoch Sttickwerk.

Abb. 21: Zonenplan 2002

Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen
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2.4.2. Zonenplan und Bauvorschriften heute

Die Parzellen des Untersuchungsgebiets liegen in den Wohnzonen W2 und W3 sowie in den
Wohn- und Gewerbezonen WG3 und WG4 (Abb. 22). Fur diese Zonen legt die Bau- und
Nutzungsordnung Ausnitzungsziffern fest (W2 = 0.5; W3 = 0.65; WG3 = 0.75; WG4 = 0.9),
welche die maximal zuldssige, anrechenbare Geschossflache in Abhangigkeit von der Parzel-
lenflache definieren. Zusatzlich ist jeweils ein ausniitzungsbefreites Attikageschoss maoglich,
dessen Grundflache maximal 60% der Flache eines Vollgeschosses betragen darf (BauV §25).
Dauernd genutzte Flachen in Untergeschossen fallen ebenfalls nicht in die Ausnitzungsziffer.
Allerdings wird diese Mdglichkeit durch die Regel begrenzt, dass Untergeschosse auf ma-
ximal einen Drittel der Fassadenléange durch Abgrabungen freigelegt und belichtet werden

durfen.

Abb. 22: Zonenplan 2019
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Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen

2. Das Untersuchungsgebiet 43



Im Rahmen von Arealiberbauungen kénnen die Ausnitzungsziffern erhoht werden (W2 =
0.6; W3 = 0.8; WG3 = 0.9; WG4 = 1.2), dafiir ist in den Zonen W2 und W3 eine minimale
Arealflache von 2000 m? erforderlich und in der Zone WG3 eine minimale Arealflache von
3000 m?2. Weiter definiert die Bau- und Nutzungsordnung zonenspezifisch die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse und die maximale Gebaudehohe — zwei Geschosse bzw. 8 m in der
Zone W2, drei Geschosse bzw. 11 m in den Zonen W3 und WG3, vier Geschosse bzw. 14 m in
der Zone WGA4. Schliesslich gelten in den einzelnen Zonen unterschiedliche Grenzabstande.
Der minimale («kleine») Grenzabstand betragt in der Zone W2 3.5 m, in den anderen Zonen 5
m. Zusatzlich ist in den betreffenden Zonen ein so genannter «grosser» Grenzabstand zu be-
ricksichtigen, welcher jeweils auf einer Seite der Parzelle eingehalten werden muss und aus
der Gebdudehdhe und aus einem Zuschlag fir die Gebaudelange errechnet wird. Gemass
der Bauverordnung des Kantons Aargau (BauV §26) gilt der grosse Grenzabstand entlang
der «Hauptwohnseite», welche wiederum von der Lage der grossten Raume im Grundriss
und aus der Befensterung abhangt und somit bis zu einem gewissen Grad projektabhangig
gewahlt werden kann. In der Zone W2 und WG3 betragt der grosse Grenzabstand maximal
10 m, in den Zonen W3 und WG4 maximal 12 m. Die maximal méglichen Gebdudeabmessun-
gen im Grundriss ergeben sich aus den Grenzabstéanden und sind somit direkt mit der Grésse
und Form der Parzelle verknipft.

Abb. 23: Baurecht

VOLUMEN W2

grosser Grenzabstand | § 26 BauG
senkrecht zur Hauptwohnseite,
bestummen durch die Grésse und
Bedeutung der Fenster und deren
Réume

Vollgeschosse mind. 2.3 m
§ 42 BauG

gemass § 6 BauG Grenzabsta
Zone AZ GH Klein grd

Abstand 8m=
GH*(GL-10)4

W2 05 80 35 max. 10.0
W3 065 11.0 50 max.12.0
WG3 0.75 11.0 5.0 max.10.0
WG4 09 140 50 max.12.0

AZ/ ANBAUTEN W2

Ausnlitzungsziffer § 34 BauG
AZ = anrech. LF / anrech. GF
ausgenommen:

- Attika, UG & DG

- verglaste Balkone
- Wintergarten u.b.
- tech. Rdume

- Einstellraume

- Gemeinschaftsr.

Vorspringende Geb&udeteile
§ 21 BauG

max. 1.5 m vorspringen
max. 1/3 der Gebaudelange

Klein- & Anbauten § 19 BauG
max. 40 m?

GH: max 3 m

Dachneigung max. 45°
Grenzabstand 2 m

STRASSENBEREICH W2

Strassenabstande | § 111 BauG

VSS-Norm SN 640 281
Parkfelder-Angebot EFH
1 PP/ 100 m>NF

min. 2 PP/ Geb&ude
Besucher: keine nétig

Parkfelder-Angebot MFH
1 PP/ 100 m?NF

oder 1 PP/ Wohnung
Besucher: zuséatzlich 10%

Reduktion der Richtwerte
im Standorttyp A | § 45 BNO
Bewohner:

min. 70 % max. 100 %
Besucher:

ATTIKA /UG W2

Attika
H:max. 3.2 m
Riicksprung auf min. zwei Seiten

Untergeschoss § 23 BauG
im Mittel max. 0.8 m . Terrain,
max. 1.2 m G. Terrain

max. 1.5 m vorspringen
Abgrabung max. 1/3 GL

unterirdische Bauten § 20 BauG
Grenzabstand min. 0.5 m

Schematische Darstellung Baurecht, erstellt durch Analysegruppe im Masterstudio.
Eigene Darstelleung IUL ZHAW, Quelle: Bauamt Gemeinde Wettingen
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Vorspringende Gebaudeteile mit einer Lange von maximal einem Drittel des zugehdrigen
Fassadenabschnitts dirfen die Grenzabstande um maximal 1.5 m unterschreiten (BauV §21).
Kleinbauten und Anbauten mit einer Flache von maximal 40 m? und einer Trauthéhe von
maximal 3 m, die ausschliesslich Nebennutzflachen enthalten, missen lediglich einen Grenz-
abstand von 2 m einhalten, unterirdische Bauten einen solchen von 0.5 m.

2.4.3. Baurecht und Verdichtung

Vergleichbare Regelwerke bestehen in vielen Schweizer Gemeinden. Im Zusammenspiel bil-
den solche Vorschriften ein relativ komplexes System, das im Laufe der Zeit in einem stetigen
Anpassungsprozess verfeinert und erweitert wurde. Die fallweise realisierbare Dichte ergibt
sich nicht aus einem einzigen Parameter, sondern je nach dem entweder aus der Parzellen-
flache, aus dem aufgrund von Parzellengeometrie und Grenzabstanden maximal moglichen
Gebaudevolumen oder aus der Méglichkeit der Anordnung zusétzlicher, ausnitzungsbefrei-
ter Geschosse. In der Regel gibt auf grossen Parzellen die Ausnitzungsziffer die Dichte vor,
wahrend auf kleinen Grundsticken oft die Grenzabstande massgebend werden.

Abb. 24: Grenzabstinde
753

- AZ aufgrund Abstéanden nicht erreichbar m davon Naher- / Grenzbaurechte

Schemakarte der aufgrund der Grenzabsténde nicht voll ausniitzbaren Grundstticke.
Darstellung: IUL ZHAW, Quelle: Katasterplan
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Auf einer fir das Gebiet typischen Einfamilienhausparzelle von beispielsweise 18 x 24 m
ist in der Zone W2 die Ausnutzungsziffer massgebend. In zwei Vollgeschossen kénnen hier
insgesamt 216 m? anrechenbare Geschossflache realisiert werden, zuziglich rund 65 m? im
Attikageschoss, also rund 281 m?. Liegt das gleiche Grundstiick jedoch in der Zone W3, so
lasst sich aufgrund der grésseren Grenzabstidnde maximal eine Gebaudegrundflache von
72 m? realisieren, was bei drei Vollgeschossen wiederum 216 m? anrechenbare Geschoss-
flache ergibt. Allerdings sind im Attikageschoss lediglich noch 43 m? mdglich, wodurch die
gesamte Geschossflache mit 259 m? sogar noch niedriger ausfallt als in der Zone W2. Auch
in den Zonen W3G und W4G sind die Grenzabstdande massgebend und es kann keine hohe-
re Ausnltzung als in der Zone W2 erreicht werden. Fur Einfamilienhausparzellen sind die in
den Zonen W3, WG3 und WG4 zulassigen Ausnitzungsziffern somit in der Regel aufgrund
der Grenzabstande gar nicht erreichbar. Daraus ergibt sich ein starker Anreiz fir Parzellen-
zusammenlegungen, die mit der Zeit auch zu einer Verdrangung bestehender Eigentiimerin-
nen und Eigentimer fiihren wiirden. Auch der Ausniitzungsbonus auf Arealen von mehr als
2000 m? wirkt in diese Richtung. Damit ein solches Areal entsteht, ist allerdings in der Regel
die Zusammenlegung von drei oder mehr Grundstiicken erforderlich. Wenn eine tber die in
der Zone W2 mdgliche Ausniitzung hinausgehende Verdichtung auch mit der bestehenden
Eigentimerschaft und Parzellenstruktur erméglicht werden soll, missten somit die Grenzab-

stande auch in den anderen Zonen entsprechend verringert werden.
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2.5. Demografie

Mit tGber 20'000 Einwohnern ist Wettingen die zweitbevolkerungsreichste Gemeinde des
Aargaus. In unserem Untersuchungsperimeter von 18.1 ha sind ca. 1400 Personen wohnhaft.
Das entspricht einer Einwohnerdichte von ca. 76 E/ha. In den 251 Wohngeb&uden befinden
sich 692 Wohnungen.

Tabelle 1: Kennzahlen Perimeter - Wettingen - Aargau

Perimeter Wettingen Aargau
Anzahl Personen ca. 1400 20847 670'988
Auslanderanteil - 27.7% 24.9%
Durchschnittliche Haushaltsgrésse 1.9 bis 2.4 2.0 2.3
Leerwohnziffer - 0.66% 2.65%
Wohneigentumsquote - 30.4* 49.1**
Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner in m? 41-56 45 50
Einwohnerdichte (EW/ha) 76 55 -

Quellen: Masterstudio Input Martin Valencak «Facts und Figures»; Analysekarten Departement Bau, Verkehr und Umwelt. Abtei-
lung Raumentwicklung; http://www.wettingen.ch/de/portrait/portrsatistik/; https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/
regionalstatistik/regionale-portraets-kennzahlen/kantone/aargau.html

*Jahr 2000; https://www.atlas.bfs.admin.ch / **Jahr 2017

2.5.1. Altersstruktur Perimeter
Die Altersstruktur der Gemeinde Wettingen ist vergleichbar mit dem kantonalen Durch-
schnitt (Abb. 25). In einzelnen Teilbereichen des Untersuchungsgebiets zeigen sich allerdings

Abweichungen von den Durchschnittswerten.

Im Teilgebiet zwischen der Alberich Zwyssigstrasse und der Bahnhofstrasse liegt der Haupt-
bevoélkerungsanteil bei den 46 bis 65-jahrigen. Der Anteil der tber 65 und 21 bis 45-jahrigen
ist in etwa gleich. Die kleinste Gruppe bilden die unter 20-jahigen. Die Uberalterung des
Quartiers schlagt sich auch in der Statistik « Wohnflache pro Person» mit dem hohen Wert von
56 m? nieder (Abb. 26). Auf Grund des hohen Wertes kann vermutet werden, dass in diesem

Teilgebiet mehrheitlich Ehepaare und Einzelpersonen wohnhaft sind.

Westlich der Alberich Zwyssigstrasse halten sich die Uber 46-jahrigen und die unter 46-jahri-
gen anteilmassig die Waage. Eine Verjingung ist im Quartier nérdlich des Bahnhofs Richtung
Sportanlage auszumachen. Dort wohnen mehrheitlich 21 bis 45-jahrige. Die Altersklasse der
unter 20-jahrigen und der 46 bis 65-jahrigen ist ausgeglichen. Den kleinsten Anteil machen
die Uber 65-jahrigen aus.
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Abb. 25: Alterstruktur

v

Altersklassen
(Stand: 31.12.2015)

Wettingen Kanton Aargau

bis 20
[ 21 bis 45
M 46 bis 65 ° weniger als 50 Einwohner werden nicht als
B iber 65 Kreisdiagramm dargestellt

Quelle: Kanton Aargau, Department Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung

Abb. 26: Einwohnerdichte

111

Einwohnerdichte
(Einwohner pro Hektare, Stand: 31.12.2015)

I:l weniger als 25 |:| 51 bis 75 - 101 bis 150
|:| 25 bis 50 - 76 bis 100 - mehr als 150

Quelle: Kanton Aargau, Department Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung
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3. Arbeitsschritte

3.1. Interviews mit Hauseigentiimerinnen und -eigentiimern

3.1.1. Methodische Vorbemerkungen

Die Auswahl der Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen fir die Interviews war fir die
weitere Arbeit von grosser Tragweite. Die aus den Interviews gewonnenen Erkenntnisse la-
gen der weiteren Bearbeitung im Entwurfsstudio zugrunde und formten einen Grundstock an
Erkenntnissen, auf den die Diskussionen in den nachfolgenden Arbeitsschritten immer wie-
der zuriickgriffen. Die Schwerpunkte, die mit dem Auswahlverfahren gesetzt wurden, aber
auch zufallige Faktoren wie Verfligbarkeit und natirlich auch die — moglicherweise durchaus
mit der Einstellung zu Veréanderungen korrelierten — Unterschiede im Grad an Gesprachsbe-
reitschaft bestimmten einen unvermeidlichen «Bias».

Fir die Auswahl haben wir versucht, die Eigentimerschaft entlang einer Achse Stabili-
tat-Wandel zu gruppieren. Diese Einteilung wurde aufgrund der Haushaltsform, des Alters
der Bewohnenden sowie der Eigentumsdauer vorgenommen. Sie geht von der Vermutung
aus, dass vor und nach biografischen Ubergiangen die Wahrscheinlichkeit einer Verédnderung
grosser ist als in anderen Phasen. Wir wollten also mit Eigentiimerinnen und Eigentiimern
sprechen, bei denen wir den Wunsch nach Stabilitdt vermuteten, sowie mit solchen bei de-
nen wir von einem absehbaren Wandel ausgehen konnten.

Tabelle 2: Haushaltsformen in Einfamilienhdusern im Untersuchungsgebiet

Haushaltsform Alleinstehend Paar Familien Total
Anzahl Haushalte 12 11 20 43
Anzahl Bewohnende 12 22 73 107
Durchschnittsalter 74 68 36 47

Wir haben darauf verzichtet, Eigentimerinnen und Eigentimer zu kontaktieren, die Gber 80
Jahre alt sind. Obwohl diese Altersgruppe fir die Untersuchung der Innenentwicklung auf-
schlussreich ware, da von einem Wandel in den nachsten Jahren ausgegangen werden kann,
sind wir aus forschungsethischen Griinden zum Schluss gekommen, diese Personen nicht an-
zuschreiben. So haben wir schliesslich die Eigentimerschaft folgendermassen unterteilt: Bei
Familien mit Kindern und Jugendlichen vermuten wir ein Wunsch nach Stabilitat. Im Falle von
Familien, bei denen die Kinder Gber 20 Jahre alt sind, gehen wir davon aus, dass mogliche
Verénderungen (Auszug der Kinder) diskutiert werden. Gleiches gilt fir Paare, bei denen die
Kinder eben erst ausgezogen sind. Bei Alleinstehenden und Paaren zwischen 65 und 80, die
in den letzten 10 Jahren das Haus renoviert haben, gehen wir eher von Stabilitat aus. Sonsti-
ge Alleinstehende und Paare haben wir nicht entlang dieser Dimension positioniert. Bei der
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Selektion haben wir versucht, eine gleichméassige Mischung von eher stabilitats- und eher

veranderungsorientierten Gesprachspartnerinnen und -partner zu erreichen.

Tabelle 3: Haushaltsformen der Befragten

Haushaltsform Alleinstehend Paar Familien Total
Anzahl Haushalte 2 2 6 10
Anzahl Bewohnende 2 4 22 28
Durchschnittsalter 53 67 38 43

Wir haben schliesslich die Eigentiimerschaft von 29 Parzellen angeschrieben, wovon 21 im
eigenen Haus leben. Im Brief, der sowohl von der Gemeinde als auch von uns gezeichnet
wurde, haben wir das Projekt vorgestellt und angekiindigt, dass wir die Adressaten in den
nachsten Tagen anrufen und um einen Gesprachstermin bitten werden. Zum gleichen Zeit-
punkt hat die Gemeinde eine Medienmitteilung verdffentlicht, die ebenfalls Gber das Projekt
informierte. Mit 18 Personen konnten wir telefonisch Kontakt aufnehmen. 8 Personen waren
nicht bereit mit uns zu sprechen. Mit 10 Personen haben wir ein Gesprach gefihrt. Bei finf
Gespréachspartnerinnen und Gesprachspartnern haben wir eher eine Auseinandersetzung mit
Wandel vermutet, bei drei nahmen wir Stabilitdt an und bei zweien gab es keine Vermutung
unsererseits. In den Gesprachen hat sich dann gezeigt, dass sich nur drei Eigentlimerinnen

und Eigentimer wirklich mit Veranderungen auseinandersetzen.

Die Gesprache wurden mit zwei Ausnahmen (I-1 und I-3) im Haus der Eigentiimerschaft ge-
fuhrt. Sie folgten alle dem gleichen Leitfaden (siehe Anhang). Die Gespréche dauerten zwi-
schen 60-90 Minuten, wurden aufgenommen und anschliessend vereinfacht transkribiert. Die
Transkription haben wir thematisch analysiert.

Tabelle 4: Liste der Interviewten

Interview | Haushalts- Anzahl | Alter Eigentums- | Anzahl | Stabilitdt/Wandel

ID form Bew. dauer Zimmer

-1 Alleinstehend | 1 41 3 4.5 Stabilitat

[-2 Familie 2 66/ 29 31 6.5 Stabilitat, aber Auseinander-
setzung mit Wandel

-3 Alleinstehend | 1 64 13 4.5 Stabilitat, aber Auseinander-
setzung mit Wandel

-4 Familie 3 50/49/13 10 6.5 Stabilitat

I-5 Familie 4 62/58/33/32 |22 6.5 Stabilitat

I-6 Paar 2 73/ 63 36 8 Stabilitat

I-7 Familie 4 44/43/13/11 |10 55 Stabilitat

-8 Paar 2 69/ 63 20 7.5 Stabilitat

1-9 Familie 4 56/55/23/21 |15 7.5 Wandel

I-10 Familie 5 55/54/24/22 |27 5 Stabilitat

/18
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3.1.2. Thematische Analyse der Gesprache

Die Liegenschaft

Die Hintergriinde und Motive, wie die Eigentimerinnen und Eigentiimer zu ihren Liegen-
schaften gekommen sind, sind sehr unterschiedlich. In drei Fallen handelt es sich um das
Haus der Eltern (I-3) bzw. Grosseltern (I-5 / 1-10). In einem Fall (I-2) liegt das Haus gleich ne-
ben dem Elternhaus und ist mit diesem baulich verbunden. Drei Gesprachspartnerinnen und
Gesprachspartner sind in Wettingen aufgewachsen (I-1 / 1-6 / 1-8). Zwei davon besitzen noch
weitere Liegenschaften in der Gemeinde (I-1/1-6). I-1 ist speziell, da die Eltern de jure Eigen-
timer und Eigentimerinnen der Liegenschaften sind, das Kind jedoch finanziell ebenfalls
daran beteiligt und de facto Besitzerin ist. Nur drei Gesprachspartner und Gespréchspart-
nerinnen (I-4 / 1-7 / 1-9) hatten keinen Bezug zu Wettingen, als sie das Haus gekauft haben.
Die Beweggriinde in diesen Fallen waren eher pragmatischer Natur: Die Familiengriindung
war mit dem Wunsch nach einem Eigenheim verbunden; Wettingen hat sich als Standort auf-
grund der Lage angeboten; zudem waren die Hauspreise in Wettingen im Vergleich etwa zu
Baden noch tiefer.

Die emotionale Bindung zum Wohneigentum ist nicht bei allen Interviewten gleichermassen
ausgebildet. Fir einige befriedigt die Liegenschaft primar ein Wohnbeddrfnis, das auch an-
dere Liegenschaften abdecken kénnten (I-9 /-7 / 1-3 / 1-1). Zwar beschéftigen sich diese Per-
sonen mit ihrem Eigentum, aber Haus und Parzelle sind kaum mit ihrer Identitat verwachsen.
Praktische oder finanzielle Aspekte spielen eine wichtigere Rolle. Auch zeigt sich bei diesen
Personen, dass die Aneignungsintensitat deutlich weniger stark ausgepragt ist. Im Gespréach
wird dies mit Zeit- oder Platzmangel oder der Ndhe zu den Nachbarn, die man nicht storen
will, in Verbindung gebracht.

Bei den anderen sechs Eigentimern und Eigentimerinnen ist die emotionale Bindung und
die Aneignungsintensitat viel stérker ausgepragt. Die Gebdude wurden mehrfach renoviert
oder ausgebaut. Der Aussenraum wird sehr stark gepflegt und genutzt. Oder es besteht ein
sehr starkes Bedirfnis hier und genau hier in diesem Haus zu wohnen und/oder wohnen zu
bleiben. Jene, die vor dem Hauskauf keine Beziehung zu Wettingen hatten, versuchen das
Haus zu einer Heimat zu machen und auch, ihr Haus als Teil eines grosseren Ganzen zu se-
hen. Eltern, bei denen der Auszug der Kinder ansteht, freuen sich darauf, wieder das ganze
Haus und die ganze Liegenschaft alleine nutzen zu kénnen, sich wieder richtig ausbreiten zu
kénnen. In dieser Gruppe lasst sich eine ausgepragte Identifikation mit dem Haus, dem Aus-
senraum und den angrenzenden Raumen feststellen. Es erscheint fast so, als ob das Haus, die
Liegenschaft und die angrenzenden Raume konstitutiv zur persénlichen Identitat gehorten.
Dies bedeutet jedoch nicht, dass sich Haus und Garten nicht verandern wirden. Im Gegen-
teil: Wie bereits gesagt, zeigt sich die Identifizierung gerade durch unterschiedliche Formen
der Aneignung, der Ausstattung, Dekoration des eigenen Hauses und des Gartens.

Bei der Bezeichnung oder Beschreibung der Qualitaten der Liegenschaften waren jene Ge-

sprachspartnerinnen und Gesprachspartner praziser, bei denen wir eine geringere emotiona-
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le Beziehung vermuten. So als ob die physische Umgebung schlechter benannt und bezeich-
net werden konnte, je enger man mit ihr verstrickt ist. Allen Befragten ist der Garten und das
bodennahe Wohnen sehr wichtig. Die Moglichkeit, ungehindert den Aussenraum in Beschlag
zu nehmen und zu nutzen, wird von allen geschatzt. Bei Familien ist die Grossziigigkeit (oder
ein Mangel an Grosszigigkeit) des Innenraums ein wichtiges Thema. Bei jenen Familien, die

eher von engen Platzverhaltnissen sprachen, dient der Aussenraum als Kompensation.

Das Quartier

Auffallend ist, dass es keine geteilte Vorstellung eines Wohnquartiers gibt. In wenigen Ge-
sprachen werden Quartiervereine genannt, die aber ebenfalls raumlich nicht eindeutig veror-
tet werden kdnnen. Es tauchen Hinweise zu bestimmten Siedlungen auf, die tber eine Identi-
tat verfigen und so als Quartier erkennbar sind. Aber in unserem Untersuchungsperimeter
stellen die Befragten keinen Bezug zu einem Quartier her, dessen Grenzen erkennbar wéaren

oder das Uber eine klar fassbare Identitat verfligen wirde.

Auf die Frage, was «ihr» Quartier sei, nennen die meisten Befragten die Quartierstrasse un-
mittelbar vor ihrer Liegenschaft. Die Quartierstrasse ist Begegnungs-, Erholungs- und Spiel-
raum. Einige sprechen hier auch von «meiner» Strasse, die so als Verlangerung der eigenen
Parzelle gedacht wird. Anders formuliert kann man sagen, dass die Interviewten keine harte
Grenze zwischen der eigenen Parzelle, der Strasse und den umgebenden Liegenschaften
ziehen, wenn es darum geht, das Quartier und seine Qualitaten zu beschreiben.

Die Qualitat der Quartierstrassen wird in ihrer Nutzungsvielfalt gesehen. Es sind nicht reine
Verkehrsflachen, sondern Schwellenrdume, in denen viel passieren kann. Die Durchlassigkeit
der Quartierstrassen ermoglicht es auch, den Grinraum der umgebenden Parzellen wahr-
zunehmen und zu geniessen. Die Gartenstadt, auf die in den Gesprachen mehrfach Bezug
genommen wird, |3sst sich vor allem beim Gang durch die Quartierstrassen feststellen: Die
Vorgarten, die Baume, die Heterogenitat der Gartengestaltung etc.

Die Quartierstrasse ist aber auch sozialer Bezugsrahmen: Die meisten Nachbarschafts- oder
eben Quartierkontakte werden an der eigenen Strasse gepflegt. Man kennt die Personen,
die an derselben Strasse wohnen und noch jene, die im Riickseite ihr Haus haben. Bezeich-
nend auch, dass von Strassenfesten und nicht von Quartierfesten gesprochen wird.

Die Quartierstrasse als Sozialraum ist aber nicht einfach so gegeben. Viele Gespréachspartne-
rinnen und Gesprachspartner sehen die Qualitat der Quartierstrasse auch als Resultat einer
ausbalancierten Nutzungsvielfalt. Sollte eine Nutzungsmdglichkeit (bspw. die Parkierung
oder das Gesprach uber die hifthohe Hecke) Gberhand nehmen oder komplett verschwin-
den, ware die Qualitét der Quartierstrasse als solche gefahrdet. Dabei spielt auch die bauli-
che Gestalt der Hauser und das Aussehen der Géarten und Baume entlang der Quartierstrasse
eine wichtige Rolle. Die Bedeutung und Atmosphére der Strasse kann demnach nicht einfach
auf die Nutzung allein zurtickgefiihrt werden, sondern steht auch in Beziehung damit, welche

Art von Hauser dort stehen und wie die Vorgarten gestaltet und angeeignet sind.
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Die Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen zeigen ein Gespur fir das feine Gleich-
gewicht, das sich anscheinend in diesen Quartierstrassen ergeben hat und das auch gepflegt
werden soll. Dies zeigt sich besonders, wenn Uber die Veranderungen der letzten Jahre ge-
sprochen wird. Noch scheint das Gleichgewicht stabil. Doch die Gesprachspartner und Ge-
sprachspartnerinnen nehmen sehr genau wahr, wo und wann bestimmte Parzellen versteigert
und von wem sie gekauft werden. Das 6konomische Potenzial des kleinteilig parzellierten
Gebiets ist offenkundig. Parzellen wurden und werden verbunden. Mehrfamilienhduser und
kleine Blocke werden gebaut, die das Gleichgewicht in den Strassen verandern. Je nach
Perspektive riicken bestimmte Dimensionen in den Vordergrund: Einige nehmen primér die
Zunahme von Flachdachern wahr, andere sehen Veranderungen in der Besonnung oder Be-
schattung. Die Parkierung und der Verkehr sind ein oft genanntes Thema und schliesslich

auch die zunehmende Anonymitat.

Entwicklungsabsichten

Wie bereits oben erwéhnt haben keine der befragten Eigentiimerinnen oder Eigentimer
unmittelbare bauliche Entwicklungsabsichten. Allenfalls werden kleine Verénderungen in Be-
tracht gezogen. Drei Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen haben grundlegende
Veranderungen in der Zukunft thematisiert: Bei zwei davon hat der Auszug oder der sich
anbahnende Auszug der Kinder dazu gefihrt, dass sich die Eltern mit der Zukunft der Liegen-
schaft zu beschéaftigen beginnen. Im dritten Fall wird das Haus als zu gross eingeschatzt, so
dass ein Verkauf wahrscheinlich wird. In allen drei Fallen wird die anstehende Verédnderung
angesprochen. Unterschiedliche M&glichkeiten stehen im Raum, doch vieles ist noch unge-
wiss. Zudem fallt auf, dass selbst bei diesen drei Gesprachspartnern und Gesprachspartnerin-

nen nur wenige Handlungsoptionen (konkret der Verkauf) aktiv angesprochen werden.

Die restlichen sieben Gesprachspartner und Gesprachspartnerinnen wollen nichts an ihrer
grundsatzlichen Wohnsituation andern. Bei einigen ist bereits klar, dass das Eigentum in ab-
sehbarer Zeit den Nachkommen tbergeben werden soll. Doch konkret durchgedacht wurde
das bislang nicht. Andere wollen das Haus nach dem Auszug der Kinder wieder intensiver fir

sich nutzen: kleinere Sanierungen oder Anbauten werden angedacht.

Darauf angesprochen, ob sich die Bereitschaft, etwas grundlegend anders zu machen, an-
dern wirde, wenn die Bedingungen anders aussdhen, gaben die Gesprachspartner keine
eindeutigen Antworten. Das Gedankenspiel wurde zwar von allen Interviewten mitgemacht,
aber doch als reines Gedankenspiel behandelt. Oder anders formuliert: Keine interviewte
Person machte Aussagen wie: «Wenn wir aufstocken kénnen, machen wir das sicher.» oder
«Wenn der Bodenpreis um 10 Prozent steigt, dann verkaufen wir.». Die Veranderung des
Quartiers ist eine Rahmenbedingung, die fir einige Interviewpartner als relevant erachtet
wird. Sollte sich der Charakter grundlegend andern, beispielsweise indem mehr und héhere
Mehrfamilienhduser gebaut werden, oder wenn der Verkehr stark zunimmt, dann kénnte man
sich einen Verkauf vorstellen. Ebenfalls erwahnt wurde, dass sich ein Angebot an bezahlbaren
und guten Alterswohnungen in der Gemeinde oder Gegend auf eigene Entscheidungen aus-

wirken wuirde.
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Einige Interviewte wurden bereits darauf angesprochen, ob sie ihre Parzelle verkaufen wol-
len. Aber, dies wurde in den Gesprachen klar, aus rein finanziellen Griinden ist kaum jemand

bereit, die eigene Liegenschaft zu verkaufen.

Fazit und Eigentiimerprofile
Aus den Gesprachen mit den Eigentiimerinnen und Eigentimern konnten wir — im Sinne
eines Fazits — Bedingungen fur die weiteren Arbeiten, besonders fir das Masterstudio und

die Beurteilung der Strategien ziehen.

Aus Sicht der Eigentlimerschaft ist eine schrittweise Veranderung des Quartiers einer Trans-
formation auf einen Schlag vorzuziehen. Mit einer schrittweisen Veranderung ist die Hoff-
nung verbunden, dass der Quartiercharakter erhalten bleiben kann. Diese Kontinuitat hat
einen grossen Stellenwert, da viele Eigentimerinnen und Eigentiimer auch in Zukunft im
Quartier wohnen bleiben wollen, allenfalls auch in einer Alterswohnung. Sie schatzen, umge-
ben von viel «Griin» zu leben. Zwar steht dabei auch die autonome Aneignungsmaéglichkeit
des unmittelbaren, eigenen Aussenraums im Zentrum — aber nicht nur. Genauso wichtig ist
der Bezug zum Griinraum und den Baumen der anderen Parzellen. Zudem wird die Qualitat
der eigenen Wohnsituation stark im Bezug zur Quartierstrasse gesehen. Die Quartierstrasse
vor dem Haus ist der erste Referenzraum ausserhalb des eigenen Hauses. Dort treffen die
Bewohnenden auf Nachbarn und Bekannte. Dabei wird die Grenze zwischen dem eigenen
Grundstiick und dem angrenzenden Raum nicht scharf gezogen. Vielmehr dominiert auf Sei-
ten der Interviewten die Einschatzung, dass sich Veranderungen in den Schwellenrdaumen um
das Haus (bzw. die Parzelle) auch direkt auf die Qualitdt des eigenen Hauses und eigenen
Aussenraums niederschlagen wiirde. Mit Blick auf zukiinftige Entwicklungen sind zwei Uber-
legungen wichtig: Die Weitergabe des Eigentums an die Nachkommen ist bei vielen geplant;
zudem ist fir alle Interviewten klar, dass sie zwar nicht zwingend grossen Profit aber sicher
keinen Verlust im Zuge einer Entwicklung machen wollen. Interessant ist aber auch, was nicht
gesagt wurde: Viele fir uns plausible Handlungsoptionen (wie zum Beispiel Aufteilung des
Hauses in zwei autonome Wohneinheiten oder der Anbau einer Alterswohnung oder die Aus-
nutzung der Reserven mit einem Ersatzneubau) wurden von keinem Gespréachspartner und
Gesprachspartnerinnen aktiv eingebracht. Naheliegende Verédnderungen sind fir die Inter-
viewten der Verkauf des Hauses und dessen Vererbung. Dazwischen tauchen kaum Alterna-

tiven auf.

Die Erkenntnisse der Gesprache flossen als Bedirfnisse in die Vorbereitung und Durchfih-
rung des Master Studios ein. Zudem haben wir fir das Masterstudio die Gesprache zu acht
typischen Eigentiimerprofilen komprimiert. Einerseits wollten wir aus Datenschutzgriinden
die Aussagen der interviewten Personen nicht direkt den Studierenden verfligbar machen,
andererseits bestand die didaktische Uberlegung darin, aus den Gesprachen «typische» Pro-
file zu entwickeln, die die Studierenden mit unterschiedlichen Bediirfnissen und Bedingun-
gen konfrontieren. Folgende acht Profile haben wir fiir das Masterstudios verwendet:
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Profil 1: Die Familie Huber wohnt seit 25 Jahren in ihrem 8-Zimmer-Haus. Die Kinder (27/25/21)
ziehen in absehbarer Zeit aus oder sind bereits ausgezogen. Die Eltern sind 55 bzw. 50 Jahre
alt und arbeiten beide im Grossraum Zirich-Baden. Mit dem Auszug der Kinder hinterfragen
die Eltern ihre Wohnsituation. Das Haus ist fur beide zu gross. Frau Huber méchte gerne wei-
terhin Zugang zu einem Garten. Der jetzige ist ihr aber zukiinftig wohl zu gross. Sie kénnen
sich gut vorstellen, in eine Wohnung zu ziehen. Sie soll aber nicht anonym sein. Der Ort ist
nicht besonders relevant. Wichtig ist ihnen die gute Verkehrsanbindung, sowie helle Wohn-
und Aussenraume.

Profil 2: Herr Kunz (66) ist in seinem Haus aufgewachsen. Mit einem Unterbruch von finf
Jahren hat er immer darin gewohnt. Nach dem Tod seiner Eltern hat er das Haus geerbt.
Er ist verwitwet und hat keine Kinder. Seine Geschwister sind ebenfalls bereits verstorben.
Seit er nicht mehr arbeitet, fallt ihm das Haus zur Last. Es ist nicht mehr praktisch und viele
Renovationen lassen sich nicht mehr aufschieben. Er méchte das Haus verkaufen oder selber
umbauen. Es ist ihm wichtig, dass auf seiner Parzelle etwas Schénes, Passendes entsteht,
das der Tradition der Gartenstadt verpflichtet ist. Er ist nicht sicher, ob er nach dem Umbau/
Neubau weiterhin im Haus leben méchte. Allenfalls wére auch ein Verkauf denkbar, solange

er sich aus dem Erlds eine gute Wohnung in der Nahe leisten kann.

Profil 3: Frau Tomasetti (41) ist in Wettingen aufgewachsen. Das Haus hat sie vor vier Jahren
gekauft. Vor zwei Jahren konnte sie zudem die Nachbarparzelle mit EFH erwerben. Dieses
ist seither vermietet. Frau Tomasetti lebt alleine. Sie arbeitet in der Umgebung von Wettin-
gen. Am Haus schatzt sie den grossziigigen Aussenraum. Sie geniesst die Privatsphéare und
die ruhigen Tage an der Sonne. Zudem gefallt ihr der ungezwungene Kontakt zu den Nach-
barn. Nach dem Kauf hat sie gleich die Zdune hinter dem Haus abmontiert. Das Nachbar-
grundstiick hat sie ohne konkrete Entwicklungsabsichten gekauft. Sie hat die Veranderung im

Quartier beobachtet und gedacht, dies sei eine gute Investition.

Profil 4: Familie Weiler hat das Haus vor acht Jahren gekauft. Es ist nicht ihr Traumhaus -
etwas unpraktisch (Treppen/Grundriss), etwas zu wenig Sonne, aber der Preis war gut. Der
Kauf war ein Vernunftentscheid. Frau Weiler ist in der Ndhe aufgewachsen und hat positive
Erinnerungen an den Ort. Die beiden Kindern (10/7) haben viele Freunde und Freundinnen in
der Nachbarschaft. Die Schule ist gut. Sie wollen in den nachsten Jahren sicher im Haus blei-
ben. Die Verkehrslage ist optimal. Die Spielstrasse ist vor dem Haus fur die Kinder ideal, aber
Herr Weiler macht sich Uber die Verkehrszunahme Sorgen. Die Entwicklung rund um den
Bahnhof werde sicher noch mehr Strassenverkehr bringen und die Wohnqualitat im Quartier

abnehmen.

Profil 5: Herr und Frau Gwerder (64/62). Herr Gwerder lebt seit 40 Jahren im Haus. Es ist sein
Elternhaus. Nachdem er das Haus Gbernommen hat, hat er es um- und ausgebaut, damit er
darin mit seiner Frau und den beiden Kindern komfortabel wohnen konnte. Vor finf Jahren
haben sie zudem den Dachstock zu einem Studio ausgebaut. Die beiden Buben (29/35) sind

jetzt endglltig ausgezogen. Endlich haben die Gwerders wieder genug Platz. Den brauchen
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sie fUr ihre Hobbies (Garten/Basteln/Modelleisenbahn). Sie kdnnen es sich nicht vorstellen,
in einer Wohnung Tir an Tir neben Anderen zu leben. Sie brauchen Platz, einen separaten
Eingang. Sie schatzen die Gartenstadt: Es ist grlin, hell und luftig. Sie werden sich einsetzen,
dass es auch so bleibt — sonst missen sie halt gehen.

Profil 6: Herr und Frau Gomez (76/72) wohnen in einem 4.5-Zimmer-Haus mit Garten. Seit
rund 40 Jahren wurde das Haus nicht mehr saniert, nur noch im Eigenbau instandgesetzt. Das
Haus und der Garten geben viel Arbeit, die den beiden zunehmend schwer fallt. Sie haben
sich vor einiger Zeit nach einer Alterswohnung in der Gemeinde umgesehen. Eine mit Gar-
ten kdnnen sie sich jedoch nicht leisten. Aber ohne Garten will Frau Gomez nicht leben. Das
Haus zu verkaufen, ist keine Option, da sie es gerne einem ihrer beiden Kindern weitergeben
mochten. Es fehlt das Geld, um eine Losung zu finden, die allen passt. Sie hoffen, dass sie im
Haus gliicklich alt werden und es dann an die nachste Generation tbergeben kénnen.

Profil 7: Lisa und Gabriela Meienberg (50/53). Nach dem Tod ihrer Eltern haben die Schwes-
tern das 51/2-Zimmer-Haus geerbt, in dem sie ihre Jugend verbracht haben. Lisa ist alleinste-
hend, Gabriela verheiratet, beide haben keine Kinder. Keine von ihnen kann sich vorstellen,
heute wieder in einem Einfamilienhaus zu leben. So ist die Idee aufgetaucht, einen Neubau
zu planen, in dem jede von ihnen eine Wohnung tbernehmen wirde. Lisa wohnt immer noch
in Wettingen. Sie wiirde gerne im Neubau einziehen und wiinscht sich eine praktische Woh-
nung mit Garten. Gabriela und ihr Partner wohnen in der Altstadt von Baden - sie sind sich
noch nicht sicher ob sie selber einziehen wollen oder die Wohnung vermieten werden. Um
den Neubau Uber die Mietertrage finanzieren zu kénnen sind zuséatzlich zu den Wohnungen
der Schwestern zwei Drei- bis Vierzimmerwohnungen notwendig. Jede Schwester tbernimmt
ihren Anteil im Stockwerkeigentum. Das Haus soll daher in zwei ungefahr gleich grosse Teile

aufteilbar sein. Eine Aufteilung des Grundstiicks ist jedoch nicht notwendig.

Profil 8: Herr und Frau Mader (68/72) wohnen heute in einem Haus mit Swimmingpool ganz
oben am Hang. Wegen der vielen Treppen eignet es sich nicht als Alterswohnung. Zudem
wirde der Sohn mit seiner Familie gerne irgendwann dort einziehen. Vor einiger Zeit konnten
Maders eine Liegenschaft in Bahnhofsndhe erwerben, die sie im Moment vermieten. Nun
mochten sie dort einen Neubau errichten. Fir sie selbst soll eine grossziigige Attikawohnung
entstehen, alles schwellenlos und auf einer Ebene, mit Atelier und Géastezimmer, Zugang mit
Lift direkt aus der Garage. Dazu Kleinwohnungen oder Familienwohnungen — so viele wie
das Grundstlck hergibt, die Ausniitzung soll ausgeschépft werden. Herr und Frau Méader
sind aufgeschlossen und stellen sich eine bunte Mischung aus Hausbewohnern unterschied-
lichen Alters vor — Familien mit Kindern, Alleinstehende, ein junges Paar. Sie brauchen selber
keinen Garten. Hingegen méchten sie einen Teil ihrer Dachterrasse intensiv bepflanzen. Herr
Mader mochte zudem eine Tiefgarage mit moglichst vielen Parkpléatzen realisieren — wenn es
mehr sind als das Haus bendtigt konnte er sich auch vorstellen, einige Platze an Nachbarn zu

vermieten.
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3.2. Masterstudio «Schritt fiir Schritt»

3.2.1. Ziele

Mit elf Studierenden des Masterstudiengangs Architektur wurde im Herbstsemester 2018
ein Masterstudio zum Thema der schrittweisen Transformation von kleinteilig parzellierten
Gebieten durchgefiihrt. Der Kurs wurde von Urs Primas und Tom Weiss geleitet und in enger
Zusammenarbeit mit dem Forschungsprojekt durchgefiihrt. Das zugrundeliegende Lehrkon-
zept wurde fur den Lehrpreis «Best Teaching — Best Practices 2019» der ZHAW nominiert
und mit neun anderen Konzepten aus unterschiedlichen Departementen fir die Endrunde
ausgewahlt.

Die Lehrveranstaltung verfolgte zwei einander erganzende Ziele. In didaktischer Hinsicht
ging es darum, die Masterstudierenden in das Handwerk des stddtebaulichen Entwerfens
einzufihren und sie an einen noch weitgehend unvertrauten Fragenkomplex heranzufihren:
Welche Rollen spielen unterschiedliche Akteure — Grundeigentiimer und Grundeigentime-
rinnen, Gemeinde, kantonale und nationale Raumplanung - bei der raumlichen Entwicklung
eines kleinteilig parzellierten Gebietes? Welche Strategien gibt es, um divergierende Interes-
sen aufeinander abzustimmen? Inwiefern stehen bestehende Regelwerke und Mechanismen
einer erwinschten Entwicklung im Weg? Kénnen diese verbessert werden, und wie lassen

sich solche Anpassungen praktisch umsetzten?

In Hinblick auf das Forschungsprojekt war das Ziel, am Beispiel des bahnhofnahen Unter-
suchungsperimeters in Wettingen unterschiedliche Entwicklungsvektoren eines kleinteilig
strukturierten Gebietes herauszuarbeiten und zu diskutieren. Das Interesse galt dabei nicht
allein den von den Studierenden erarbeiteten Analysen, Strategien und Projekten selbst,
sondern auch den dadurch ausgeldsten Fragen und Kontroversen. Konkrete, mit Hilfe von
Planen, Bildern und Modellen visualisierte Zukunftsvorstellungen erschliessen Themen, wel-
che in einer rein theoriegeleiteten Herangehensweise moglicherweise unerkannt bleiben.
Daher wurden Zwischen- und Schlussresultate anlasslich von Workshops und Kritiken immer
wieder mit dem Team des Forschungsprojektes, mit Gemeindevertretern und Experten aus
unterschiedlichen Disziplinen diskutiert.

Ein zentrales Anliegen betraf den Einbezug der Interessen der Eigentimerschaft im Unter-
suchungsperimeter. Diese Mdéglichkeit wird im Architekturunterricht bisher wenig genutzt,
bildet aber eine wichtige Chance, um in der Entwurfsarbeit auf spezifisches, lokales Wissen
zurlckgreifen zu kénnen. Diesen Zweck sollten die Eigentimerprofile erfillen. Diese Profile
sowie die schriftlich vorliegenden Erkenntnisse aus den Gesprachen standen den Studieren-
den als Rollenmodelle zur Verfligung, anhand derer sie ihren Analyse- und Entwurfsprozesse
an der Perspektive realer Akteure lberprifen konnten.
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3.2.2. Ablauf

Der sechzehn Arbeitswochen dauernde Kurs beruhte auf einem Wechsel zwischen Gruppen-
arbeiten in unterschiedlichen Konstellationen und Einzelarbeiten. Fir die erste Arbeitsphase
wurden drei Gruppen gebildet, die sich wahrend zweier Wochen mit Hilfe von Sekundarlite-
ratur, Referenzen, Fachgesprachen und fotografischen Beobachtungen vor Ort ein speziali-

siertes Wissen zu drei wichtigen Aspekten der Aufgabenstellung erarbeiteten:

- zum Einfluss der Regelwerke auf die Entwicklungsmdoglichkeiten kleinteili-
ger Strukturen

- zur Nutzung und Bedeutung der Freirdume, insbesondere der Garten

- zur Geb&udetypologie und zur Mdglichkeit von typologischen Transforma-
tionen

In der zweiten Arbeitsetappe ging es darum, sinnvolle Strategien fir die Transformation aus-
gewahlter Teilgebiete im Untersuchungsperimeter zu entwickeln. Die Ergebnisse der the-
matischen Untersuchungen wurden evaluiert, gewichtet und mit den Erkenntnissen aus den
Eigentimerbefragungen kombiniert. Auf dieser Grundlage entwickelte jede Gruppe eine
stadtebauliche Strategie fir die Transformation und Verdichtung kleinteilig parzellierter Ge-

biete. Die Titel driicken zentrale Anliegen der drei Strategien aus:

- Mehr Grin, mehr Dichte und mehr Vielfalt
- Dazwischen flexibel

- Heterogenitat erhalten

Zum Schluss wurde die Leistungsfahigkeit der erarbeiteten Strategien und Regelwerke mit
Hilfe von individuellen Testprojekten tberprift. Jede(r) Studierende wahlte eines von acht
Bedurfnisprofilen aus. Auf dieser Grundlage wurde zunachst ein passendes Raumprogramm
erarbeitet. Dann wurden in zwei unterschiedlichen Strategieperimetern geeignete Parzellen
bestimmt. Schliesslich erarbeitete jede(r) Studierende zwei Projekte, welche einerseits opti-
mal auf die Bedurfnisprofile der Eigentimer und Eigentimerinnen antworten und anderer-
seits die Ziele der jeweiligen Strategie vorbildlich umsetzen sollten. So entstanden, verteilt
auf die drei Strategien, insgesamt zweiundzwanzig Projekte. Diese letzte Arbeitsphase be-
inhaltete neben der Erarbeitung und Darstellung der individuellen Projekte auch die Anpas-
sung der Strategien aufgrund der Erfahrungen mit den Testprojekten und die zusammen-
hangende dreidimensionale Darstellung aller Testprojekte pro Strategie in Zeichnung und
Modell.

Der Kurs umfasste 15 Credits nach ECTS. Pro Semesterwoche standen den Studierenden
somit zwei ganze Tage zur Verfigung und die zweite Semesterwoche war als Study-Week
vollstandig der Arbeit am Entwurfsstudio gewidmet. In dieser Woche wurde vor Ort ein
Workshop mit Vertretern und Vertreterinnen der Gemeinde Wettingen organisiert und es
fanden Begehungen des Untersuchungsperimeters in Begleitung des Landschaftsarchitek-
ten Johannes Stoffler und des Fotografen Christian Schwager statt. Den Abschluss der Stu-
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dy-Week und den Auftakt zur Arbeit an den Strategien bildete ein weiterer Workshop, an
dem neben den Gemeindevertretern und Gemeindevertreterinnen die auf Transformationen
von Einfamilienhausgebieten spezialisierte Architektin Mariette Beyeler und der Baurechts-
experte Gregory Gramiger teilnahmen. Uber das Semester verteilt fanden ergénzende Vor-
trage statt. Mariette Beyeler stellte das Projekt «Metamorphouse» vor, Gregory Gramiger
sprach zum Thema «Baugesetze formen», Philippe Koch stellte die Zwischenresultate des
vorliegenden Forschungsprojektes vor, Thomas Frei von der Abteilung Raumentwicklung des
Kantons Aargau zeigte planerische Spielrdume im Umgang mit Einfamilienhaussiedlungen
auf, Tom Weiss fasste die Resultate des im Rahmen des NFP 54 am Institut Urban Landscape
der ZHAW erarbeiteten Forschungsprojektes «Zukunft Einfamilienhaus» zusammen und Urs
Primas fihrte anhand von Beispielen aus der Stéddtebaugeschichte in das Thema der typo-
logischen Transformation ein. Die Schlusskritik (Abb. 27-28) wurde wiederum in Form eines
Workshops organisiert, an dem neben den Teilnehmerinnen und Teilnehmern des ersten
Workshops zusatzlich Doris Sfar und Jude Schindelholz vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
sowie der Architekt und Dozent Jakob Steib teilnahmen.

Abb. 27: Schlusskritik Masterstudio IUL ZHAW

Diskussion der Strategie (Gruppenarbeit) am Situtionsmodell (Foto: Christian Schwager)
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Abb. 28: Schlusskritik Masterstudio IUL ZHAW

Présentation der Testprojekte (Einzelarbeit) vor den Gasten (Foto: Christian Schwager)

Dieser fortlaufende Austausch zwischen Studio, Forschungsprojekt und externen Fachleuten
diente zunachst der Abstimmung der im Studio behandelten Themen mit den Fragestel-
lungen des Forschungsprojektes und den Anliegen der Forschungspartnerinnen und For-
schungspartner. Er war aber auch fir die Studierenden von grosser Bedeutung. Im Gesprach
mit Behordenvertretern und Expertinnen entdeckten sie die vielfaltigen Rollen, welche Archi-
tektinnen und Architekten in der Verwaltung, in der Forschung oder in der Immobilienent-
wicklung spielen. Sie stellten ihre Ideen zur Diskussion und erhielten ungefilterte - und darum
moglicherweise auch widersprichliche — Riickmeldungen von in der Planungsrealitat tatigen
Akteuren. So wurde deutlich, dass es nicht um ein didaktisches Sandkastenspiel, sondern um

eine aktuelle Aufgabe von grosser, praktischer Relevanz ging.

3.2.3. Analyse des Untersuchungsgebiets

Regelwerke

Das Ziel der Analysen zum Thema Regelwerke war eine kritische Evaluation der heute in Wet-
tingen geltenden Regelwerke unter dem Aspekt der Transformation kleiner Parzellen: Was ist
heute mdglich, wo bestehen Hindernisse fur eine Weiterentwicklung in hoher Qualitét, und
ware es allenfalls sinnvoll, gewisse Regeln in Frage zu stellen? Zu diesem Zweck verschafften
sich die Studierenden eine Ubersicht iiber die heute geltenden kantonalen und kommunalen

Bauvorschriften und tber ihre Vorgeschichte. Um den Einfluss des Regelwerks auf die Ent-
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wicklungsmoglichkeiten im Untersuchungsperimeter zu erfassen, eruierten sie mit Hilfe von
skizzenhaften Machbarkeitsstudien das heutige, baurechtliche Verdichtungspotenzial. Dabei
wurden auch die Vorschriften Giber die Erschliessung und Gber die Fahrzeugabstellplatze be-
ricksichtigt. Vor Ort suchten und dokumentierten die Studierenden Beispiele, wo solche
Verdichtungen bereits stattgefunden haben. Ein Input von Gregory Gréamiger zur formenden
Wirkung der Baugesetze und ein Austausch mit der 6rtlichen Baubewilligungsbehorde er-

ganzten die Recherche.

Zunachst wurde deutlich, dass die unterschiedlichen Bauzonen im Untersuchungsgebiet zum
Teil stark abweichende Rahmenbedingungen aufweisen. Die Griinde fir die Grenzziehung
zwischen den einzelnen Zonen sind heute kaum mehr nachvollziehbar und scheinen keiner
Ubergeordneten, stadtebaulichen Logik zu entsprechen. Diese Einschatzung der Studieren-
den wurde von an der Ortsplanung Beteiligten bestatigt: Die geltende Zoneneinteilung ist
historisch gewachsen, wobei planerische Absichten — etwa eine Verdichtung entlang der Al-
berich Zwyssigstrasse oder das Ermdglichen von Gewerbenutzungen in Bahnhofsnahe — mit
einer grundsatzlich pragmatischen Haltung in Bezug auf den Status quo einhergingen.

Eine zweite, wichtige Beobachtung betraf die Abstandsvorschriften: Insbesondere bei sehr
kleinen Parzellen ist eine Verdichtung unter Umstanden in der zweigeschossigen Wohnzo-
ne eher moéglich als in der dreigeschossigen Wohnzone, weil die bebaubare Flache durch
die grosseren Grenzabstande in der dreigeschossigen Zone stark einschrankt wird. Gewis-
se Vorschriften entwickeln offenbar eine unbeabsichtigte, formende Kraft. Beispielsweise
ermdglicht das gegenseitige Einrdumen von Grenzbaurechten fir Garagen im Prinzip das
Zusammenwachsen der Struktur zu einer komplett geschlossenen Randbebauung. Ansatze
einer solchen Entwicklung — die dem Sinn und Geist der in der urspriinglichen Zonenordnung
verankerten, offenen Bauweise zuwiderlaufen wiirde — lassen sich beispielsweise bei den
im Kapitel 2 beschriebenen Doppelhdusern an der Frohsinnstrasse feststellen. Solche Beob-
achtungen fihrten die Studierenden in der Folge dazu, eine weitgehende Vereinfachung der
Bauvorschriften zu fordern.

Weiter wurde deutlich, dass die geltenden Vorschriften lGber Fahrzeugabstellplatze bei einer
Verdichtung auf kleinen Parzellen nur unter grossen Schwierigkeiten erfillt werden kénnen
und dass manche Lésungen mit gravierenden Qualitatseinbussen — fast ausschliesslich dem
Parkieren gewidmete Erdgeschosse oder den Freiraum zerschneidende Rampenanlagen -
erkauft werden.

Schliesslich stellten die Studierenden fest, dass die geltenden Vorschriften Dichte in erster
Linie Gber die bauliche Ausniitzung definieren, und nicht Gber die Wohnungsanzahl oder Ein-
wohnerdichte. So gibt es in der dreigeschossigen Wohnzone Grundstiicke, auf denen zwar
baulich stark verdichtet wurde, auf denen aber nach wie vor lediglich ein einzelnes, wenn
auch sehr grosses, Einfamilienhaus steht.
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Im Sinne eines Fazits wurden im Bereich der Regelwerke die folgenden Ziele identifiziert:

- Kontinuitat der kleinteiligen Struktur erméglichen und fordern

- Nicht primar Baumasse, sondern Einwohnerdichte und Wohnungsanzahl
vergrossern

- Nicht genutzte Aussenraume, beispielsweise im Grenzabstandsbereich, ak-
tivieren

- Nutzungsvielfalt férdern

- Strassenrdume homogenisieren, um den Quartiercharakter zu starken

- Offentliche Freiflichen sichern

- Autoarme Quartiere fordern

Freiraume

Die Analysen zum Thema Freirdume sollten den Studierenden ein differenziertes Verstandnis
der Rolle und Bedeutung der Freirdaume in den kleinteilig parzellierten Gebieten des Unter-
suchungsgebietes erméglichen. Zudem ging es darum, herauszufinden, wie sich diese Frei-
raume verandern, wenn sich die Bebauung transformiert und welche Chancen und Risiken
eine Verdichtung in dieser Hinsicht mit sich bringen kann. Als Grundlage wurden die fir die
Einfamilienhausquartiere von Wettingen charakteristischen Freiraumtypen und raumbilden-
den Elemente zusammengetragen: Strassenquerschnitte, Bepflanzung mit Baumen, Hecken
und Strauchern, unterschiedliche Formulierungen der Parzellengrenzen und der Ubergénge
zwischen &ffentlich und privat, die Ausbildung der Bodenbeldge und spezifische, kollektive
Einrichtungen. Insbesondere interessierten dabei Orte, wo eine Verdichtung stattgefunden
hat, wo Parzellen zusammengelegt wurden oder wo anstelle eines Einfamilienhauses ein
grosserer Neubau realisiert wurde: Wie hat sich die Freiraumstruktur an diesen Orten ver-
andert? Welche Elemente sind weggefallen, welche sind neu dazugekommen? Wie werden

die neuen Freirdume genutzt? Lassen sich spezifische Qualitaten oder Defizite benennen?

Auf einem Rundgang mit dem Landschaftsarchitekten Johannes Stoffler wurde deutlich, wel-
che vielfaltigen und zum Teil gegensatzlichen Auspragungen der oft beschworene «Garten-
stadtcharakter» dieser Quartiere in Wirklichkeit aufweist. Sehr unterschiedliche, historische
Paradigmen der Gartengestaltung und Landschaftsarchitektur pragen das Bild — von den zur
Selbstversorgung genutzten Pflanzgarten der friihen Arbeiterreihenhduser tber die sorgfal-
tig mit kleinen Mauern eingefassten Schaugarten der Zwischenkriegszeit bis zum unterhalts-
armen Abstandsgriin von Wohnblocken aus der Hochkonjunktur der 1960er Jahre oder den
Experimenten der 6kologischen Naturgartenbewegung.
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Abb. 29: Parzellierung

Darstellung Analysegruppe Freiraum, Masterstudio IlUL ZHAW

Eine wichtige Erkenntnis aus der Analyse betrifft die Ausgestaltung der Uberginge zwischen
offentlichen und privaten Rdumen (Abb. 29). In dieser Beziehung gibt es im Untersuchungs-
gebiet sehr grosse Unterschiede. Gewisse Strassen sind fast durchgehend von libermannsho-
hen Hecken gesdumt, hinter denen die Hauser kaum mehr sichtbar sind. In anderen Strassen
ist das fur die frihen Einfamilienhausbebauungen charakteristische, fein austarierte Gleich-
gewicht zwischen Durchblicken und Abgrenzungen weitgehend erhalten geblieben. Interes-
santerweise |3sst sich pro Strasse eine Art informeller Konsens beobachten. In der Tendenz
scheinen die einzelnen Eigentimer und Eigentimerinnen die in ihrer Strasse vorherrschende
Weise der Grenzgestaltung zu respektieren, auch wenn keine ausdriicklichen Gestaltungs-
vorschriften bestehen. Eine Ausnahme bilden Neubauten mit Geschosswohnungen, welche

einen ganz anderen Umgang mit Aussenraum und Grenzen kennen.
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Abb. 30: Baume

Darstellung Analysegruppe Freiraum, Masterstudio IUL ZHAW

Weiter wurde auf die grosse Bedeutung des Baumbestands (Abb. 30) hingewiesen, der sich
allerdings zu einem grossen Teil auf Privatgrund befindet. Die grossen und charakteristischen
Bdume bilden auf mehreren Ebenen - 6kologisch, klimatisch und bildlich — einen essentiellen
Faktor fir die Lebensqualitat. Flir den Quartiercharakter sind sie mindestens ebenso wichtig
wie die bauliche Struktur.

Schliesslich stellten die Studierenden fest, dass der dffentliche Raum in erster Linie Strassen-
raum ist. Im Untersuchungsperimeter selbst gibt es keine &ffentlichen Platze, Parkanlagen
und Spielplatze. Aufgrund der vorherrschenden, relativ niedrigen Dichte decken die Strassen
die meisten Bedirfnisse ab, sie dienen nicht allein der Erschliessung, sondern auch als Spiel-
platz, Aufenthaltsort und Treffpunkt.
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Abb. 31: Bodenbeschaffenheit

Darstellung Analysegruppe Freiraum, Masterstudio IlUL ZHAW

In Bezug auf eine zukiinftige mégliche Transformation identifizierte die Gruppe aus dem Ge-

sichtspunkt der Freirdaume die folgende Auswahl an moglichen Zielen:

- Lesbarkeit fordern

- Durchlassigkeit der Grenzen zwischen offentlichen und privaten Rdumen
sichern

- Gartenstadtcharakter starken

- Wichtige Strassen starken

- Offentliche oder gemeinschaftliche Freiraume etablieren (z.B. Quartier-
platz)

- Aneignungsmoglichkeiten im Erdgeschoss fordern

- Biodiversitat fordern und Stadtklima verbessern

- Bestehende Baume erhalten und zusatzliche Baume pflanzen

- Versiegelte Flachen begrenzen
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Gebéudetypologie

In dieser Gruppe ging es um ein prazises Verstandnis der heute im Untersuchungsperimeter
und in seinem Umfeld vorherrschenden Geb&udetypen und ihrer Transformationsmoglich-
keiten. Im Untersuchungsperimeter und in seinem Umfeld wurden typische Gebaude identifi-
ziert und beispielhaft in Grundriss, Schnitt und Ansichten dokumentiert. Dabei wurde jeweils
auch das Verhaltnis des Geb&udes zu seiner Parzelle und zur Erschliessung betrachtet. His-
torische Katasterplane zeigten auf, wo die Parzellen- und Strassenstruktur verandert wurde
oder wo Bauten ersetzt worden sind. In Wettingen (Abb. 32) selbst, aber auch in der Literatur
wurden schliesslich nach Beispielen fir die Transformation solcher oder vergleichbarer Ge-
baudetypen und nach Beispielen fur alternative Bautypen auf kleinen Parzellen gesucht.

Zunachst zeigte sich, dass eine eindeutige, typologische Zuordnung der Hauser im Unter-
suchungsperimeter nicht einfach zu bewerkstelligen ist. Allein schon die grundlegende Ein-
teilung in Einfamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser ist nicht
ohne weiteres méglich, weil es diverse Zwischenformen gibt. Ein haufig vorkommender
Grundtyp des freistehenden Hauses |asst sich entweder als Einfamilienhaus, als einspanniges
Wohnhaus mit zwei Wohnungen oder als Wohnhaus mit Laden nutzen. Zudem wurden Ein-
familienhduser oftmals mit Anbauten erganzt, welche manchmal allein der Vergrésserung
der Wohnfléche dienen, in anderen Fallen aber die Anordnung einer zusatzlichen Wohnung

ermoglichten.

Weitere Beobachtungen betrafen das Verhaltnis zwischen individuellem und kollektivem
Wohnen und die Nutzung der Erdgeschosse. Die Aneignungsmaoglichkeiten im Erdgeschoss
wurden als charakteristische Qualitét des bodennahen Wohnens im Einfamilienhaus erkannt.
Zugleich wurde festgestellt, dass die in dieser Wohnform vorherrschende Hochparterrelo-

sung systematisch eine altersgerechte Auslegung von Wohnungen erschwert.

Aufgrund der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungsgeschichte des Bahnhofsquar-
tiers ist die kleinteiligen Einfamilienhausparzellierung durchsetzt mit grésseren Grundstiicken,
auf denen spezifische Bautypen und Nutzungen angetroffen werden. Auf den Einfamilien-
hausparzellen wurden seit der Erstbesiedlung einzelne Zusammenlegungen vorgenommen,
aber auch Aufteilungen von Parzellen um eine Verdichtung mit Doppelhdusern oder Rei-
heneinfamilienhausern zu ermoglichen. Namentlich die Parzellenteilungen wurden von der
Gruppe kritisch beurteilt, weil die neu entstandenen Mikroparzellen nur noch eine einzige
Bauform ermdglichen und die flexible Bebaubarkeit der Originalparzellen auf lange Zeit hin-
aus verloren geht. Bei den Zusammenlegungen entstanden in der Regel grossere Neubauten
mit Geschosswohnungen und entsprechenden Parkierungslésungen.
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Abb. 32: Transformationen in Wettingen seit 1980

Aufteilung der Parzelle
Verdichtung durch Neubauten

.Abparzellierung & Neubau Parzellenzusammenscl hluss grosser Umbau oder Neubau

Darstellung Analysegruppe Geb&udetypologie, Masterstudio UL ZHAW
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Aus dem Gesichtspunkt der Gebaudetypologie wurden von der Gruppe die folgenden, még-
lichen Transformationsziele identifiziert:

- Unbebaute Grundstiicksflache (Garten) erhalten oder vergrossern

- Erdgeschosse aktivieren

- Volumen bereinigen

- Substanz erhalten und weiterentwickeln

- Einfamilienhauser erhalten, aber Bewohnerzahl erhéhen

- Parzellenteilungen vermeiden

- Im Quartier altersgerechten Wohnraum schaffen

- Hybride Typologien (z.B. kleine Mehrfamilienhauser) erhalten und férdern
- Nachteile einer Verdichtung fir die Nachbarparzellen begrenzen

3.2.4. Entwicklung von Transformationsstrategien

Unter einer Strategie verstehen wir einen zielorientierten und langfristigen Handlungsrah-
men. Dieser unterscheidet sich von einem Masterplan oder von einem stadtebaulichen Ent-
wurf durch seine Offenheit. Zudem wird nicht nur der angestrebte Zielzustand — das Leitbild -
thematisiert, sondern auch der Weg dahin. Die Studierenden schlugen daher auch geeignete
Mittel zur Erreichung der Strategieziele vor — etwa Bauregeln, organisatorische Modelle oder
okonomische Prozesse. Die Strategien bestanden zunachst aus einer grafischen und text-
lichen Darstellung und Begriindung der Ziele, welche unter anderem eine Interpretation der
in den Befragungen eruierten Bedirfnisse der Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen
umfasste. Weiter erarbeiteten die Studierenden ein ihrer Strategie entsprechendes Regel-
werk und begriindeten die Wahl der Regeln.

Fir die weitere Ausarbeitung wurde zunachst auch die Moglichkeit in Betracht gezogen,
alle drei Strategien auf dem gleichen Teilperimeter des Untersuchungsgebietes zu erpro-
ben. Schliesslich wurde jedoch aufgrund der vorgeschlagenen Strategieziele fir jede Strate-
gie einen eigenen, auf die jeweiligen Ziele zugeschnittenen Perimeter gewahlt. Diese Wahl
schrankte naturlich die Vergleichbarkeit unter den Strategien ein. Jedoch entstand so eine
wesentlich grossere Bandbreite an Losungsanséatzen tber den gesamten Untersuchungsperi-
meter. Der Fokus wurde dadurch starker auf die Unterschiede zwischen den einzelnen Teil-

gebieten gelegt und auf die Vielfalt an spezifischen Situationen im Untersuchungsgebiet.

Auf dem entsprechenden Perimeter erarbeiteten die Studierenden fir ihre Strategie ein
Ubergeordnetes Freiraum-, Erschliessungs- und Nutzungskonzept im Massstab 1:1000. Die
schrittweise Transformation des Strategieperimeters wurde als Sequenz von Dachaufsichts-
planen dargestellt. Fur jede Strategie wurde zudem ein Modell im Massstab 1:100 gebaut.
Die bestehenden Bauten sind herausnehmbar, so dass in einem ersten Schritt konzeptionelle
Neubauvolumen erprobt und in einem zweiten Schritt die ausgearbeiteten Testprojekte ein-
gesetzt werden konnten. Zur Schlussprasentation wurde zudem eine axonometrische Uber-

sicht mit eingesetzten Testprojekten und Angaben zur Freiraumgestaltung angefertigt.
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Strategie 1: «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»

Ausgangspunkt fiir die Entwicklung dieser Strategie war der in den Interviews von verschiede-
nen Eigentimern und Eigentimerinnen geausserte Wunsch, weiterhin in einem gartenstad-
tischen Quartier, umgeben von Griin leben zu kénnen. Offenbar erkennen viele Eigentime-
rinnen und Eigentiimer im offenen und griinen Charakter der Quartierstrassen eine wichtige
Qualitat, die sie bewahren méchten. Zugleich wird das Spannungsfeld zur baurechtlich mog-
lichen Verdichtung und zum Ubergeordneten Ziel einer inneren Verdichtung des Quartiers
offensichtlich. Neubauten mit héherer Ausniitzung — sogenannte «Kl6tze» — werden als Bei-
spiele fir unerwinschte Entwicklungen angefihrt.

Perimeter

Der gewahlte Strategieperimeter umfasst die Grundstiicke beidseits der Grubenstrasse und
der Grinstrasse, jeweils zwischen Bernina- und Lagernstrasse. Breite, liegende Parzellen-
formate pragen hier zusammen mit der urspriinglichen Bebauung mit kleinen Einfamilien-
hdusern ein grosszigiges und sehr griines Quartierbild. Die Hauser wurden jeweils so auf die
Parzellen gesetzt, dass der Garten im Siiden liegt. Daraus ergibt sich namentlich entlang der
Grunstrasse ein charakteristisches, asymmetrisches Profil: sidseitig wird sie von den Hausern
mit ihren Eingdngen gesaumt, nordseitig grenzt sie an grosse Vorgarten. Viele der urspringli-
chen Einfamilienhduser mit ihren charakteristischen Einfriedungen aus niedrigen Mauern und
Holzzdunen stehen noch. Das Gebiet liegt in der Zone W3 und sltidwestlich der Griinstrasse in
der W3G. Aufgrund der Grenzabstande lasst sich die mogliche Ausniitzung allerdings auf vie-
len Grundstlicken nicht realisieren, so dass ein Anreiz entsteht, Parzellen zusammenzulegen.
Ein bereits realisierter, hoherer Neubau unterscheidet sich vor allem in der Interpretation des
Aussenraums und im Verhalten zum 6ffentlichen Raum markant vom vorherrschenden Bild.

Ziele

Die Strategie sucht nach einem Weg, um die heute in den Zonen W3 und W3G bereits reali-
sierbare Verdichtung so umzusetzen, dass der griine und gartenstadtische Quartiercharakter
erhalten bleibt und, wo moglich, sogar gestarkt wird. Dabei geht es nicht allein um eine Er-
hohung der baulichen Ausniitzung. In erster Linie sollen mehr Wohneinheiten untergebracht
werden und die Bewohnerdichte soll steigen. Gleichzeitig soll die Transformation eine gros-
sere Vielfalt an Wohn- und Lebensformen erméglichen. Hybride Typologien — beispielsweise
Einfamilienhduser in Kombination mit altersgerechten Kleinwohnungen oder kleine Mehr-
familienhauser mit Gartenbezug - sollen das Zusammenleben der Generationen im Quartier
und im Haus fordern. Diese Ziele sollen nicht allein durch Ersatzneubauten erreichbar sein,
sondern ausdricklich auch durch eine Aktivierung der bestehenden Bausubstanz mit Um-

bauten und Erweiterungen.

Mittel
Entsprechend der heutigen Regelung fiir die Wohnzonen W3 und W3G sind drei Vollge-
schosse und ein Dach- oder Attikageschoss zulassig. Allerdings wird auf die Festlegung einer

Ausnutzungsziffer verzichtet. Stattdessen wird eine Freiflachenziffer von 70% eingefihrt. Da-
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raus ergibt sich eine Erhhung der maximal moglichen Ausniitzung in den Vollgeschossen
(ohne Attika- oder Dachgeschosse) von 65% (W3) bzw. 75% (W3G) auf 90% (3 x 30%).

Die Freiflache darf nicht unterbaut werden, ausser fir die Erstellung von parzelleniibergrei-
fenden Quartiergaragen in den daflr vorgesehenen Gebieten. Auf der Freiflache sind auch
keine Nebenbauten wie Garagen und dergleichen zuladssig. Pro Parzelle dirfen auf dem
Grundsttick selbst maximal 3 Parkplatze erstellt werden (maximal einer pro Wohneinheit). Fir
Zugange und Einfahrten darf maximal ein Drittel der Parzellenlénge in Anspruch genommen
werden. Um moglichst grosse, zusammenhangende Freiflachen auf den Parzellen zu ermég-
lichen, werden die Grenzabsténde von heute 3.5 m auf 2.5 m herabgesetzt.

Die der Feinerschliessung dienenden Quartierstrassen werden zu einer Begegnungszone mit
Tempo 20 und Einbahnverkehr umgestaltet und auf 3.5 m Breite reduziert. Die bestehenden
Parkplatze der blauen Zone werden aufgehoben. Auf dem im Strassenquerschnitt gewonne-
nen Platz wird einseitig ein bepflanzter Grinstreifen angelegt, der durch die Gemeinde oder
allenfalls durch eine Arbeitsgruppe aus dem Quartier unterhalten werden soll. Der Baum-
bestand auf den privaten Parzellen wird inventarisiert und soll erhalten bleiben. Wo Baume
gefallt werden, sind sie durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.
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Abb. 33: Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»

Modellfoto Bestand und mit den sieben Testprojekten
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Strategie 2: «Dazwischen flexibel»

Die breite Palette an individuellen Aneignungsmaoglichkeiten auf der eigenen Parzelle stellt
fur viele Eigentiimer und Eigentimerinnen eine zentrale Qualitdt des Wohnmodells «Einfami-
lienhaus» dar. Neben dem Haus selbst ermdglicht auch der umgebende Freiraum vielfaltige
Nutzungen — Gérten, Spielplatze, Biotope, Parkplatze fir Autos und andere Gefahrte, Gara-
gen, Lagerschuppen oder Werkstatten. Aufgrund der geltenden Regelwerke entstehen mit
zunehmender Dichte aber auch schwer nutzbare Abstandsflachen. Hier schlagt die Strategie
eine grundsatzliche Neuorientierung vor: eine umfassende Aneignung des Erdgeschosses
mit begrenzten, aber dafir klar zugewiesenen und gut nutzbaren Freiflachen.

Perimeter

Die Strategie wird entlang von Frohsinn- und Titlisstrasse zwischen Alberich Zwyssig- und
Lagernstrasse erprobt. Es handelt sich dabei um ein Geviert mit relativ tiefen Grundstiicken,
welche mehrheitlich in der Zone W2 liegen. Einzig die Parzellen entlang der Alberich Zwys-
sigstrasse liegen in der Zone WG3. Neben einer Serie von charakteristischen, versetzt zu-
einander angeordneten alteren Einfamilienhdusern mit Walmdachern tber quadratischen
Grundrissen findet sich auch eine verdichtete Baugruppe auf einem nachtraglich in drei klei-
ne Parzellen aufgeteilten Grundstick sowie Hauser mit &ffentlich nutzbaren Erdgeschossen
entlang der Alberich Zwyssigstrasse. An der Titlisstrasse riicken die Hauser relativ weit von
der Strasse ab und werden Uber grosse, slidseitig vorgelagerte Vorgarten erschlossen.

Ziele

Ausgehend von der bestehenden Bausubstanz will die Strategie lokale und schrittweise Ver-
anderungen und Verdichtungen ermdglichen und férdern. Die bestehenden, vielfaltigen
Aneignungsmdglichkeiten sollen ausgebaut werden. Gut proportionierte und bespielbare
Aussenraume sollen unbebaut bleiben. Schwer nutzbare oder brachliegende Restflachen da-
gegen werden fur die Verdichtung aktiviert. Das Angebot an Haus- und Wohnungstypologien
soll vielfaltiger werden. Baurechtliche Hindernisse, die heute einer Verdichtung im Wege
stehen, sollen ausgerdumt werden und die Bauregeln werden stark vereinfacht. Mit der Zeit

soll das Quartier auf diese Weise ein neues und einheitlicheres Erscheinungsbild erhalten.

Mittel

Bereits heute ermdglicht das Baurecht ein Unterschreiten oder Aufheben der Grenzabstande
fur An- oder Nebenbauten und Einfriedungen. Viele Eigentimer und Eigentimerinnen haben
diese Moglichkeit genutzt, so dass mit der Zeit zwischen den Wohnhéausern ein recht dichtes
Muster an Garagen, Gerateschuppen und anderen Kleinbauten entstanden ist. Hier setzt die
Verdichtungsstrategie an: In Zukunft soll generell erméglicht werden, eingeschossige Bauten
und Mauern mit einer Hohe von bis zu 3.5 m an, oder im gegenseitigen Einverstandnis auf
die Parzellengrenzen zu stellen. Heute gilt das lediglich fur Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 1.8 m (§28 ABV). Klein- und Anbauten missen zwar grundséatzlich einen Grenzabstand
von 2 m einhalten, dieser kann jedoch mit Zustimmung des Nachbarn und der Nachbarin re-
duziert oder aufgehoben werden. Allerdings dirfen diese ausschliesslich Nebennutzflachen

enthalten und eine Grundflache von maximal 40 m?sowie eine traufseitige Hohe von maximal
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3 m nicht Uberschreiten (§19 ABV, Anhang 2.2 und 2.3 IVHB). Fir eingeschossige Mauern
und Bauten entlang der Parzellengrenze zur Strasse wird ein Offnungsanteil von minimal 50%
vorgeschrieben. Fir die Hauptbauten gilt wie bisher in der Zone W3 eine maximale Gebau-
dehdhe von 11 m. Der Grenzabstand wird auch in der Zone W3 auf 3.5 m reduziert und der
grosse Grenzabstand wird abgeschafft. Auch die Ausnitzungsziffer wird abgeschafft. Dafur
wird neu ein Freiflachenanteil von 35% festgelegt. Im Vergleich zu den anderen Strategien ist
dieser Wert sehr niedrig. Allerdings darf die Freiflache weder unterbaut noch fir Parkplatze
genutzt werden. Zudem muss sie grundséatzlich zusammenhangend sein und darf eine Pro-
portion (Lédnge zu Breite) von 3:1 nicht unterschreiten. Damit bei Bauten mit mehreren Wohn-
einheiten auch mehrere, private Gartenhofe moglich sind, darf die Freiflache in maximal drei

Teilflachen unterteilt werden, fir die jeweils wiederum die Proportionsregel gilt.
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Abb. 34: Strategie «Dazwischen flexibel»

Modellfoto Bestand und mit den acht Testprojekten
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Strategie 3: «Heterogenitat erhalten»

Neben Einfamilienhausern finden sich um den Bahnhof Wettingen auch kleinere und grossere
Mehrfamilienhduser, Gewerbebetriebe, Biros sowie einige Uberbleibsel der friiheren, land-
wirtschaftlichen Nutzung. Diese Vielfalt an Bauformen, Freirdumen, Nutzungen und Eigen-
timerstrukturen wird als Chance erkannt. Im Unterschied zu den anderen zwei Strategien,
welche bis zu einem gewissen Grad ortsunabhéangig anwendbare Regeln vorschlagen, wird

hier nach einer massgeschneiderten Lésung fur ein exemplarisches Strassengeviert gesucht.

Perimeter

Als Strategieperimeter wurde das unmittelbar an den Bahnhof angrenzende Geviert Semi-
narstrasse — Lagernstrasse — Bachtelstrasse — Alberich Zwyssigstrasse ausgewahlt. Dieses
Gebiet hebt sich bereits heute strukturell von seiner Umgebung ab und ist in besonderem
Mass von Massstabsspriingen, von typologischer und funktionaler Diversitat gekennzeich-
net. Neben alten Einfamilienhdusern auf teilweise winzigen Grundstiicken finden sich kleine
Mehrfamilienh&user, ein ehemaliger Landwirtschaftsbetrieb, Gewerbebauten mit vielfaltigen
Nutzungen und ein Restaurant. Einzelne Bauten sind inventarisiert und auf gewissen Parzel-
len wéren aufgrund der Abstandsvorschriften kaum Neubauten realisierbar. Das Geviert liegt
teils in der Wohn- und Gewerbezone WG4 und teilweise in der Wohn- und Gewerbezone
WG3. Im Osten der Seminarstrasse ermoglicht der Gestaltungsplan Bahnhofareal Neubauten
fir Wohnungen, Dienstleistungs- und Gewerbeflachen in hoher Dichte. Im Studen trennt der
Einschnitt der Unterfiihrung der Alberich Zwyssigstrasse das Gebiet von der angrenzenden,
neueren Wohn- und Gewerbeuberbauung Etzelmatt. Hier liegt ein wichtiger, aber raumlich

beengter Zugang zum Bahnhof fur Fussgéngerinnen und Velofahrer.

Ziele

Der Strategieperimeter soll eine starke Verdichtung mit hoheren Bauten erfahren. Zunachst
wird damit auf das Potenzial der ausgezeichneten Erschliessung reagiert. Zugleich sollen
andere Teilgebiete des Untersuchungsperimeters vom Verdichtungsdruck entlastet werden.
Die vorhandene, sehr vielfaltige Bebauungs- und Parzellenstruktur wird zur Grundlage fir
eine schrittweise, von den einzelnen - grossen und kleinen, institutionellen und privaten —
Grundeigentimern und Grundeigentimerinnen getragene Entwicklung. Bestehende Poten-
ziale — erhaltenswerte Bausubstanz, attraktive Freirdume, vielfaltige Nutzungen, bodennahes
Wohnen mit Garten - sollen ausgebaut und gestarkt werden. Zugleich werden ergénzende,
insbesondere auch altersgerechte Wohnangebote geférdert. Im autoarmen Innern des Ge-
viertes sollen neue Wegverbindungen und Treffpunkte entstehen. Entlang der Alberich Zwys-

sigstrasse soll der Zugang zum Bahnhof verbessert werden.

Mittel

Das Geviert liegt heute zum Teil in der Zone WG4 (AZ 90%) und zum Teil in der Zone WG3
(AZ 75%). Demgegeniber erméglichen die neuen Bauregeln im Vollausbau eine Ausniitzung
von rund 150%. Dieses Mehrwertpotenzial wird als Hebel genutzt, um eine gemeinsame Pla-
nung zu ermdglichen. Einerseits profitieren alle Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinne

gleichermassen von den neuen Mdglichkeiten, und andererseits kénnen 6ffentliche und ge-
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meinschaftliche Infrastrukturen oder Freirdume finanziert werden. Weil die einzelnen Grund-
stlicke sehr unterschiedliche Voraussetzungen fir eine Verdichtung mitbringen, wird ein so
genannter «Quartierstrukturplan» erarbeitet. Dieser definiert die offentlichen Freirdume,
Wege, Quartierinfrastruktur, Parkgaragen, erhaltenswerte Bauten und andere Schlisselpro-
jekte. Zugleich regelt er den Mehrwertausgleich unter den Grundeigentiimern und Grund-
eigentimerinnen und gegentiber der offentlichen Hand. So bleibt das identitatspragende
Landwirtschaftsgeb&ude an der Schwyzerstrasse erhalten und wird neu als Kindergarten ge-
nutzt. Die angrenzende, unbebaute Parzelle wird zum Quartiertreffpunkt mit Spielplatz. Fir
das gesamte Gebiet wird eine Parkplatzanzahl festgelegt, welche schrittweise in gemein-
schaftlich genutzten Quartiergaragen untergebracht werden soll. Diese liegen konsequent
entlang der Peripherie des Gebiets und werden von den umliegenden Strassen her erschlos-
sen. So wird das Innere vom motorisierten Verkehr weitgehend entlastet. Aufbauend auf
der vorgefundenen, feinmaschigen Erschliessungsstruktur entstehen zusatzliche, 6ffentliche
Wege und kleine Platze, so dass das Geviert eine hohe Durchlassigkeit erhalt. Im ganzen Pe-
rimeter gilt neu eine einheitliche, maximale Gebaudehohe von 16 Metern. Der Grenzbau ist
Uberall zuldssig und die Gebaudeabstéande werden auf die Minimalmasse der Brandschutz-
vorschriften (VKF) reduziert. Eine Freiflachenziffer von 60% sichert den offenen und durch-
lassigen Charakter. Zudem mussen 45% der Gesamtflache unversiegelt bleiben. Auch die
Freiflachenziffer gilt iber das ganze Gebiet und kann zwischen den Grundstiicken gehandelt
werden. So kénnen Eigentimerinnen und Eigentimer, welche auf die maximale Verdichtung
ihrer Parzelle verzichten, anderen Grundstlcksbesitzern und Grundstiicksbesitzerinnen be-
baubare Flache verkaufen.
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Abb. 35: Strategie «Heterogenitat erhalten»

Ubersicht Bestand Modellfoto mit den sieben Testprojekten

Axonometrie
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3.2.5. Uberpriifung Strategien mit Testprojekten

In diesem Arbeitsschritt entwarf jede Studentin und jeder Student fiir zwei ausgewahlte Par-
zellen in unterschiedlichen Strategien Testentwirfe, die jeweils vom gleichen Bedurfnisprofil
ausgingen. Die Aufgabe war, Uberzeugende und eigensténdige Projekte zu entwerfen, wel-
che einerseits optimal auf die im Profil zusammengefassten Bediirfnisse der Eigentiimerinnen
und Eigentlimer antworten und andererseits die Ziele der jeweiligen Strategie vorbildlich

umsetzen sollten.

Die Projekte wurden in Grundrissen, Schnitten und Ansichten im Masstab 1:100 dargestellt.
Ein besonderes Augenmerk galt der Darstellung der Ubergénge zu den Nachbarparzellen
und zur Strasse, der Bepflanzung, den Hauszugdngen und der Parkierung. Daher wurde die
Freiraumgestaltung in méblierten Erdgeschossgrundrissen im Masstab 1:50 detailliert darge-
stellt. Fir die Schlusspréasentation wurden zudem axonometrische Darstellungen der Projekte
als schwarz-weisse Linienzeichnungen mit Angaben zur Nutzung und Bepflanzung, sowie Ab-

gabemodelle zum Einsetzen in die Strategiemodelle im Masstab 1:100 verlangt.

Testprojekte der Strategie 1 «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»

Das bauliche Erscheinungsbild des Quartiers verandert sich in dieser Strategie stark. Die
bestehenden, meist zweigeschossigen Einfamilienhduser mit ihren in der Regel traufsténdig
ausgerichteten Satteldachern oder Walmdachern weichen héheren Bauten mit unterschied-
lichen Dachformen und Dachterrassen. Einzelne, bestehende Bauten werden aufgestockt.
Die bewusst hoch angesetzte Freiflachenziffer fihrt zu einer anspruchsvollen Ausgangslage
fur die Entwirfe auf den Parzellen. Auf den rund 500 Quadratmetern grossen Grundstiicken
kann kaum mehr als eine Wohnung pro Geschoss realisiert werden. Effiziente, mehrspanni-
ge Mehrfamilienhduser waren somit nur mit Parzellenzusammenlegungen realisierbar. Umso
grosser ist die Vielfalt an hybriden Lésungen — neben einspénnigen Mehrfamilienhdusern
werden verschiedene Formen der vertikalen Stapelung von einfamilienhausahnlichen Wohn-
formen erprobt. Auf einem Grundstiick wird sogar nachgewiesen, dass sich neben dem be-
stehenden Haus noch ein unabhangiger, kleiner Neubau platzieren lasst. Um die realisierbare
Geschossflache zu vergréssern, interpretieren zwei Projekte einen Teil der Freiflache als ge-
deckten Aussenraum unter auskragenden Obergeschossen. Diese Baukérper wirken aller-
dings im Modell entsprechend wuchtiger und sprengen die vorherrschende Korngrésse. Der
vorgeschlagene Grinstreifen soll als gemeinschaftliches Quartierprojekt einen tbergreifen-
den Zusammenhang stiften. Allerdings wird dieses Potenzial in den meisten Projekten nicht
naher vertieft. Wahrend die damit verfolgte Absicht interessant scheint, wurde die Angemes-
senheit und Leistungsfahigkeit der vorgeschlagenen Massnahme hinterfragt. Zudem blieb
unklar, wie die Anlage, Bepflanzung und Pflege des Griinstreifens organisiert und finanziert
werden kénnte. (Siehe Anhang S.125-127)
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Testprojekte der Strategie 2 «Dazwischen flexibel»

Die Moglichkeit des eingeschossigen Grenzbaus erzeugt mit der Zeit eine eigentliche Umkeh-
rung der Raumstruktur. Die Baukorper wachsen im Erdgeschoss zusammen und der sie bisher
umfliessende Freiraum wird in klar umrissene Raumkorper gegossen. Neue Geb&ude- und
Wohntypologien entstehen wie Hofhaduser oder dichte Cluster von aneinandergebauten Ein-
familienhausern. Die Dichte nimmt stark zu, gleichzeitig bleibt aber auch der charakteristisch
hohe Anteil an bodennahen Wohnformen gewahrt. Es fallt auf, dass viele Projekte eine Erwei-
terung und Transformation des bestehenden Hauses mit Hilfe von eingeschossigen Anbauten
vorschlagen. Einzelne Lésungen haben dabei durchaus das Potential zur Verallgemeinerung
im Sinne eines Prototyps. So kdnnte beispielsweise aus der mehrfach erprobten Méglichkeit
eines einseitigen, langestreckten Anbaus an das Hauptvolumen ein strukturierendes Muster
fur die Transformation des ganzen Quartiers abgeleitet werden. Wahrend die vorgeschla-
genen Bauregeln interessante Moglichkeiten fir Anbauten und Erweiterungen bestehender
Hauser eroffnen, scheinen sie auf grossen Parzellen Neubauten zu ermdglichen, welche die
heute vorherrschende Quartierstruktur eindeutig sprengen. Dies durfte eine Folge der mi-
nimalen Grenzabstédnde und des Verzichts auf Ausnitzungsziffern sein. Weiter dirfte der
auch entlang der Strassengrenzen vorgeschlagene Grenzbau baurechtlich (kantonaler Stras-
senabstand) und verkehrstechnisch (Sichtverhaltnisse bei Ein- und Ausfahrten) problematisch
sein. Kontrovers wurde die zunehmende, bauliche Befestigung der Grenzen diskutiert. Die
Mehrdeutigkeit der weichen Ubergénge zwischen den Parzellen und zwischen &ffentlichem
Strassenraum und privatem Grund, welche das Quartier bisher pragte, weicht einer prazise-
ren Zuordnung der Aussenrdume. Daraus ergeben sich einerseits neue Mdglichkeiten einer
intensiveren, individuellen Nutzung des verfiigbaren Bodens. Wie Referenzbeispiele zeigen,
bilden derartige Strukturen vielerorts die Grundlage fir lebendige und vielfaltige Stadtquar-
tiere. Andererseits wird aber auch ein Verlust an Offenheit, an Schwellenrdumen und an Mog-
lichkeiten des informellen Austausches «iber den Gartenzaun» befiirchtet. Auch der heute
von der zwischen den Hausern wuchernden Bepflanzung dominierte Charakter des Quartiers
wird sich verandern. Trotz bepflanzten Dachern und Badumen in den Hofen wird sich mit der
Zeit ein sehr viel stadtischeres Erscheinungsbild einstellen. (Siehe Anhang S.128-130)

Testprojekte der Strategie 3 «Heterogenitat erhalten»

Die Mdglichkeit des Handels mit Freiflachen und Parkplatzen fihrt in Verbindung mit den
stark unterschiedlichen Parzellenformaten zu einer Struktur von Uberraschender Vielfalt. Vor
allem auf den mittelgrossen Parzellen ergeben sich interessante Optionen fir die Kombina-
tion bestehender Hauser mit Neubauten. Die flinfgeschossige Bauweise erlaubt eine effizi-
ente, gemeinsame Nutzung von Treppenhaus und Lift, so dass auch im Altbau schwellenlos
zugangliche Wohnungen méglich werden. In den anderen Strategien, welche die Hohe auf
drei Geschosse beschranken, waren solche Losungen zwar grundsatzlich auch denkbar, sind
jedoch aufgrund der geringen Zahl an erschlossenen Wohnungen kaum wirtschaftlich. Auf
den kleinen Parzellen werden teilweise hoch spezifische und spektakulére, aber volumetrisch
wenig effiziente Lésungen vorgeschlagen. Am Uberzeugendsten wirkt hier die Option, das

bestehende Haus mit einer relativ bescheidenen Erweiterung aufzuriisten und den Rest der
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bebaubaren Flache an einen anderen Eigentimer oder eine andere Eigentiimerin zu verkau-
fen. Das vorgeschlagene Freiraumsystem weist ein grosses Potenzial auf. Aus der Verbindung
von Durchlassigkeit mit hoher Nutzungsdichte und Vielfalt entsteht eine ortsspezifische, fast
dorflich-informelle Atmosphare. Das auf gelungene Weise austarierte Gleichgewicht der un-
terschiedlichen Korngréssen konnte allerdings in ein viel konventionelleres Geflige kippen,
wenn es einzelnen Investoren gelingen wirde, Gruppen von Parzellen zusammenzukaufen.
In diesem Sinn ist eine solche Strategie vielleicht noch mehr als andere darauf angewiesen,
auch kleine, individuelle Grundeigentimer und Grundeigentimerinnen fir die Beteiligung
an einer langfristigen Zusammenarbeit zu mobilisieren. (Siehe Anhang S.131-133)
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3.3. Expertenworkshop

Der Expertenworkshop diente dazu, die bisher geleistete Synthesearbeit kritisch zu Uber-
prifen und gleichzeitig zu vertiefen. Als Ziel sollten plausible Transformationsmodelle ent-
wickelt werden, die mdgliche Ergebnisse einer Innenentwicklung eines kleinteilig struktu-
rierten Quartiers sowohl qualitativ als auch quantitativ erfassen kénnen. Gleichzeitig sollte
aber sichergestellt werden, dass die Transformationsmodelle eine Aussage darliber machen,
welche Bedingungen und/oder Akteure und Prozesse entscheidend sind, um die Richtung,

Geschwindigkeit und Ergebnisse einer Transformation abzuschatzen.

Der Workshop sollte dabei helfen, die Studioergebnisse qualitativ und analytisch zu bewer-
ten. Die eigenstandigen qualitativen Merkmale der unterschiedlichen Strategien und Entwir-
fe sollen benannt und mit notwendigen und hinreichenden Bedingungen verbunden werden
konnen. Die Workshop-Teilnehmenden sollten zudem Uber die Studioergebnisse hinausge-
hen und eigene Transformationsmodelle oder zumindest die wesentlichen Aspekte davon
skizzieren und diese wiederum auf den Prozess zurlckfihren.

Der Expertenworkshop fand am 28. Mai 2019 in Winterthur statt. Folgende Personen haben
am Workshop teilgenommen:

- Heinz Beiner (Planpartner, Wettingen)

- Mariette Beyeler (Architektin und Expertin Weiterbauen)
- Anke Domschky (Landschaftsarchitektin, ZHAW)
- Thomas Frei (Kanton AG)

- Gregory Gramiger (Experte Baurecht, ARE ZH)
- Andreas Jud (Projektteam, ZHAW)

- Philippe Koch (Projektteam, ZHAW)

- Stefan Kurath (Architekt, ZHAW)

- Urs Primas (Projektteam, ZHAW)

- Jude Schindelholz (BWO)

- Doris Sfar (BWO)

- Jakob Steib (Architekt, ZHAW)

- Beat Suter (Metron AG)

- Martin Valencak (Gemeinde Wettingen)

Im Workshop haben wir drei Aufgaben in unterschiedlichen Konstellationen bearbeitet. Zu-
erst wurde die Innenentwicklung unter den aktuell gegebenen Bedingungen — «Der Lauf der
Dinge» — beschrieben und mit Blick auf Plausibilitdt und Konsequenzen im Plenum offen dis-
kutiert. Danach haben sich die Teilnehmenden in Gruppen aufgeteilt und die Strategien und
Textprojekte der Studierenden beurteilt. Fir die letzte Aufgabe blieben die Teilnehmenden
in den Gruppen. Nun ging es aber darum, die wichtigsten oder interessantesten Aspekte

und Qualitaten einer Transformation zu benennen, weiterzuentwickeln und mit dem Prozess
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in Verbindung zu bringen. Dabei ging es weniger um eine gesamtheitliche Betrachtung, son-
dern um die Auswahl der wichtigsten Qualitaten und den Bedingungen, diese zu erreichen.

Der Workshop wurde fotografisch und schriftlich dokumentiert und anschliessend in ein Pro-
tokoll Gberfihrt. Im Folgenden stellen wir die wichtigsten Ergebnisse der drei Aufgaben dar.

3.3.1. Diskussion der Transformation «Der Lauf der Dinge»

Die Teilnehmenden des Workshops waren sich einig, dass, falls die Innenentwicklung so wie
bis anhin weitergeht, also wenn die Transformation «dem Lauf der Dinge» folgt, das be-
trachtete Untersuchungsgebiet in 20 Jahren kaum noch zu erkennen sein wird. Wesentlicher
Treiber der Entwicklung ist die Parzellenzusammenlegung, die durch den Anreiz des Areal-
bonus beférdert wird und der darauffolgende Bau von Mehrfamilienhdusern. Bestehende

Qualitaten werden verloren gehen. Ob neue geschaffen werden, ist unsicher.

Abb. 36: «Lauf der Dinge»

2020 2035 2050

Schematische Darstellung «Der Lauf der Dinge» fir die drei Bearbeitungsgebiete (Darstellung: IUL ZHAW)

Mit Blick auf Akteure, die diese Form der Transformation anstossen, wird festgehalten, dass
sich viele Eigentimer und Eigentimerinnen, die sich das Haus fiir den Gebrauch angeschafft
haben, nicht zutrauen, selber das Haus oder die Parzelle weiterzuentwickeln. An deren Stel-
le stossen regionale Entwicklerinnen und Investoren den Transformationsprozess an, die
mit den gangigen Finanzierungs-, Planungs- und Bauprozessen vertraut sind. Das Ziel der
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Weiterentwicklung ist nicht der Eigengebrauch des Objekts, sondern die Aktivierung von
Ausnitzungsreserven und/oder die Zusammenlegung von Parzellen und die Erstellung von

Eigentums- oder Mietwohnungen.

Mit Blick auf den Planungsprozess bedeutet diese Einschatzung, dass sich die Gemeinde
bei der nachsten Revision der Planungsgrundlagen mit den bestehenden Qualitaten aus-
einandersetzen muss, um abschatzen zu kénnen, in welchen Gebieten der «Lauf der Dinge»
unproblematisch ist und wo es allenfalls zusatzliche qualitatssichernde Massnahmen braucht.
Dies bedeutet, dass bestehende Qualitaten erfasst und allenfalls Zielbildvorstellungen be-
reits vorhanden sind.

Eine wesentliche Qualitat des untersuchten Quartiers ist dessen Gartenstadtcharakter. In die-
sem Kontext misste die Qualitdt des Quartiers auch oder vor allem lber den Aussenraum
(z.B. Baume) gesichert werden. Die Teilnehmenden waren sich bei diesem Thema einig, dass
die Eigentimerstruktur den Aussenraum und dessen Nutzung beeinflusst. Dies bedeutet fir
die Planung, dass unterschiedliche Motivlagen und Absichten bei Eigentimern und Eigen-
timerinnen starker beriicksichtigt werden missen.

3.3.2. Kritik der Studioergebnisse

Im Grundsatz wurden alle Strategien und die Testprojekte als wertvoll erachtet, um unter-
schiedliche Transformationsverlaufe und deren Bedingungen zu reflektieren. Zudem haben
die verschiedenen Strategien auch offengelegt, dass es Alternativen zum «Lauf der Dinge»
gibt, die Verdichtung und Erhalt bestehender Qualitaten Uberzeugender in Einklang bringen.
Auf methodischer Ebene wurde festgehalten, dass mit den Modellen und den Testprojekten
die Diskussion Uber mdgliche Endzustande gegenliber dem Prozess in Vordergrund rickt.
Sprich: Die Modelle und die Testprojekte helfen mégliche Ergebnisse von Transformation zu
beurteilen, sie sagen aber wenig dariber aus, welche Prozessbedingungen erfillt sein mis-
sen, um Uberhaupt die Ergebnisse zu erzielen.

Bei der Strategie und den Testprojekten «Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt» wurde
positiv gewlirdigt, dass es zu keiner totalen Uberschreibung der Quartierstruktur kommt. Die
Strategie realisiert eine massvolle Entwicklung. Die Bestimmung von 70 Prozent Freiflache
wird von den Expertinnen und Experten in Frage gestellt. Der hohe Wert sichert noch keine
Qualitat. Die Freiflachenziffer (Quantitat) misste mit zusatzlichen Auflagen (Qualitét) ver-
knipft werden, um Qualitat zu schaffen. Um die Qualitat auf den einzelnen Grundstiicken zu
férdern, ware zudem die Sensibilisierung der Grundeigentimerschaft zielfihrend. Ein erster
Schritt ware die Bestandaufnahme: Welche Baume sind erhaltenswert? Braucht es einen Be-
standsschutz von alten Baumen? Was sind die Qualitaten von libergeordneten Elementen wie
z.B. Hecken oder die fir die Biodiversitat wichtige Flachen? Die Frage des Freiraumes hangt
aber auch stark mit der Nutzung und Grundrissgestaltung im Erdgeschoss zusammen. Wenn
die Erdgeschosswohnung tibergangslos in den Freiraum tbergeht, so dass der Aussenraum

mehrheitlich der Erdgeschosswohnung zugeschlagen werden muss, entsteht Konfliktpoten-
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zial. Der in dieser Strategie vorgeschlagene (kollektive) Griinstreifen wird als anregend aber
unausgegoren beurteilt: In welchem Zusammenhang steht er mit der tibergeordneten Ver-
netzung in die angrenzenden Quartiere? Aufgrund der hohen Freiflachenziffer stellt sich die
Frage der Relevanz des zusatzlichen Grinstreifens. Der Griinstreifen kénnte in Gebieten, wo
eine starke Verdichtung stattfindet, interessant sein. Dort wiirde die Qualitat Gber den Griin-
streifen im Strassenraum etabliert werden, um so den Griinanteil im Quartier zu erhalten.

Abb. 37: Gruppendiskussion Expertenworkshop

Die Ergebnisse der Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt» werden in der Gruppe diskutiert. (Foto: Christian
Schwager)

Die Strategie und die Testprojekte «Flexibel dazwischen» lGberzeugen im Workshop vor al-
lem im Umgang mit dem Bestand. Die Bestandsbauten werden mit Anbauten erganzt und
so kann der ideelle Wert der Bauten erhalten werden. Die Strategie knipft zudem an der
bestehenden Gebrauchslogik an. Im vorliegenden Modell ist aber die bauliche Umsetzung
zu radikal fir das Quartier. Denn ein Nachteil der Strategie ist, dass die Durchlassigkeit ver-
loren geht, wenn alle an die Grenze bauen dirfen und somit auch die Strasse zugebaut wird.
Dieser «Strassenbau» kann das Quartier zerstoren. Die Strategie ware jedoch auch mit re-
duzierterem Umfang, mit z.B. nur jeweils einem einseitigen Anbau, mdglich. Die «Schritt fir
Schritt» Umsetzung ist der grosse Vorteil dieser Strategie. So kann die Eigentiimerschaft bei-
spielsweise eine Alterswohnung im Bestand integrieren oder als Anbau umsetzen. Wichtig ist
jedoch, dass nicht nur ein Wohnzimmer oder Hobbyraum o.A. angebaut wird, sondern dass
auch tatsachlich mehr Wohnungen geschaffen werden. Diese misste allenfalls iber Auflagen
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gesteuert werden. Ein wesentlicher Kritikpunkt dieser Strategie ist, dass Neubauten sehr
massig in Erscheinung treten kénnen. Bei dieser Strategie wéare es also wichtig, dass man
bestimmte Entwicklungen explizit ausschliesst. Als Option konnten strategische Parzellen
(z.B. Eckparzellen) definiert werden, bei welchen vom Regelwerk abgewichen wird. Auch die
Schaffung einer «Bestandszone-Plus» wurde als Méglichkeit diskutiert.

Abb. 38: Gruppendiskussion Expertenworkshop

Die Ergebnisse der Strategie «Dazwischen flexibel» werden in der Gruppe diskutiert. (Foto: Christian Schwager)

Bei der Strategie und den Testprojekten «Heterogenitat erhalten» fallen die Durchwegung
und die gemeinschaftlichen Aussenrdume positiv auf. Die Qualitat der Freiraumstruktur liesse
auch Zufalligkeiten in der Bebauung zu. Intensiv wurden die Prozessanforderungen dieser
Strategie diskutiert. Wie kann sichergestellt werden, dass genligend Eigentimerinnen und
Eigentimer mitmachen. Wichtig fiir den Prozess sind die interessierten und aktiven Akteure,
die als treibende Kraft operieren. Denn daneben wird es einige geben, die weder aktiv sind,
noch Opposition betreiben, sondern abwarten, ob die Planung fir sie einen Vorteil ergibt.
Wenn diese Art von Freiraumkonzept umgesetzt werden soll, braucht es gewisse Schlissel-
momente, die antizipierend geplant und erfolgreich gestaltet werden missen. Die Struktur
kann zwar fragmentarisch umgesetzt werden, jedoch bleibt dann ungewiss, ob es tatséachlich
einmal zum angestrebten Endpunkt kommt. Es braucht daher eine klare Idee und Vorstellung
davon, was die prioritaren Qualitdten sind, die man erreichen méchte. Also welche Art Hete-

rogenitat wird angestrebt?
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Abb. 39: Gruppendiskussion Expertenworkshop

Die Ergebnisse der Strategie «Heterogenitat erhalten» werden in der Gruppe diskutiert. (Foto: Christian Schwager)

3.3.3. Ideale Transformation

Im letzten Schritt arbeiteten die gleichen drei Gruppen weiter an ihrem Perimeter. Nun ging
es aber darum, die wichtigsten oder interessantesten Aspekte und Qualitaten einer Trans-
formation zu benennen, weiterzuentwickeln und mit dem Prozess in Verbindung zu bringen.
Dabei ging es weniger um eine gesamtheitliche Betrachtung, sondern um die Auswahl der
wichtigsten Qualitdten und den Bedingungen, diese zu erreichen. Folgende Erkenntnisse

gingen aus diesem Arbeitsschritt hervor:

Gruppe 1 (Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt»)

Als Grundlage dient die Feststellung, dass der angedachte Grinstreifen durchaus seine Qua-
litdten hat. Er hat Ubergeordnet eine ganz wichtige Funktion. Aber eher auf strategischer
Leitbildebene der Gemeinde — und nicht unbedingt fiirs Quartier — in Bezug zur Biodiversitat,
dem Stadtklima und den Langsamverkehrsverbindungen. Dabei ist zu klaren, welche Stras-
sen diese Bedeutung haben und gestarkt werden sollen. Auf Quartiersebenen war es nicht
mehr ganz so einfach. Qualitdten sind bereits vorhanden, es ist schon sehr griin und es soll
grin bleiben. Dabei spielt der Griinstreifen nur bedingt eine Rolle. Aber wie kann der Griin-
anteil gesichert werden? Gehort der Griinstreifen der Gemeinde oder gibt es eine Abgabe

seitens denen, die investieren? Was ist mit den Eigentimern und Eigentimerinnen, die nicht
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mitmachen und besteht die Gefahr, dass ein Flickwerk entsteht? Wie ist das Versorgungskon-
zept der Freiraume rund ums Quartier? Was muss alles innerhalb des Quartiers abgedeckt

werden und was ist bereits ausserhalb abgedeckt?

Umsetzungsprozess

In einem gemeinsamen Prozess mit den Quartierbewohnern und Quartierbewohnerinnen,
dem Quartierverein und mit Vertretung der Ortsbildkommission sollen die Qualitaten de-
finiert werden. Das auch im Sinne, dass alle Beteiligten befahigt werden, die Qualitaten zu

erkennen.

Um die Idee des Grinstreifens besser etablieren zu kénnen, ware es gut, wenn die Gemeinde
mit Vorbildcharakter vorausgeht und beispielsweise ein Teilstlick einer Strasse realisiert. Da-
bei konnten die Standards festgesetzt werden. Dank dem Vorzeigebeispiel konnen die An-
wohner und Investoren von dem Vorhaben liberzeugt werden. Die Fragen dabei sind: fir wen
sollen die Qualitaten geschaffen werden? Und warum soll das die Gemeinde finanzieren? Ist
es Bestandteil innerhalb eines Gbergeordneten Leitbildes, beispielsweise fir die Infrastruktur
der verbindenden Elemente (Velokonzept, Aufwertung Strasse usw.)? Oder soll dadurch das
Gebiet fir die Innenentwicklung geférdert werden? Ist es richtig, diese «wohlhabenderen»
Gebiete noch attraktiver fur Investoren zu machen oder gibt es prekarere Gebiete, die eine
Investition eher notig hatten?

Identitat Strassenraum

Auf Grund der Stérkung der Qualitdten des Strassenraums in Zusammenspiel mit dem Grin-
streifen wird ein Rahmen geschaffen, der bei der baulichen Entwicklung mehr Handlungsfrei-
heiten ermdglicht. Der Fokus liegt auf dem gemeinsamen Strassenraum und die Gebaude
scheinen hinter dem Griin zu «verschwinden». Die Strasse wird zum kollektiven Treffpunkt
des Quartiers und es entsteht eine andere Wahrnehmung und Aneignung des Quartiers und
so auch eine andere Identitat. Die negativen Aspekte der «normalen» Transformation, der
«Lauf der Dinge», kann dadurch etwas entkraftet werden. Vielleicht kann durch die neu eta-
blierte Identitat des Quartiers sogar eine Hemmschwelle geschaffen werden, welche die Ent-

wicklung einer (zu) starken Verdichtung einzudéammen vermag.

Zusammenfassung:

- Der Griinstreifen hat auf strategischer Leitbildebene der Gemeinde eine
wichtige Funktion.

- In einem gemeinsamen Prozess mit Quartierbewohnern und Quartierbe-
wohnerinnen, Quartierverein und der Ortsbildkommission mussen die Qua-
litaten definiert werden. Das tragt dazu bei, dass alle Beteiligten befahigt
werden, die Qualitaten zu erkennen.

- Um die Idee des Griinstreifens besser etablieren zu kénnen, muss die Ge-
meinde eine Vorbildfunktion Gbernehmen und ein Teilstlick einer Strasse
realisieren.

- Mit der Starkung der Qualitdten des Strassenraums wird ein Rahmen ge-
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schaffen, der bei der baulichen Entwicklung mehr Handlungsfreiheiten er-
moglicht. Der Fokus liegt auf dem gemeinsamen Strassenraum und die Ge-
baude treten mehr in den Hintergrund.

- Die Strasse wird zum kollektiven Treffpunkt des Quartiers und es entsteht
eine andere Wahrnehmung, Aneignung und Identitat des Quartiers.

Gruppe 2 (Stategie «Dazwischen flexibel»)

Fir die ideale Transformation hat sich die Gruppe auf die bautypologischen Fragen und so-
mit mit der Weiterfiihrung und Optimierung der Strategie «Dazwischen flexibel» befasst. Bei
den studentischen Projekten sind die Massnahmen grossziigig ausgelegt worden, so dass die
bestehenden Qualitaten des Quartiers verloren gegangen sind. Eine Umsetzung in einem er-
traglichen und angemessenen Masse muss angestrebt werden.

Die eingeschossigen Anbauten funktionieren eher als Ausweitung und Vergrésserung der
Wohnungen und schaffen nicht zwingend mehr Wohnraum fir mehr Einwohnerinnen und
Einwohner. Die zusatzliche Ausniitzung, die man dadurch erreicht, ist also marginal und ent-
spricht nicht den Zielwerten der Innenentwicklung des Kantons. Jedoch kdnnte sie in Kombi-
nation mit einer komplementéaren Strategie mit hoher Verdichtung in einem anderen Quartier
der Gemeinde den gewiinschten Nettowert erbringen. Wichtig ist die Uberlegung, in wel-
chen Gebieten und unter welchen Bedingungen die Strategie «Dazwischen flexibel» als sinn-
voll und wirkungsvoll erachtet werden kann. Sie kann als Alternativen zum Modell entweder
«Erhalt» oder «Neubau» betrachtet werden und so den Eigentimern und Eigentimerinnen
Alternativen zu Schwarz-Weiss-Denken — entweder verkaufen oder solange wie mdglich im
Haus wohnhaft bleiben — bieten. Die Botschaft ist klar: es gibt auch andere Handlungsmég-

lichkeiten.

Um das zu erreichen, braucht es die Eigeninitiative der Eigentimer und Eigentiimerinnen.
Das ware insofern gegeben, da die Eigentimerinnen und Eigentimer auf Grund der Infos
aus den Interviews eine Schritt-fir-Schritt Entwicklung bevorzugen. Andererseits miissten auf
der Planungsseite Zielbilder entstehen, die kommuniziert werden kénnten. Diese Zielbilder
sind nicht rechtsverbindlich, sondern dienen als Handreichung im Prozess.

Bautypologien

Mit der Moglichkeit an die Grenze zu bauen, kénnen alternative Bautypologien entwickelt
werden. So kann beispielsweise lber die Zeit aus den bestehenden Punkthdusern eine Art
Reiheneinfamilienhaustypologie entstehen. Oder es kénnen kleine Bauten freistehend zwi-
schen die bestehenden Hauser gesetzt werden. Insgesamt entsteht so zwar nicht eine Ver-
dichtung im quantitativen Sinne, wie sie vom Kanton gewdinscht wird, es wird aber trotzdem
ein Beitrag zur Verdichtung geleistet und der Charakter des Quartiers kann erhalten werden.

Dabei missen aber zwingend Gedanken zur Frage gemacht werden, welche Struktur ge-

bildet werden soll. Gibt es dabei eine Ordnung? Wie ist der Bezug der schmalen, kleinen

3. Arbeitsschritte 89



Hauser zu den Aussenrdumen und Privatgarten? Gibt es eine Struktur, die erkennbar und

allenfalls auch lbertragbar auf andere Gebiete der Gemeinden ist?

Der bautypologische Ansatz mit den eingeschossigen Anbauten zeigt aber auch, dass oft-
mals nur ein bis zwei Zimmer angebaut werden kdnnen. Das ist keine Losung fiir die nachsten
50 Jahre, sondern eher nur kurzfristig gedacht. Wenn der bestehende Quartiercharakter er-
halten bleiben soll, dann darf der Typus nicht gross geéndert werden. Wenn aus einem Ein-
familienhaus ein Doppel- oder Dreifachfamilienhaus gemacht werden soll, dann ist darauf zu
achten, dass jeder sein Dach, seinen Keller und seinen Garten usw. hat, denn dann bleibt der
Charakter erhalten. Das Bildzerstérende sind die Renditeblocks, die plotzlich drei Parzellen

ubernehmen. Als Folge davon werden der Garten und das Bild zur Strasse anonym.

Zusammenfassung:

- Die Strategie «Dazwischen flexibel» eignet sich nicht fur jedes Quartier. Es
muss bestimmt werden, unter welchen Bedingungen die Strategie als sinn-
und wirkungsvoll erachtet wird.

- Die Strategie bietet ein alternatives Modell zur Entweder-oder Frage von
«Erhalt» oder «Neubau».

- Zielbilder dienen als Handreichung im Prozess.

- Grenzbauten bieten die Chance, um alternative Bautypologien zu entwi-
ckeln.

Gruppe 3 (Stategie «Heterogenitat erhalten»)

Die Strategie «Heterogenitat erhalten» ist ein Spezialfall in der gesamten Fragestellung und
auf Grund der spezifischen Eigenschaften sind die Ergebnisse nicht verallgemeinerbar. Daher
hat sich die Gruppe bei diesem Arbeitsschritt vom urspriinglichen Perimeter und der Strate-

gie fur die Bearbeitung der «ldealtransformation» gelost.

Aus der Plenumsdiskussionen des vorherigen Programmpunktes hat sich gezeigt, dass die
Strategie «Mehr Grin, mehr Dichte, mehr Vielfalt» das robusteste Regelwerk der drei Stra-
tegien aufweist. Gerade weil es nicht viele Regeln hat und es daher auch nicht viel zu ver-
handeln gibt. Vielmehr geht es darum, dass hinderlicher Bauvorschriften ausser Kraft gesetzt
werden und nicht, dass neue Bauvorschriften erarbeitet werden. Wichtig ist, dass die rele-
vanten Ziele der Innenentwicklung einfach und versténdlich kommuniziert werden kénnen.
Die Fragen sind hierbei: wie kann ein gemeinsames Bild erarbeitet werden und fiir welchen
Raum? Was ist mit «Quartier» gemeint? Wie sollen die Perimetergrenzen definiert werden?

Die Gruppe hat im Untersuchungsgebiet von Wettingen Geb&dudegruppen identifiziert, die
Ahnlichkeiten aufweisen. Diese Gebaude reihen sich jeweils mit einer klaren Ordnung ent-
lang einer Strasse auf. Daraus folgt die |dee, dass pro Strassenraum ein Bild entwickelt wer-
den kann und keine Planung auf einem grossen Perimeter erfolgt. Der Charakter kann pro
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Strasse auch wieder wechseln. Jede «Strassen-Gemeinschaft» entscheidet fir sich, wie sie
sich in Zukunft entwickeln will.

Zielvorstellungen

Als Zielvorstellung hat die Gruppe festgehalten, dass es kein Trottoir geben soll und die Hau-
ser sich direkt auf die Strasse orientieren sollen. Platze braucht es keine, da die Strasse das zu
leisten vermag. Das Ziel musste sein, dass mehr Wohnungen und nicht zwingend auch mehr
Ausnltzung geschaffen werden. Es ist zu Uberlegen, ob von der Ausniitzungsziffer oder ge-
wissen Bauvorschriften teilweise auch abgewichen werden kann, wenn mehr Wohneinheiten
umgesetzt werden wirden. Insgesamt wird eine starke Verdichtung der Bewohnerinnen und

Bewohner angestrebt, aber eine massvolle Veréanderung in der Baumasse.

Die formulierten Ziele missen einfach, verstandlich und einleuchtend sein und dirfen nicht
aus der Investorensicht, sondern aus Sicht der Eigentiimer und Eigentiimerinnen geschrie-
ben werden. Die Regeln und Werkzeuge sollen auf die jeweilige (Strassen-)Situation aus-
gelegt sein. Es kann nicht verhindert werden, dass eine Eigentiimerin ihre oder ein Eigentu-
mer seine Liegenschaft an einen Investor verkauft und es so zu Parzellenzusammenlegungen
kommt. Die Strategie soll aber dahingehend gesteuert werden, dass Eigentlimer und Eigen-
timerinnen bevorzugt werden. Dabei ist die wichtige Rolle der Bestandsbauten zu beachten.
So kdnnen beispielsweise Gestaltungsbaulinien festgelegt werden. Beispielsweise kann im
Bestand ein Spielraum festgelegt werden, wie ein bestehendes Haus erweitert werden kann,
auch unter Verletzung von Abstandsvorschriften. Bei einem Ersatzneubau mussten die Ab-
stande zwingend eingehalten werden. Das ware eine Moglichkeit, um die Weiterentwicklung
im Bestand auch Uber das Regelwerk zu begtnstigen.

Umsetzungsprozess

Fir den Umsetzungsprozess ware es sinnvoll, wenn ein Leuchtturmprojekt realisiert werden
wirde. So kdénnte den Eigentiimerinnen und Eigentimern aufgezeigt werden, was die Még-
lichkeiten sind, was es kostet, wie man es umsetzen kann und wer sie dabei unterstiitzen

konnte.

Fur die Umsetzung der Projekte wurde die kontroverse Idee diskutiert, ob der Planungs-
prozess von der Gemeinde ausgelagert werden soll. Beispielsweise kénnte eine Non-Pro-
fit-Entwicklungs-Gesellschaft geschaffen werden, die sich zum Ziel setzt, die Innenentwick-
lung zu férdern. So wiirde ein Akteur kreiert werden, der den Prozess initiieren, leiten und
unterstitzen kann. Und es wirde eine Struktur geschaffen, die eine Art Innovationsférde-
rung und Unterstiitzung bei der Umsetzung ermdglicht. Dies in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde, ohne dass diese zwingend erhebliche personelle und administrative Ressourcen
bereitstellen musste. Diese Non-Profit-Organisation ware eine Art Zwischenebene von Ge-
meinde zu Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen, die die Innenentwicklung konkret
thematisiert. Die Non-Profit-Organisation koénnte Uber eine Anschubfinanzierung initiiert
werden (Bsp. Lausanne-Ouest). Die Eigentiimerinnen und Eigentlimer missen die Leistun-

gen anschliessend selber finanzieren. Ein anderes Beispiel wéare der Dachverband der Ge-
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nossenschaften, bei der sich auch eine kleine Genossenschaft Geld leihen und sich an dessen
Struktur anhangen kann. Interessant ist auch das Modell «Netzwerk-Altstadt», bei dem sich
Eigentimer und Eigentimerinnen zu Gassenclubs zusammenschliessen und sich Gedanken
Uber die Entwicklung «ihrer» Gasse zu machen.

Eine entscheidende Frage ist, in welchem Perimeter diese Organisation tatig sein soll. Sind
das kleine Strukturen, die nur einzelne Strassen geschlossen fiur sich betrachten? Oder soll/
kann die Idee auch grdsser gedacht werden, dass in dieser Organisation Wissen und Mittel
gebiindelt werden, um sich auf dem gesamten Gemeindegebiet oder auch in anderen Ge-
meinden zu engagieren? Besteht dann die Gefahr, dass sich die Organisation von den spezi-

fischen Bedurfnissen der Eigentimerinnen und Eigentiimer im kleinen Massstab entfernt?

Die Befdhigung der Eigentiimerschaft einen Prozess selber anzustossen und die Verantwor-
tung nicht an einen Investor abzugeben, ist eine wesentliche Sache. Die Chance der Eigen-
initiative durch die Grundeigentiimer und Grundeigentimerinnen bei der Innenentwicklung
und Verdichtung ist, dass sie im Gegensatz zu den Investoren eher auf Qualitaten setzen.
Andererseits besteht auch die Gefahr, dass man so nicht tber die Parzellenstruktur hinaus-
kommt und die Sicht aufs Quartier und die Strasse nicht mitreflektiert. Die Frage ist, ob die
Bereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentimer vorhanden ist, sich Gber einen langeren
Zeitraum fur diesen Prozess zusammen zu setzen, um gemeinsam eine Losung zu entwickeln.
Die Gemeinde Wettingen hat das in einzelnen Quartieren bereits versucht und es ist nur
beschrankt gelungen. Am Anfang ist die Bereitschaft gross und je konkreter alles wird und
man sich verbindlich dussern sollte, um so mehr distanzieren sich die Eigentimerinnen und
Eigentimer wieder. Dieses Verhalten kann auch bei grossen Stockwerkeigentiimerschaften
beobachtet werden. Es braucht Lésungen die mehrheitsfahig sind und vom Quartier bis zum
Schluss mitgetragen werden. Und es ist entscheidend, dass ein Regulativ angeboten werden
kann, das ganz einfach ist und der einzelne Eigentimer und die einzelne Eigentimerin ge-
nau weiss, was er zu tun hat. So ware auch die Gemeinde etwas entlastet und musste nicht
bei jedem Bauvorhaben eine «personliche Beratung» machen. Betreffend Regelwerk konnte
die Gemeinde top-down die Regeln d@ndern und zwar so, dass sie gute Lésungen fir die
Eigentimer und Eigentiimerinnen ermdglichen. In einer zweiten Phase kénnte sich dann but-
tom-up die kollektive Gemeinschaft pro Strasse (z.B. mit Hilfe der Non-Profit-Organisation)

organsieren.

Zusammenfassung
- Die relevanten Ziele der Innenentwicklung missen einfach und versténdlich
kommuniziert werden kénnen.
- Die Entwicklung der Zielbilder erfolgt nicht auf der Quartiersebene, son-
dern pro Strassenraum.
- Die Strassen sollen kein Trottoir haben, so dass die Hauser sich direkt auf
die Strasse hin orientieren. Platze werden keine bendtigt, da die Strasse das

zu leisten vermag.
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Es sollen mehr Wohnungen und nicht zwingend auch mehr Ausniitzung ge-
schaffen werden.

Die Bestandsbauten haben eine wichtige Rolle. Die Weiterentwicklung im
Bestand soll Gber das Regelwerk geférdert werden.

Die Umsetzung eines Leuchtturmprojektes ist forderlich fiir den Prozess. So
kénnen den Eigentimern und Eigentimerinnen die Mdglichkeiten aufge-
zeigt werden und Aussagen zu den Kosten, Umsetzung und Unterstltzung
gemacht werden.

Mit der Griindung einer Non-Profit-Entwicklungs-Gesellschaft, die sich zum
Ziel setzt, die Innenentwicklung zu férdern, kann ein Akteur geschaffen wer-
den, der den Prozess initiieren, leiten und unterstitzen kann.

Die Eigentimer und Eigentimerinnen missen beféhigt werden, einen Pro-
zess selber anzustossen und die Verantwortung nicht an einen potenziellen

Investor abzugeben.
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3.4. Zwischenfazit: Auseinandersetzung mit dem «Lauf der Dinge»
(Auf der Ebene der drei Arbeitsschritte Befragung, Studio, Experten-
workshop)

In den ersten drei Arbeitsschritten haben wir aus unterschiedlichen Perspektiven die Trans-
formation eines kleinteilig parzellierten Gebiets in Wettingen betrachtet. Eine wesentliche,
wenn auch banal anmutende Erkenntnis ist, dass sich auch solche Gebiete verdndern und
dass dieser Wandel sowohl fir die Quartierbewohnerschaft wie auch fur die Planungsbehor-
de sichtbar ist. Die typische Art der Transformation, die wir «Lauf der Dinge» genannt haben,
ist die Aktivierung von Ausnitzungsreserven durch Totalabbruch des bestehenden Ein- oder
Zweifamilienhauses und Neubau eines Mehrfamilienhauses. In einigen Fallen werden Parzel-

len zusammengelegt, um noch mehr Ausniitzung zu erreichen.

Die Transformation nach dem Muster «Lauf der Dinge» greift stark in den Bestand und seine
Qualitaten ein. Das pragende Raumgefiige verschwindet. Auch wenn die einzelnen Hauser
fur sich kaum schutzwiirdig sind, so verliert das Quartier doch an Qualitat und Identitat, wenn
immer mehr Bestandsbauten durch Mehrfamilienhduser ersetzt werden. Sowohl aus den Ge-
spréachen mit der Eigentimerschaft als auch in der Diskussion der Masterstudio Projekte
wird klar, dass mit dem Haus mehr als bloss das Gebaute verschwindet. Schwellenrdume
zwischen Strasse, Garten und Haus nehmen eine neue Form und, wenn ein Mehrfamilienhaus
mit Eigentumswohnungen entsteht, auch neue Nutzungen an. Dadurch werden dem Quar-
tier Méglichkeitsraume fur sozialen Austausch entzogen, ohne dass gleichwertige soziale
Infrastrukturen entstehen. Alle Beteiligten waren sich einig, dass sich Innenentwicklung nicht
allein an der Zunahme der Ausniitzung orientieren kann. Die Anzahl Wohnungen oder die
Anzahl Bewohnende sind bessere Kennzahlen. Und gleichzeitig muss die Qualitét des Be-

stands einen hoheren Stellenwert erhalten.

Der «Lauf der Dinge» ist mit den geltenden Bauregeln méglich. Das heisst erstmal, dass sie
nicht gedndert werden mussen, um Innenentwicklung grundsatzlich zuzulassen. Sowohl im
Masterstudio als auch im Expertenworkshop stand demnach die Frage im Zentrum, ob die
Bauordnung ein wirkvolles Instrument sei, um bestehende Qualitaten zu schiitzen. Die Stu-
dierenden haben sich in ihren Strategien sehr intensiv mit den Mdglichkeiten der Bauregeln
auseinandergesetzt und kamen zum Schluss, dass die Bauordnung ein wichtiges Instrument
ist, das bestimmte Anreize setzt und Fehlentwicklungen verhindern kann. Beispielsweise wur-
den die Grenzabstandsregeln als Anreize identifiziert, um in der dreigeschossigen Wohnzone
Parzellen zu verbinden. Grundsatzlich ist die Bauordnung sehr stark auf die Ausnitzung des
Baulands und auf Fragen der Volumetrie ausgerichtet. Aus einer baurechtlichen Praxis wird
Innenentwicklung primar als Erhéhung der Ausniitzung verstanden und beurteilt. Die Arbei-
ten haben aber gezeigt, dass mit einer héheren Ausnultzung in kleinteilig parzellierten Gebie-
ten nicht zwingend mehr Wohnungen entstehen oder das Gebiet mehr Einwohner gewinnt.
Die Ausnltzung korreliert in diesen Gebieten nicht unbedingt mit den Zielen der Siedlungs-

entwicklung nach innen.
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Weiter hat sich gezeigt, dass das Weiterbauen im Bestand nicht allein mit Bauregeln in eine
qualitatsvolle Richtung gelenkt werden kann. Diese Einschatzung wurde von den Expertinnen
und Experten geteilt. Es braucht zwar einen Sockel an Regeln, der einfach und nachvollzieh-
bar ist und sich an den Qualitaten des Quartiers orientiert. Aber mit kodifizierten Regeln und
formellen Planungsinstrumenten lasst sich die Transformation von bestehenden kleinteilig
parzellierten Siedlungsstrukturen nur bedingt steuern. In diesem Kontext muss Planung nicht
mehr linear-chronologisch gedacht, sondern als inkrementell-zyklisches Verfahren verstanden
werden, in das sowohl planerisches Wissen als auch das Erfahrungswissen jener eingebettet
ist, die an der Transformation wesentlich beteiligt sind: Hauseigentimerinnen, Investoren,

Nachbarn, Quartiervertreterinnen etc.

Um Qualitaten zu erhalten oder neue zu schaffen, missen also Verhandlungslésungen ge-
sucht werden. Eine Erkenntnis ist, dass die Bauregeln so ausgestaltet werden sollten, dass ein
Anreiz gesetzt wird, um mit der Gemeinde in Austausch zu treten. Dies kann etwa durch Bo-
nusregeln erreicht werden, die bei besonders qualitatsvollen Projekten zur Geltung kommen.
Weiter sollte geprift werden, ob Ersatzneubauten und das Weiterbauen unterschiedlichen

Bauregeln unterworfen werden sollte.

Planung und Transformation als Ergebnis von Verhandlungen zu verstehen und hierfiir Ver-
fahren zu entwickeln, ist intensiv und geschieht mit offenem Ausgang. Die Strategie «Hetero-
genitat erhalten», die auf einen Quartierstrukturplan setzt, zeigt auf, wie anspruchsvoll es fir
Planungsbehdérde und Eigentiimerschaft sein kann, Verhandlungslésungen zu erreichen. Ein
Ergebnis der ersten drei Arbeitsschritte ist denn auch, dass sowohl Eigentimer und Eigen-
timerinnen wie auch Planungsbehérden beféhigt werden missen, um in diesem Kontext

alleine und gemeinsam handlungsfahig zu sein oder zu bleiben.

Eine Bedingung, die den «Lauf der Dinge» so stark macht, ist, dass fur viele Hauseigentimer
und Hauseigentimerinnen nur zwei Alternativen denkbar sind: Entweder weiterhin im Haus
wohnen bleiben (bzw. das Haus der nachsten Generation weiterzugeben) oder das Haus zu
verkaufen. Die studentischen Projekte und deren Diskussion im Expertenworkshop hat ge-
zeigt, dass es neben diesen Varianten noch zahlreiche weitere Lsungen gibt. Die Heraus-
forderung besteht aber darin, diese Losungen wirksam werden zu lassen. Unterschiedliche
Handlungsfelder sind davon betroffen: Die Finanzierung, die architektonische Lésung, der

Aufwand und Qualitatseinbusse von Umbauten im bewohnten Haus.

Handlungsalternativen kénnen auch durch den Test und die Entwicklung von informellen Pla-
nungsinstrumenten geschaffen werden. Kollaborative Planungsverfahren bieten die Méglich-
keiten ein gemeinsames Verstandnis zu entwickeln und beispielsweise Qualitaten und Schwa-
chen im Bestand zu identifizieren. Informelle Verfahren sind auch hilfreich, um Zukunftsbilder
zu schaffen, an denen sich alle Beteiligten orientieren, aber auch reiben kénnen.

Schliesslich haben die drei Arbeitsschritte auch aufgezeigt, dass Innenentwicklung neue

Widerspriche erzeugt, die nicht einfach und nur von einem Akteur alleine zu |8sen sind.
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Innenentwicklung erfordert kollektives Handeln, das sich nicht allein auf die formelle Pla-
nungshoheit der Gemeinde oder des Kantons abstiitzen kann. Vielmehr braucht es von allen
Akteuren, 6ffentlichen und privaten, gewinn- und gemeinwohlorientierten, die Bereitschaft
die Bedingtheit der eigenen Position anzuerkennen und miteinander in den Dialog zu treten.
Dieser Appell verpufft, wenn die Arbeit an einer neuen Stadtraumkultur nicht in konkreten
Projekten ihren Ausdruck findet. Es braucht also Experimente, von denen einige zu vorbild-
lichen Resultaten fuhren.
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4. Ansatze einer neuen Stadtraumkultur

Wir haben das vorliegende Forschungsprojekt mit der Uberzeugung angestossen, dass qua-
litétsvolle Innenentwicklung erstens nicht nur die Planungswelt betrifft, dass zweitens Pla-
nungswelt und Alltagswelt besser miteinander verwoben werden mussen, um eine qualitats-
volle Innenentwicklung zu erreichen und dass, drittens, um dies zu erreichen, Planungs- und
Transformationsprozesse hinterfragt werden missen, mit dem Ziel eine neue Stadtraumkul-
tur zu erreichen. Wir sehen das Forschungsprojekt als Beitrag, Spuren einer neuen Stadt-
raumkultur freizulegen und zwar nicht als theoretische Ubung, sondern in der Auseinander-
setzung mit dem aktuellen Alltag. Im folgenden Kapitel gehen wir diesen Spuren einer neuen
Stadtraumkultur nach. Wir beginnen zuerst mit dem Versuch, Reibungsflachen, Spannungs-
felder und Widerspriiche bei der gewohnten Vorgehensweise und Transformation kleinteilig
parzellierter Gebiete zu identifizieren. Darauf aufbauend gehen wir vertieft auf drei Themen
ein, die wir als besonders wichtig erachten, um eine neue Stadtraumkultur reflektierend zu
erkunden.

4.1. Widerspriiche und Spannungsfelder der aktuellen Praxis

Die Kraft alltaglicher Tatigkeiten besteht in ihrer Normalitat. Was als blich und normal gilt,
muss nicht verordnet oder proklamiert werden, sondern funktioniert als Doxa (Bourdieu,
2014) unsichtbar, quasi im Ricken der Akteure. Dies trifft sowohl fir die «Welt» der Planung
wie auch fir jene des gelebten Alltags zu. Beide Welten sind gepragt von eingespielten Pro-
zessen und Zielvorstellungen, die «nicht der Rede wert sind», lber die also nicht gesprochen
werden muss. Es sind diese Selbstverstandlichkeiten, die kulturelle Praktiken ausmachen und

von diesen stetig bestatigt werden.

Dieser normale Lauf der Dinge ist aber nicht ohne Widerspriiche und Spannungsfelder. Diese
tauchen besonders dann auf, wenn sich etwas dandert. Bestimmte gewdhnliche und bis anhin
konfliktfreie Praktiken fihren plotzlich zu Irritationen oder Streit. Oder aber eingespielte Ver-
fahren fuhren zunehmend zu unbefriedigenden Resultaten, da sich beispielsweise der Mass-
stab komplett gedndert hat. Verédnderungen bringen Widerspriiche und Spannungsfelder
zum Vorschein. Es beginnt zu knirschen.

4.1.1. Innenentwicklung anstossen

«Innenentwicklung» als neues, raumplanerisches Leitmotiv zwingt Gemeinden, ihre raumpla-
nerische Praxis und Instrumente anzupassen. Bislang konnten Gemeinden auf den Wunsch
nach Wachstum und auf die resultierenden Nutzungskonflikte mit der Ausdehnung des Sied-
lungsgebiets reagieren. Diese Strategie wird mit dem neuen Raumplanungsgesetz verhindert.
Wachstum, Konflikte und Transformation werden zukiinftig innerhalb der Siedlungsgrenzen
stattfinden. Eine wichtige Schlussfolgerung aus dem Projekt ist, dass unter den gegebenen
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dkonomischen Rahmenbedingungen in Gemeinden wie Wettingen der Bestand unter Druck
kommen wird und zwar unabhangig davon, ob und wie die Gemeinde planerisch aktiv wird.
Die bauliche Entwicklung im Inneren findet sowieso statt. Die Frage stellt sich aber, mit wel-
chen planerischen Mitteln Geschwindigkeit, Richtung und Resultat geformt werden kénnen.

In allen drei Arbeitsschritten haben wir die Frage gestellt, welche Akteure Innenentwicklung
anstossen (konnen). Die Antwort ist eindeutig: es sind zahlreiche mit unterschiedlichen Moti-
ven. In Wettingen hat die Gemeinde an strategisch wichtigen Lagen entlang der Landstrasse
Innenentwicklungsprozesse angestossen. Im Bahnhofsgebiet waren es die Grundeigentimer
und Grundeigentiimerinnen, die mit Verdichtungsabsichten auf die Gemeinde zugegangen
sind. In eher kleinparzellierten Quartieren beginnt die Entwicklung «von unten»: Zum Beispiel
wollen einzelne Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer bestehende Ausnitzungsre-
serven auf ihren Parzellen mit einem Neubau aktivieren. Oder Kleininvestoren gelingt es,

benachbarte Parzellen zu kaufen, um auf den verbundenen Parzellen Neubauten zu erstellen.

Die Motive, die der Entscheidung zur Verdichtung bzw. Innenentwicklung zugrunde liegen,
sind von Akteur zu Akteur unterschiedlich. Okonomische Interessen spielen immer eine wich-
tige, aber selten die einzige Rolle. Fir die Eigentimerinnen und Eigentimern, mit denen wir
gesprochen haben, ist die Aussicht auf Gewinn oder Vermdgenszuwachs kein hinreichen-
der Grund, um die eigene Parzelle zu verkaufen oder selbststandig zu entwickeln. Entschei-
dungen dieser Art sind stark mit biografischen Phasen verknilipft: Gehen beispielsweise die
Kinder in die Schule und sind dort zufrieden, ist der Verkauf oder Entwicklung der Parzelle
kaum Thema. Anders sieht es wahrend oder nach biografischen Ubergiangen (wie Auszug
der Kinder, Trennung der Eltern, Pensionierung etc.) aus. In diesen Phasen beschaftigen sich
Hauseigentiimerinnen und Hauseigentimer (auch) mit der Zukunft ihres Eigentums. Die Ent-
scheidung erfolgt aber im Kontext begrenzter Rationalitat: Die Hauseigentimerinnen und
Hauseigentimer suchen nach einer unter den gegebenen Bedingungen befriedigenden, und
nicht nach einer aus finanzieller, planerischer oder gesellschaftlicher Sicht optimalen, Lésung.

Gemeinden kdnnen sich also nicht auf bestimmte Verhaltensannahmen (mehr Ausniitzung
|6st Entwicklung aus; Entwicklungsabsichten fihren zu Verhandlungsbereitschaft etc.) verlas-
sen. Unterschiedliche Akteure kénnen aus unterschiedlichen Griinden die Innenentwicklung
anstossen. Dies beeinflusst den nachfolgenden Innenentwicklungspfad. Der Paradigmen-
wechsel von einer Siedlungsentwicklung nach aussen zu einer nach innen gerichteten lasst
den planerischen Normalfall — ndmlich das Ausschopfen der parzellenweise festgelegten
Ausnitzung — nicht mehr als optimal erscheinen. Ein neuer Normalfall hat sich aber noch
nicht etabliert. Dies hat zur Folge, dass die Wechselwirkungen zwischen planerischen Verfah-
ren und Transformationsprozessen unvorhersehbarer und komplexer werden. Die Gemeinde
muss sich als Planungs- und Bewilligungsbehdrde darauf einstellen, dass zukiinftig perma-
nent am Bestand weitergebaut wird. Der Neubau auf der griinen Wiese wird zum Sonderfall.
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4.1.2. Zusammenspiel von gebautem und angeeignetem Raum

Fir die Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer ist «Innenentwicklung» mit vielen Unge-
wissheiten verbunden. Viele fragen sich, ob der «Quartiercharakter» im Zuge einer Verdich-
tung erhalten bleiben kann. Die bauliche Gestalt des Quartiers ist wesentlicher Bestandteil
dieses Charakters: Die Vielzahl an Ein- oder Zweifamilienhauser, die Garten zur Strasse hin,
durchgehende Griinrdume, der eher landlich anmutende Strassenraum. Diese Elemente fin-

den sich auch in Planungsgrundlagen und -konzepten, die die Gemeinde erarbeitet, wieder.

In den Gesprachen — sowohl mit den Grundeigentiimern als auch mit den Planerinnen — wird
aber auch klar, dass sich der «Quartiercharakter» nicht auf die bauliche Struktur reduzieren
lasst. Vielmehr zeichnet er sich durch bestimmte Aneignungspraktiken und Routinen aus,
die sich im Raum niederschlagen und durch diesen geformt werden: Die zufalligen Gespra-
che, die sich an der Grenze zwischen Garten und Strasse ergeben; die sehr individuelle Ge-
staltung der Garten; die Koexistenz unterschiedlicher Nutzungen auf den Quartierstrassen
und die Rucksicht, die dies erfordert; die Sichtbeziehungen, die nicht von Parzellengrenzen
unterbrochen werden. Der Quartiercharakter ergibt sich aus der Wechselwirkung zwischen
gebautem und angeeignetem Raum.

Die Innenentwicklung 16st bei den Bewohnenden Unsicherheit aus, weil sie nicht nur raum-
liche, sondern auch soziale Folgen hat. Innenentwicklung bedroht Beziehungen: Zwischen
Menschen und ihrer materiellen Umwelt, aber auch Beziehungen zwischen Menschen unter-
einander, die Uber die Umwelt ermdglicht oder zumindest vermittelt werden. Es wird be-
furchtet, dass durch die Innenentwicklung wichtige Alltagsrdume Uberschrieben werden und
dass sich das stabilisierende Geflecht aus Gebautem und Angeeignetem auf wenige Faden

und Spuren ausdinnt.

Die Schwierigkeit besteht darin, dieses Wissen Uber bedeutungsvolle Alltagsraume zu er-
fassen und sowohl auf der Ebene der Planung als auch im Transformationsprozess zu berick-
sichtigen. Bewohnerinnen und Nutzer sind selten in der Lage, lber die Rdume, die ihnen
wichtig sind und deren Gestaltung Auskunft zu geben. Erst mit aufwendigen Methoden wie
Begehungen oder Fotografie wird es méglich, Gber Eigenschaften von Rdumen zu sprechen.
Bewohner und Nutzerinnen bewegen sich in RAumen und eignen sich diese auf vielfaltige
Weise an, obwohl — oder eher, weil — ihnen der Raum diskursiv nicht zur Verfligung steht.
Planerinnen und Planer wiederum verfligen tber ein differenziertes raumliches Wissen und
kénnen dieses sowohl wortlich wie auch bildhaft wiedergeben. Doch bleibt dieses Wissen
oftmals unzulénglich, weil es Dimensionen des Alltagsgebrauchs nicht anspricht oder dari-
ber nichts aussagen kann.

Das fein austarierte Zusammenspiel von gebautem und angeeignetem Raum im Bestand
kommt durch Innenentwicklung unter Druck. Meist ist den jeweiligen Akteuren nicht klar,
worauf die Qualitdt des Zusammenspiels zuriickgefihrt werden kann. Im Kontext der Innen-
entwicklung ist es notig, Wissen zu produzieren, das sowohl Alltagswelt wie auch Planungs-

welt umfasst. Um Qualitdten benennen und die Bedingungen ihrer Entstehung verstehen
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zu koénnen, braucht es sowohl das Erfahrungswissen der Bewohnerinnen und Bewohnern als

auch das Planungswissen der Expertinnen und Experten.

4.1.3. Innenentwicklung im Widerstreit von Privateigentum und gemeinschaftlichen
Leistungen

Die Transformation von kleinteilig parzellierten Gebieten verlauft im Wechselspiel zwischen
Planung und alltaglichen Prozessen. In der Innenentwicklung — im Unterschied zur Planung
ausserhalb des bestehenden Siedlungsgebiets — ist das Wechselspiel und die Abhangigkeiten
zwischen den Akteuren noch intensiver und feinmaschiger. Es stellt sich hier von neuem die
Frage, wie Planung und Prozess miteinander verbunden werden konnen. Die kollektive Leit-
vorstellung der Innenentwicklung ist fur ihre Realisierung auf zustimmende Handlungen von
Eigentimerinnen und Eigentimern und weiteren Akteuren angewiesen. Gleichzeitig hangt
der Wert und Qualitat der eigenen Parzelle davon ab, dass gemeinschaftliche und kollektive
Leistungen im Umfeld erbracht oder erhalten werden. Die Innenentwicklung von kleinteilig
parzellierten Quartieren fihrt zu Konflikten und Herausforderungen, die die Grenze und die
Beziehung zwischen Privateigentum und gemeinschaftlichen Leistungen berihrt.

Die bestehende Qualitdt des von uns untersuchten Quartiers geht aus dem ausbalancier-
ten Zusammenspiel von privaten Aneignungen und gemeinschaftlichen Infrastrukturen und
Méoglichkeitsraumen hervor. Die rechtlich klare Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem
Grund ist im Lebensalltag verwischt. In den Fokus rlicken grenziiberschreitende Beziehungen
und Abhangigkeiten: Die raumliche Qualitat eines freistehenden Wohnhauses wird auch von
seiner (privaten und &ffentlichen) Umgebung bestimmt. In der Konsequenz heisst dies, dass
auch jene Bewohnende von der Innenentwicklung direkt betroffen sind, die auf ihrer eigenen
Parzelle nichts verandern. Das Zusammenspiel zwischen privatem und 6ffentlichem Grund
zeigt sich als wesentliches Element der planerischen Uberlegungen im Kontext der Innenent-

wicklung.

Die Parkierung als ungel6stes Problem der Innenentwicklung ist ein Beispiel eines solchen
Zusammenspiels. Der Zusammenhang ist einleuchtend: Nimmt die Anzahl der Wohnungen
und die Anzahl der Bewohnenden in einem Quartier zu, so kann davon ausgegangen wer-
den, dass auch die Fahrzeuganzahl steigt. Es stellt sich dann die Frage, wo diese Fahrzeuge
- vor allem Autos - abgestellt werden sollen.

Manchenorts wird versucht, Parkplatze vom 6ffentlichen auf den privaten Grund zu verschie-
ben. Dies hat den Vorteil, dass der Strassenraum fir unterschiedliche Nutzungen offen gehal-
ten werden kann und er nicht ganzlich von fahrenden und stehenden Autos dominiert wird.
Andererseits erfordert die Integration von Abstellplatzen auf Privatgrund eine sorgféltige
Gestaltung, um bestehende Qualitaten des Schwellenraums nicht zu gefédhrden bzw. sogar
neue Qualitdten zu schaffen. Die bestehenden Parkierungsvorschriften fiihren sogar eher
dazu, dass die Grenzen zwischen Strasse und Parzelle zunehmend als Puffer fiir das Parkieren

zweckentfremdet werden.
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Entstehen im Kontext der Innenentwicklung Mehrfamilienhauser, stellt sich die Frage, ob, wo
und wer Tiefgaragenplatze erstellen soll oder darf. Sowohl 6konomisch, 6kologisch wie auch
raumlich waren parzellenibergreifende Sammelanlagen zu beflirworten. Gleichzeitig stellt
sich die Erstellung solcher Anlagen durch Private als dusserst schwierig dar. Viele Gemeinden
wiederum sehen es — aus finanzpolitischen und/oder ordnungspolitischen Griinden — nicht als
ihren politischen Auftrag an, solche Anlagen selber zu erstellen und zu unterhalten. Mit dem

Mehrwertausgleich kénnten zumindest finanzpolitische Vorbehalte relativiert werden.

Wir diskutieren hier die Parkierung beispielhaft fiir andere Themen, bei denen das Zusam-
menspiel zwischen Privateigentum und gemeinschaftlichen Leistungen zentral ist. Die Stu-
dierenden sind mit dieser Frage unterschiedlich umgegangen. Einige versuchten moglichst
Konflikte zu vermeiden und das bestehende Verhéltnis zwischen privat und o&ffentlich zu
bewahren. Andere sind das Thema offensiv angegangen, beispielsweise indem raumliche
Strukturen oder Angebote vorgeschlagen wurden, anhand derer der Konflikt ausgehandelt
werden sollte. Es wurde somit der Versuch unternommen, rdumliche Konfliktkatalysatoren zu
gestalten. Wieder andere haben diese Frage in das Planungsverfahren integriert. Sondernut-
zungsplanungen oder informelle Quartierleitbilder sind diesbeziiglich naheliegende, aber je

nach Konstellationen auch sehr anforderungsreiche Instrumente.

Auf allgemeiner Ebene stellt sich die Frage, wie Lésungen fir Probleme, die die vermeint-
lich starren Grenzen zwischen Privatem und Offentlichem (iberschreiten, gefunden werden
kénnen. Die Schwierigkeit besteht einerseits darin, breite Unterstltzung fir eine bestimmte
Lésung bei jenen Personen zu finden, die sie verhindern konnten. Andererseits gilt es, den
Ertrag und die Kosten einer Losung so zu verteilen, dass alle beteiligten Akteure zustimmen
kénnen. In Abwesenheit starker staatlicher Autoritat — in diesem Fall auf Gemeindeebene -
besteht zudem die Mdglichkeit nicht, Kooperation zu erzwingen. Erfolgreich sind Verfahren,
die es schaffen, dass die Beteiligten von einem kompetitiven in einen kooperativen Modus
wechseln. Ziel ist, dass die Beteiligten einen Perspektivenwechsel vollziehen. Der Wechsel in
einen kooperativen Modus bedeutet, dass die Beteiligten das gemeinsame Ergebnis erken-
nen und wirdigen konnen. Sobald Verteilungsfragen in den Fokus riicken, steigt die Gefahr,

dass die Beteiligten wieder in einen eher kompetitiven Modus wechseln.

4.1.4. Die Konstruktion von Dichte

Das Prinzip der Innenentwicklung, wie es im Kanton Aargau und in der Gemeinde Wettingen
festgehalten ist, zielt ab auf eine Verdichtung des bestehenden Siedlungsgebiets. So sind im
kantonalen Richtplan Mindestdichten fir unterschiedliche Raumtypen festgeschrieben, die
die Gemeinden bis 2040 erreichen sollen. Die Kennzahl fir Dichte ist die Anzahl Einwohnen-
de pro Hektar — ein Dichtemass, das sich in der Raumplanung etabliert hat. So steht im kan-
tonalen Richtplan, dass beispielsweise in Kernstadten und in urbanen Entwicklungsraumen
die Mindestdichte fiir tberbaute Wohn- und Mischzonen bei 70 Einwohnenden pro Hektare,

in landlichen Zentren bei 55 liegen soll.
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Die Beschreibung der angestrebten Dichte mit einer Kennzahl suggeriert, dass das Konzept
«Dichte» einheitlich verstanden und gleichzeitig prazise gemessen werden kann. Im Projekt
wurde aber deutlich, dass Dichte ein komplexer Begriff ist, der je nach Kontext sehr unter-
schiedlich verstanden wird. Diese sehr unterschiedlichen Verstandnisse von Dichte beeinflus-
sen den Verlauf des Transformationsprozesses und kénnen zu Missverstandnissen zwischen

unterschiedlichen Akteuren fUhren.

Die interviewten Personen verstehen «Verdichtung» oder «Erhéhung der Dichte» als relativ
uniformen Prozess, der sich im gebauten Raum eindeutig niederschlagt: Der Bau von Mehr-
familienhduser mit Flachdéachern, eine Zunahme an Autos und Parkplatzen und der Verlust
und/oder die Vereinheitlichung von Griinrdumen werden mit Verdichtung in Verbindung ge-
bracht. Dichte hat bei den interviewten Eigentimern und Eigentimerinnen eine eher nega-
tive Farbung.

Das Masterstudio und der Expertenworkshop haben dagegen gezeigt, dass mehr Dichte
unterschiedlich verwirklicht werden kann. Umbauten mit geringer Eingriffstiefe kénnen eine
Verdichtung hervorbringen, ohne dass die Zunahme augenfallig ist. Andererseits kénnen Er-
satzneubauten zu einer Erhohung der Bruttogeschossflache fiihren und den Charakter eines
Quartiers erheblich verandern, ohne dass eine grossere Einwohnerdichte erreicht wird. Dich-
te kennt viele Gesichter, wie auch die Publikation des Kantons Aargaus «Dichte illustriert»
sehr anschaulich zeigt.? Die geltende Bauordnung und die bestehende Parzellenstruktur set-
zen dem Verdichtungspfad Leitplanken. Dem Entwurfsprozess und den typologischen For-
men fir die Innenentwicklung sind damit je nach Lage teilweise enge Grenzen gesetzt. Als
Reaktion darauf haben sowohl die Studierenden als auch die Expertinnen intensiv tUber die
Frage diskutiert, ob es zielfiihrend sei, die Verdichtung auf Orte zu konzentrieren, wo der
Handlungsspielraum vergleichsweise gross ist.

Dichte ist je nach Perspektive und Lage ein umstrittenes und unklares Konzept. Mit einfachen
Kennziffern lassen sich zwar Entwicklungsziele abstrakt formulieren, doch «Dichte» muss im-
mer wieder auf lokaler Ebene in konkreten Projekten verhandelt werden. Sie lasst sich, wie
sich zeigt, auch nicht auf Einwohnende pro Hektar reduzieren, sondern ist mit zahlreichen
Handlungsebenen und Themenbereichen verbunden, wie etwa das Angebot und die Quali-
tét von Freirdumen, Verkehr und Strassenraum, Bautypologien und Wohnungsspiegel, Quar-
tiercharakter und raumliche Verankerung von sozialen Netzwerken. Uber unterschiedliche
Vorstellungen von Innenentwicklung und Dichte zu debattieren und unterschiedliche Bilder
in diese Debatte einfliessen zu lassen, erméglicht Dichte im lokalen Kontext zu konstruieren,
ein gemeinsames Verstandnis zu schaffen und Handlungsoptionen zu 6ffnen.

2 Kanton Aargau (2014). Dichte illustriert. Download unter: https://www.ag.ch/media/kanton_aargau/bvu/dokumente_2/
raumentwicklung/grundlagen_é/publikationen_4/Dichte_illustriert.pdf (letzter Zugriff: 10. September 2019).
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4.2. Spuren einer neuen Stadtraumkultur

Die Widerspriiche der aktuellen Planung und Transformation sind Indikatoren fir die Deu-
tungs- und Handlungsprobleme, mit denen sich Akteure mit Blick auf die Innenentwicklung
konfrontiert sehen. In der Auseinandersetzung mit Widerspriichen kommen Selbstverstand-
lichkeiten ins Wanken. Plotzlich wird das «So-haben-wir-das-schon-immer-gemacht» als mog-
liche Ursache von unbefriedigenden Zustanden in den Blick genommen - sowohl in der Pla-
nungs- wie auch in der Alltagswelt. Gleichzeitig kommen auch Spuren zu Tage, die auf eine
neue Selbstverstandlichkeit hinweisen. Auf den folgenden Seiten legen wir in drei Themen-
bereichen diese Spuren frei. Sie kdnnen nicht direkt als Handlungsanweisung dienen, aber sie
zeigen, welche Aspekte der Innenentwicklung neu gedacht und verknilpft werden kénnen.

4.2.1. Stadtraum oder Zone: Alltags- und Planungsraume in Beziehung setzen

Wir wurden wiederholt mit der Frage konfrontiert, welches Gebiet wir untersuchen wollen
und warum wir schliesslich genau diese Strategieperimeter gewahlt haben. Tatsachlich hat
sich das «richtige» Untersuchungsgebiet nicht selbstverstéandlich aufgedréangt. Der Raum
nérdlich des Bahnhofs von Wettingen ist zu heterogen, um eindeutige Grenzen zwischen
unterschiedlichen Quartieren sehen oder ziehen zu konnen. Gleichwohl mussten wir natur-
lich eine Grenze ziehen zwischen jenen Parzellen, die wir untersuchen und deren Eigentiimer
und Eigentiimerinnen wir kontaktieren wollten und jenen Parzellen, die wir nicht berlcksich-
tigten. Die Auswahl war nicht zuféllig, aber ging auch nicht eindeutig aus konzeptionellen
Uberlegungen hervor.

Was wir zu Beginn primér als problematisch fir unsere Untersuchungsanlage betrachteten,
wiederholte sich im Verlauf des Forschungsprojekts: Die Hauseigentiimerinnen und Haus-
eigentimer haben andere Raume im Kopf, wenn sie von «ihrem» Quartier sprechen als die
Gemeindeplanerinnen oder andere Interviewpartner, im Verkehrskonzept wird ein anderer
raumlicher Ausschnitt der Gemeinde gewahlt als wenn es darum geht, schutzwiirdige Bauten
und Siedlungsstrukturen auf Gemeindegebiet zu identifizieren etc. Kurz: Je nach Perspektive,
Handlungsabsicht, Vorversténdnis, institutioneller Position und Planungsinstrument stehen
andere Raumeinheiten im Vordergrund. Unterschiedliche Akteure werden das gleiche Gebiet
mit unterschiedlichen Raumeinheiten in Verbindung bringen. Das Gebiet, das wir untersucht
haben, setzt sich je nach Position aus anderen sich Uberlappenden mentalen Karten zusam-
men. Es gibt keine allgemeingliltige und fir alle gleichermassen sinnhafte Repréasentation
eines Raums. Diese Einsicht kontrastiert mit der nur vermeintlichen Genauigkeit einzelner

Plangrundlagen oder individuellen Erzéhlungen.

Im Verlauf des Projekts sind wir auf zwei gegensatzliche Vorstellungen gestossen, wie die
«richtigen» Raumeinheiten fir die Innenentwicklung gefunden werden konnen. Aus der
ersten Perspektive «Planungsraum» lassen sich die Raumeinheiten aus lbergeordneten
Planungsgrundséatzen ableiten. Die Bau- und Nutzungsordnung unterteilt die Gemeinde in
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unterschiedliche Zonen - abgebildet im Bauzonenplan — mit je unterschiedlichen Bauregeln.
Fir bestimmte Gebiete werden eigene Zonen erlassen; und umgekehrt, werden bestimmte
Zonen in unterschiedliche Gebiete mit eigenen Bestimmungen unterteilt. Jedenfalls gibt es
eine mehr oder weniger koharente rdumliche Hierarchisierung von «oben» (d.h. vom gesam-

ten Gemeindegebiete) nach «unten» (d.h. bis zur einzelnen Parzelle).

In der zweiten Perspektive «Alltagsraum», die wir vor allem bei den Bewohnenden, aber auch
bei einigen Architekturstudierenden und von Beteiligten am Expertenworkshop wahrgenom-
men haben, geht Raum viel starker aus dem gelebten Alltag hervor. Eine erste Raumeinheit,
bei der Qualitat eine grosse Rolle spielt und die emotionale Bindung stark ist, ist die eigene
(oder bewohnte) Parzelle und die an sie anschliessenden Schwellenraume. Auf der Parzelle
und im eigenen Haus kann man sich seine eigene Welt schaffen und den Ort nach Gutdiinken
aneignen und umgestalten. Die Rander und Uberginge der eigenen Parzelle sind wichtig.
Entweder werden sie speziell markiert und begrenzt oder fliessend gehalten. Jedenfalls ist
diese erste Raumeinheit nicht unabhangig von ihren Randern zu denken und nicht auf das
Haus zu reduzieren. Die Verbindungen vor und hinter der Parzelle bilden die ndchste Raum-
einheit. Typischerweise ist dies die Strasse, von der das eigene Haus erschlossen wird bzw.
der Griin-/Freiraum, durch den die Parzelle mit anderen verbunden ist. In dieser Raumeinheit
werden Veréanderungen unmittelbar wahrgenommen und wirken sich auf zukiinftige Entwick-
lungen positiv oder negativ aus. Beispielsweise zeigt sich eine Tendenz zur Adaption und Ver-
einheitlichung der Aussenraumgestaltung bei neueren Bauten. Einige Interviewpartnerinnen
und Interviewpartner haben auch explizit Veranderungen in der Strasse als negative Beispiele
genannt, die vermieden werden missten. Schliesslich folgt als letzte Alltagsraumeinheit, das
Quartier, das aber bereits sehr unscharf und heterogen gefasst wird. Wo die Quartiersgren-
zen verlaufen, ist nicht eindeutig und was die Qualitat des Quartiers ausmacht, ist nicht klar.

Das Quartier erscheint eher als soziale denn als rdumliche Einheit.

Wir sind im Forschungsprojekt auf unterschiedliche Schattierungen dieser Perspektiven ge-
stossen. Manchmal wurden bestimmte Strassenabschnitte als besonders wichtig erachtet.
Andere Gesprachspartner uns Gesprachspartnerinnen orientieren sich zwar an einem hier-
archischen Aufbau, durchbrechen diesen aber immer wieder, indem Themen in den Vorder-
grund gerlickt werden, die diese Hierarchie in Frage stellen. In den von den Studierenden
erarbeiteten Strategien wurde das Thema der angemessenen Raumeinheit unterschiedlich
angesprochen. Die Strategie «Heterogenitat erhalten» setzt auf informelle Planungsinstru-
mente (wie ein Quartierleitbild), um die Entwicklung zu planen und zu steuern. Wie auch
im Expertenworkshop betont, kann mit solchen Instrumenten die Suche nach der richtigen
Raumeinheit als offene Frage behandelt und in den Planungsprozess integriert werden. In
der Strategie «Dazwischen flexibel» setzen die Studierenden beim «Alltagsraum» an. lhr Fo-
kus liegt auf den Rdumen zwischen den Parzellen. Sie suchen nach Mitteln, wie die jetzige
Eigentimerschaft das Erdgeschoss umfassend aneignen und nutzen kann. Der Transformati-
onsprozess setzt also bei der fir die Eigentimerschaft unmittelbar greifbarsten Raumeinheit
an und fragt, mit welchen Instrumenten und Regeln eine solche Transformation angestossen

und qualitativen Mehrwert schaffen kann.
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Die Bestimmung der Raumeinheit, die fir alle beteiligten Akteure sinnvoll erscheint, wirft
somit sowohl ein analytisches wie auch ein praktisches Problem auf. Unser Forschungsprojekt
zeigt, dass je nach Akteur, Instrument oder Absicht unterschiedliche Raumeinheiten relevant
sind. Unterschiedliche raumliche Reichweiten und Abstraktionsabsichten beeinflussen, wie
Uber Transformationsprozesse gesprochen und wie auf diese reagiert wird. Es kann nicht
davon ausgegangen werden, dass alltagliche Raumvorstellungen den Planungsraumen ent-

sprechen.

Fir die Innenentwicklung liegt, wie wir denken, in diesem Problem eine grosse Chance. Ein
Dialog Uber die unterschiedlichen Reichweiten und Farbungen von Alltags- und Planungs-
raumen zu fuhren, ist ein erster Schritt, um Innenentwicklung gemeinsam verorten zu kénnen.
Wie kann der Alltagsraum «Strasse» mit dem Planungsraum «Zone» verkniipft werden? Ein
Dialog Uber solche Fragen bietet die Mdglichkeit, in einem nicht-kompetitiven Umfeld All-

tagswelt und Planungswelt miteinander zu verweben.

4.2.2. Typologische Transformationen gestalten: Bautyp, Freiraum und Kontrolle in Be-
ziehung setzen

Wir haben im Untersuchungsgebiet eine enge Beziehung zwischen den Bautypen, der Ge-
staltung und Nutzung des Freiraums auf der jeweiligen Parzelle und der Art des Eigentums
bzw. der Kontrolle tber die Parzelle festgestellt. Bei der Auswertung und Diskussion der
Entwirfe und der darin formulierten Wohnszenarien wurde deutlich, dass in Bezug auf die
Aneignungsmaéglichkeiten auf der Parzelle und auf die Anforderungen an den Bautyp grund-
legende Unterschiede bestehen zwischen unterschiedlichen Formen des Eigentums und der
Kontrolle Gber die Parzelle, beispielsweise:

- ein von der Grundeigentimerschaft selbst bewohntes Haus, in dem zwei
Wohnungen vermietet werden

- ein Haus, welches von drei gleichberechtigten Parteien gemeinsam verwal-
tet und genutzt wird

- ein Haus mit drei unabhangigen Eigentumswohnungen

- ein Miethaus mit drei unabhangigen Parteien

Wohnen die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen selbst im Haus, so wird es von
ihrer — impliziten oder expliziten — Zustimmung oder Duldung abhéngen, wie die Freirdaume
auf der Parzelle eingerichtet und genutzt werden. Ein typisches Beispiel dafur ist das Einfa-
milienhaus mit einer Einliegerwohnung, der ein klar begrenzter Bereich — Zugang, Sitzplatz
und allenfalls Parkplatz — zugeteilt ist, wahrend der Rest der Parzelle zusammenhéngend,
durch die das Einfamilienhaus bewohnenden Eigentiimerinnen und Eigentimer kontrolliert

und genutzt wird.

Im Falle der aus drei gleichberechtigten Parteien bestehenden Hausgemeinschaft ist die Nut-

zung und Gestaltung des Freiraums auf der Parzelle weitgehend Verhandlungssache. Denk-
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bar ist eine klare Aufteilung in zugewiesene Bereiche, oder umgekehrt eine primar gemein-
schaftliche Nutzung des Aussenraums mit unscharfen oder beweglichen Grenzziehungen,

oder Mischformen zwischen den beiden Extremen.

Im Falle eines Hauses mit drei unabhangigen Eigentumswohnungen ist das zugrundeliegen-
de Vertragsmodell entscheidend. Um mégliche Reibungsflachen zwischen den Parteien zu
minimieren, wird die Bewirtschaftung von gemeinsamen Flachen, Erschliessungsrdumen und
Infrastrukturen im Stockwerkeigentum haufig einer externen Verwaltung tGbertragen, welche
bestrebt sein wird, diese Aufgaben méglichst kosteneffizient zu erledigen. Die Folge ist eine
harte Abgrenzung zwischen privaten und gemeinschaftlichen Bereichen. Letztere werden in

der Regel auf méglichst robuste und unterhaltsarme Weise gestaltet.

Bei einem Miethaus schliesslich wird das Verfiigungsrecht der einzelnen Parteien Uber die
Freiraume auf der Parzelle meist durch eine Hausordnung geregelt. Bei der Ausgestaltung
der entsprechenden Regeln besteht ein betrachtlicher Spielraum. So erméglichen und for-
dern Genossenschaften nicht selten gemeinsame Aneignungs- und Nutzungsméglichkeiten.
Renditeorientierte Hausbesitzer und Hausbesitzerinnen werden demgegentiber versuchen,
den Unterhalts- und Koordinationsaufwand zu minimieren und allenfalls, dhnlich wie beim

Stockwerkeigentum, eine professionelle Verwaltung beauftragen.

Aus der Organisation des Eigentums und der Kontroll- und Verfigungsrechte lber das
Grundstiick ergeben sich somit zentrale Rahmenbedingungen fiir die Aufteilung und Ge-
staltung des Aussenraums auf der Parzelle, fiir die Konfiguration der Ubergange zum 6ffent-
lichen Grund und damit schlussendlich firr die Einbettung eines Hauses und seiner Parzelle
ins raumliche und soziale System des Quartiers.

Die eingreifenden Umwalzungen des Quartiers, die sich im Zuge der Innenentwicklung er-
geben koénnen, sind offensichtlich nicht allein der Zunahme an Bauvolumen, Wohneinheiten
oder Bewohnern geschuldet, sondern oft auch einem Wechsel der Kontrollregimes auf den
Grundstlicken — beispielsweise vom Modell des selbstbewohnten Einfamilienhauses zum Mo-

dell des freistehenden Mehrfamilienhauses mit Eigentumswohnungen.

Eine umfassende Bewertung der raumlichen und sozialen Folgen von Verdichtung in einem
kleinteilig parzellierten Gebiet sollte somit auch die damit einhergehenden Veranderungen
solcher Kontrollregimes auf den Parzellen berlcksichtigen. Die ublichen Verfahren zur bau-
rechtlichen und gestalterischen Beurteilung von baulichen Veranderungen blenden diesen
Aspekt weitgehend aus.

Auf der Suche nach einer Stadtraumkultur, die den besonderen Bedingungen der Innenent-
wicklung Rechnung tragt, riickt somit Eigentum als Handlungskategorie in den Fokus. Denn
Eigentimerinnen und Eigentimer kdnnen auf ihren Grundsticken keineswegs machen, was
sie wollen. Baurecht und Gestaltungsvorschriften implizieren eingreifende Einschrankungen

der Nutzungsmdglichkeiten. Die baurechtliche Beurteilung betrifft allerdings in erster Linie
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die Nutzungsweise, die Dichte und die Volumetrie, und nicht die Ausgestaltung der Ver-
fugungsrechte tber den Freiraum innerhalb der Parzellengrenzen. Auch bei einer allfélligen
architektonisch - stadtebaulichen Beurteilung der Gestaltung und Einordnung durch Gestal-
tungsbeirate oder Wettbewerbsjurys werden solche Fragen in der Regel nicht thematisiert.

Die Transformation im Bestand legt offen, dass Eigentum nicht nur als Recht Uber eine klar
definierbare Sache verstanden werden kann. Eigentum muss vielmehr auch im soziale Sinn,
als Beziehung zwischen Personen, gefasst werden (Babie 2013, 343 f.; Blomley 1997, Babie,
2013, Blomley 2016). Diese soziale Fassung des Eigentumsbegriffes eroffnet einen breiteren
Blick auf einen sozial produzierten Raum, in dem zwar formale, juristisch verankerte Rechte
operieren, der jedoch zugleich von in dauernder Entwicklung und Transformation begriffe-
nen, informellen Nutzungs- und Kontrollregimes strukturiert wird (e.g. Babie 2013, 368). So
verstanden ist Grundeigentum nicht eine abstrakte Gegebenheit, sondern bildet sich im Zug

der Verfestigung lange andauernder sozialraumlicher Praktiken.

Dies wird in der Auseinandersetzung mit der Stadtmorphologie anschaulich gemacht. So
kann eine Parzelle nicht allein als juristische Einheit verstanden werden, welche es erlaubt,
bestimmte Rechte — beispielsweise Eigentums- oder Nutzungsrechte — mit einem Grund-
stick zu verbinden. Die meisten Parzellen treten zugleich als raumlich bestimmte Elemente
der physischen Siedlungsform in Erscheinung. Parzellenstrukturen werden einerseits tber
physische Elemente wie Markierungen, Einzdunungen oder Grenzmauern verkorpert, an-
dererseits aber auch Uber die relative Koharenz der parzelleninternen Bebauungsstruktu-
ren und Landnutzungen. Schliesslich ist eine Parzelle ein institutionelles Werkzeug, welches
eine rdumlich prazise, planerische Zuweisung von Landnutzungen, Ausnitzungsziffern und
Bauregeln ermoglicht. Dieser Reichtum an Facetten macht die Parzelle zu einer komplexen
Schnittstelle zwischen baulichen, planerischen, wirtschaftlichen und juristischen Dimensionen
des stadtischen Raumes und damit zwischen raumlichen und nicht-raumlichen Dimensionen
der Stadt (Bobkova et al. 2017,177). Im Kontext der Stadtmorphologie wird deshalb auch
vorgeschlagen, anstelle des Eigentumsbegriffs den weiter gefassten Begriff der «Kontrolle»
zu verwenden (Hillier 1996, Kropf, 1997, Scheer 2010).

Das Regime der Kontrolle Gber eine bebaute Parzelle ist eng verknlpft mit der Bebauungs-
form und mit der Gebaudetypologie (Caniggia 1986). Ein Geb&dude definiert ein Raumgefi-
ge, welches —im Unterschied zum &ffentlichen Strassenraum — in der Regel nur fiir eine mehr
oder weniger klar umrissene Personengruppe frei zuganglich und nutzbar ist. Im Falle eines
Wohnhauses sind das beispielsweise die Bewohnerinnen und Bewohner und ihre Gaste. In
offenen Bebauungsstrukturen — wie wir sie im Untersuchungsgebiet vorfinden — |&sen sich
die Gebaude teilweise oder ganz von den Parzellengrenzen. Weil die Parzellengrenzen nicht
deckungsgleich mit den Fassaden sind, entsteht ein breites Spektrum maoglicher Interpre-
tationen in Bezug auf die Kontrolle des Gebietes zwischen Parzellengrenze und Geb&ude-
fassade. In einem Extremfall ist die Grundsticksgrenze im Raum ganzlich unsichtbar und der
allgemein zugangliche Raum umfliesst das Geb&ude vollstandig. Im anderen Extrem wird die

Grundstiicksgrenze als blickdichte Einfriedung ausgebildet und mit einem Zugangstor ver-
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sehen, so dass der gesamte Umraum ausschliesslich den Bewohnern und Bewohnerinnen zur

Verfugung steht.

Fir beide Verhaltensweisen finden sich im Untersuchungsgebiet Beispiele. Der ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Gebaudekomplex an der Schwyzerstrasse ist dreiseitig von zugang-
lichen Vorbereichen und Anlieferungen umgeben, die ibergangslos in den Bewegungsraum
der Schwyzerstrasse Ubergehen. Die Schwyzerstrasse ihrerseits tritt als 6ffentliche Strasse in
Erscheinung, rechtlich handelt es sich jedoch um eine Privatstrasse. Einige Grundstiicke mit
neueren Einfamilienhdusern, beispielsweise entlang der Frohsinnstrasse, grenzen sich ande-
rerseits mit hohen und blickdichten Hecken vom Strassenraum vollstandig ab. Die meisten
Grundsticke im Untersuchungsgebiet bewegen sich jedoch irgendwo im mittleren Bereich
dieses Spektrums.

Die Beziehung zwischen Gebaudetypologie und Kontrollregime ist noch auf einer zweiten
Ebene von Bedeutung. Im Unterschied zu einer Parzelle mit einem Einfamilienhaus gibt es auf
einer Parzelle mit einem Mehrfamilienhaus Bereiche, die weder zum allgemein zugénglichen
Bewegungsraum noch zum von einzelnen Parteien kontrollierten Raum gehdren, sondern
durch alle das Haus bewohnenden Parteien gemeinsam kontrolliert werden - beispielsweise
der Hauszugang oder das gemeinsame Treppenhaus. Somit entsteht bei einem Mehrfami-
lienhaus eine andere Ausgangslage fur die Disposition der Beziehung zwischen Parzellen-
grenze und Gebaude als bei einem Einfamilienhaus. In einer offenen Bebauungsstruktur gibt

es auch dafir ein breites Spektrum an unterschiedlichen Mdglichkeiten.

Typologische Transformationen, wie sie im Rahmen einer inneren Verdichtung auftreten,
ziehen offensichtlich auch Veranderungen der Kontrollregimes auf den Parzellen und damit
einhergehende Veranderungen der Freiraumstruktur nach sich. Allerdings besteht eine be-
trachtliche Elastizitat in der Ausgestaltung der Beziehungen zwischen Bautyp und Kontroll-

regime.

In der Erstbebauung des Untersuchungsgebiets ist haufig ein Haustyp anzutreffen, der in
den Baueingabeplanen als «Ein- oder Zweifamilienhaus» bezeichnet wird. Diese von lokalen
Baumeistern und Baumeisterinnen errichteten, kleinen Hauser wurden in der Regel durch die
K&ufer selbst bewohnt. Wenn diese jedoch — namentlich in den ersten Jahren nach dem Kauf
— die finanziellen Lasten nicht alleine tragen konnten, war es mit minimalen Anpassungen

moglich, im Haus eine zusatzliche Mietwohnung zu organisieren.

Auch die Testprojekte der Studierenden haben aufgezeigt, dass es in der Regel relativ ein-
fach moglich ist, auf einem Einfamilienhausgrundstiick zwei Wohneinheiten unterzubringen,
ohne den Charakter und die Konfiguration der Freirdume auf der Parzelle komplett umzu-
gestalten.

Einerseits lasst sich in bestehenden Einfamilienhdusern mit kleinen Anbauten oder Aufsto-

ckungen oftmals recht einfach eine zuséatzliche Wohnung unterbringen. Andererseits wurden
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auch bei Neubauten Lésungen aufgezeigt, welche die Parzelle nicht wie bei einem Doppel-

haus in zwei hart voneinander abgegrenzte Halften aufteilen.

Schwieriger wird es, wenn auf dem Grundstiick drei oder mehr gleichwertige Wohnungen
untergebracht werden sollen. Auch dafiir haben die Testprojekte einen reichen Fundus an
Losungsmoglichkeiten aufgezeigt. Haufig wird allerdings versucht, mehreren Wohnungen
eigene Anteile am Freiraum zuzuweisen woraus sich eine Tendenz zur Kompartimentierung
der Parzellenflache ergibt. Zudem ist es in manchen Féllen nicht zu vermeiden, dass der Zu-
gang zu den im rickwértigen Bereich der Parzelle gelegenen Wohneinheiten an privaten
Aussenrdaumen der vorderen Wohnungen vorbeifihren. Auch daraus kénnen sich zusatzliche

Gliederungs- und Abgrenzungsmassnahmen ergeben.

Grundsatzlich ist es natlrlich auch denkbar, dass drei oder mehr Parteien in einem kleinen
Mehrfamilienhaus zusammenleben und den erdgeschossigen Garten ohne zusatzliche Unter-
teilungen gemeinsam nutzen. In diesem Fall wirde die Verdichtung einer Einfamilienhaus-
parzelle zwar moglicherweise mit einem gewissen Zuwachs an Bauvolumen und mit einer
typologischen Transformation einhergehen. Die Konzeption des Freiraumes als durch eine
Personengruppe gemeinsam kontrollierte und genutzte, zusammenhangende Flache wirde
der vorbestehenden Situation des freistehenden Einfamilienhauses jedoch noch weitgehend
gleichen. Beispiele solcher Hausgemeinschaften existieren durchaus. Sie erfordern allerdings
eine spezifische Kultur der Organisation und des gemeinsamen Aushandelns und kénnen sich
bis anhin noch nicht auf eingespielte Modelle stiitzen wie sie fir den Mietwohnungsbau und

beim Stockwerkeigentum zur Verfligung stehen.

Wenn innere Verdichtung in kleinteilig parzellierten Gebieten mit Einfamilienhdusern als
schrittweiser Prozess verstanden werden soll, dann missen auch die Beziehungen zwischen
Bautyp und Freiraum und die Veranderungen der Kontrollregimes auf den Parzellen the-
matisiert werden. Die gangigen Transformationsmodelle — Aufteilung von Parzellen fir un-
abhangige Doppel- oder Dreifachhduser, Zusammenlegung von Parzellen fir den Bau von
Mehrfamilienhdusern, Ersatz bestehender Einfamilienhduser durch Neubauten mit Eigen-
tumswohnungen — fihren in dieser Hinsicht durchwegs zu eingreifenden und sprunghaft ein-
setzenden Verdnderungen. Andere Moglichkeiten bestehen durchaus, aber sie sind noch
nicht breit erprobt und entsprechend vertraut. Zukiinftige Bestrebungen zum Aufbau einer

«Stadtraumkultur» sollten nicht zuletzt an diesem Punkt ansetzen.

4.2.3. Schaffung von bedeutungsvollen Alltagsrdumen als gemeinschaftliche und private
Aufgabe

Innenentwicklung findet immer an einem konkreten Ort statt, der materiell wie sozial schon
besetzt ist. Der Rhythmus der Veranderung unterscheidet sich von Ort zu Ort. Ungleichzei-
tigkeiten entstehen zudem zwischen der baulichen und der gesellschaftlichen Transforma-
tion. In dauerhaften baulichen Strukturen kénnen sich eine Vielzahl von gemeinschaftlichen

Praktiken und Beziehungen einnisten. Siedlungsbiografien legen beispielsweise offen, wie
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die Permanenz von Gebduden und Grundrissen, den Wandel in der Familiensituation und
in den Lebensstilen nicht behindert (Glaser 2014; Loeliger et al. 2020). An manchen Orten
bilden bestimmte sozialraumliche Elemente eine stabile Struktur aus, die komplementar zur
Transformation verstanden werden kann. An anderen Orten fehlt ein solches dauerhaftes und
verbindendes Gerust. Innenentwicklung, verstanden als multidimensionaler Transformations-
prozess, ist kontextbezogen und nicht linear. Eine wesentliche Erkenntnis ist, dass Innenent-
wicklung Alltagsraume, die unscheinbar sind aber denen eine wichtige soziale Bedeutung
zukommt, verdndert oder auflést. Ob diese Alltagsrdume bewahrt oder neue geschaffen
werden konnen, ist eine offene Frage.

In jedem Fall hat Innenentwicklung rdumliche und soziale Folgen. Typologische Transforma-
tionen fihren, wie oben aufgezeigt, nicht nur dazu, dass sich die soziale Zusammensetzung
verandert. Zugleich verschwinden auch alltdgliche Raume, an denen sich Bewohnerinnen und
Bewohner orientieren. Sichtbeziehungen werden unterbrochen. Ungeplante Nischen werden
aufgefiillt. Ubergange und Briicken brechen ab. Damit gehen Beziehungen verloren: Zwi-
schen Menschen und ihrer materiellen Umwelt aber auch Beziehungen zwischen Menschen
untereinander, die Uber die Umwelt erm&glicht oder zumindest vermittelt werden.

In unserer Forschungsarbeit hat sich etwa gezeigt, wie wichtig Baume im Untersuchungsge-
biet sind. Sie stellen mehr als bloss «Natur» dar, sondern kdnnen als wesentliche Elemente
von Alltagsrdumen verstanden werden. Baume spannen, zusammen mit anderen raumpra-
genden Elementen (Strassen, Hauser, Hecken etc.), Raume auf. Fallen die Baume weg, lassen
sie sich nicht einfach ersetzen. Im Gegenteil — ihr Verschwinden stellt bestehende Alltags-
raume grundsatzlich in Frage.

Wir haben Alltagsraume von Planungsraumen unterschieden und damit darauf aufmerksam
gemacht, dass Raumvorstellungen sehr unterschiedlich sein kénnen. Alltagsraume haben

spezifische Bedeutungen, die im Kontext der Innenentwicklung reflektiert werden mussen.

Eingespielte Alltagsraume schaffen basale Orientierung: Wo liegt die Apotheke, wo das Ge-
schaft mit dem guten Tee? Welche Schleichwege muss ich nehmen, um schneller vorwarts-
zukommen? Auf welchen Abschnitten der Quartierstrasse kann ich nachmittags mit den Kin-
dern spielen? In Rdumen, die sich nicht oder kaum veréndern, missen solche Fragen nach
einer gewissen Zeit nicht mehr beantwortet werden. Innenentwicklung zwingt die Bewohner-
schaft, sich diese Fragen neu zu stellen. Den Hauseigentimerinnen und Hauseigentimern
macht primar die Verkehrsentwicklung Sorge, die eine Verdichtung scheinbar zwangslaufig
begleitet: Sind die Quartierstrassen dann noch sicher fir Zu-Fuss-Gehende? Werden be-
stimmte Strassen fuir den Autoverkehr geschlossen und wenn ja: mit welchen Konsequenzen?

Alltagsraume tragen zur Identitétsbildung bei: Die von uns interviewten Personen verbinden
biografische Episoden sehr stark mit dem Raum, in dem sie stattgefunden haben. Raume
sind identitatsstiftend und -stabilisierend. So wird in den Gesprachen das Possessivprono-

men «meiny» nicht nur fir jene Gegenstdnde und Orte benutzt, die tatséchlich im Eigentum
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des Sprechers bzw. der Sprecherin sind. Das, was «mein» ist, reicht Gber das Eigentum hinaus
und bezeichnet auch das, was zur eigenen Identitat gehort oder zur Identitatsbildung bei-

getragen hat.

Alltagsraume sind Méglichkeitsraume fur Austausch und die Entstehung von sozialen Bin-
dungen: In Alltagsraumen findet Austausch statt. Dieser Austausch kann fliichtig oder kon-
zentriert sein. In beiden Fallen treten Menschen in Beziehung zueinander und vergewissern
sich ihrer sozialen und raumlichen Rolle (Sagt man sich «Griezi» oder «Hoi»? Weiss man, wo
der Andere wohnt? Weiss man, welche Bedeutung die andere Person fir das Quartier hat?)
Spezifisch fur diese Alltagsraume ist, dass in ihnen vor allem lose Beziehungen entstehen und
aufrechterhalten werden. Enge Beziehungen aktualisieren sich primér im privaten Raum und
weniger in 6ffentlichen oder halb-6ffentlichen Alltagsrdumen. Lose Beziehungen sind aber
entscheidend fir die Entstehung von sozialem Kapital.

In Alltagsraumen tritt die Gemeinschaft in Erscheinung oder es entsteht ein Gefiihl von Ge-
meinschaft: Strassenfeste, Spielplatze, Schwimmbader, kleine Méarkte oder sonstige Angebo-
te haben neben dem unmittelbaren Zweck auch den Effekt, dass die lokale Gesellschaft — als
sichtbares Kollektiv und nicht nur als Summe einzelner Beziehungen — im Raum in Erschei-
nung tritt. Im Unterschied zum Bild einer dorflichen Gemeinschaft, die quasi naturwiichsig
entsteht und die die Mitglieder fest an sich bindet, ist die lokale Gesellschaft diffuser und un-
verbindlicher. Aber sie stellt einen Ubergang dar zwischen der intimen Privatheit der eigenen

vier Wande und der anonymen Offentlichkeit heterogener Stadtlandschaften.

Die Bedingungen, die relevante Alltagsraume entstehen lassen, sind den Bewohnerinnen
und Bewohnern oftmals verborgen. Welche Elemente genau dazu fihren, dass man sich an
einem bestimmten Ort wohlfihlt, ist nicht offensichtlich. Die Bedeutung von Alltagsréaumen
entsteht meist durch den andauernden Gebrauch von Zwischenrdumen, die unterschiedliche
Nutzungen und Bedeutungszuschreibungen zulassen. Die Aneignung solcher Zwischenrau-
me, die sich auf deren Gestalt niederschlagt, ist Ausdruck einer kulturellen Praxis, die weder

auf rein private noch rein 6ffentliche Handlungen zuriickgeht.

Innenentwicklung tangiert den Bestand und die Bedeutung eingespielter Alltagsrdume. Der
Erhalt oder die Schaffung von bedeutungsvollen Alltagsrdaumen setzt bei der Anerkennung
dieser an. Die Qualitat einer bestimmten Siedlungsstruktur kann nicht allein auf Gebaude
und Grinrdume zuriickgefiihrt werden, sondern muss auch die Zwischenrdume umfassen, die
den Alltag pragen. Ob dieses Wissen erkannt wird und Eingang findet in Transformationspro-
zesse, hangt sehr stark davon ab, ob und wie Bewohnerinnen und Bewohner sich einbringen
und beteiligen (konnen). Es braucht sowohl von privaten wie auch offentlichen Akteuren ein

Bewusstsein fir die gemeinsame Produktion solcher Rdume.
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5. Schlussfolgerungen und 13 Thesen zur Innenent-
wicklung

Im Verlauf unserer Arbeit fihrten wir zahlreiche Gespréache. Zunachst untereinander, bei der
Formulierung der Fragestellung, des Gesuches und des Forschungsplans. Dann mit unseren
Forschungspartnern, mit dem Bundesamt fir Wohnungswesen, dem Kanton Aargau und der
Gemeinde Wettingen — um die Aufgabenstellung zu schéarfen, das Vorgehen zu kldren und
die Grundlagen kennenzulernen. Danach sprachen wir mit Grundeigentimern und Grund-
eigentimerinnen im Untersuchungsgebiet. Der Schatz an lokalem Wissen und persénlichen
Sichtweisen, der in dieser Phase gehoben wurde, bildete die wichtigste Basis fur die ganze,
weitere Arbeit. Anschliessend diskutierten wir mit den Studierenden und reagierten auf ihre
Vorschlage und Fragen. Wir begleiteten ihre Arbeit kritisch und liessen uns von ihren Vor-
schlagen und Ideen Uberraschen. Schliesslich sprachen wir immer wieder mit Expertinnen
und Experten aus Planung und Verwaltung, um die Vorschlage der Studierenden zu reflektie-

ren und im Kontext der Planungspraxis zu situieren.

Das Wissen, das uns diese Gesprache erschlossen hat, ist vielfaltig und heterogen. Es wurde
in alltdglicher Sprache, aber auch im Fachjargon der Planung ausgedriickt. Es umfasst ganz
unterschiedliche Arten von Aussagen: Bezeichnungen («Wettingen ist irgendwie immer noch
ein Dorf geblieben»), Qualifikationen («Das Einzigartige ist dieser Gartenstadtcharakter»),
aber auch Projektionen («Wenn noch mehr von diesen Blocken gebaut werden, wird man das
Quartier in ein paar Jahren nicht wiedererkennen»). Manchmal erschloss sich Wissen auch
aus der Art, wie eine Aussage formuliert wurde («in meiner Strasse») oder aus dem, was nicht
gesagt wurde. Schliesslich waren auch unsere Rollen in den Gesprachen sehr unterschied-
lich: Manchmal diskutierten wir, um gemeinsam neue Erkenntnisse zu gewinnen. Manchmal
bemihten wir uns, nur zuzuhdren und unsere eigene Haltung auszublenden. Manchmal ver-
suchten wir aber auch, Ideen und Projekte zu steuern und in eine uns vielversprechend er-

scheinende Richtung zu lenken.

Im vorangehenden Kapitel haben wir versucht, aus der Vielfalt der so gewonnenen Erkennt-
nisse, Sichtweisen und Positionen jene herauszuschélen, die uns besonders relevant erschei-
nen. Abschliessend soll es darum gehen, die Schlussfolgerungen mit Blick auf die Forschungs-
ziele zu ziehen, sowie das Wichtigste in kompakter Form und thesenartig zusammenzufassen.

Wir sind mit der Vermutung gestartet, dass Postulate der Innenentwicklung und der Aktivie-
rung des Bestands wirkungslos bleiben, weil sie sich nicht auf Dimensionen und Absichten
beziehen, die fir die relevanten Akteure direkt bedeutsam sind. Anders formuliert: fir sich
allein schafft die politisch geforderte Entwicklung nach innen noch keine Mdéglichkeitsrau-
me, in denen etwa Eigentimerinnen und Eigentimer von Einfamilienhdusern einen zusatz-
lichen Nutzen fir sich oder fir die Nachbarschaft erkennen kénnen. Daraus haben wir die
forschungsleitenden Fragen abgeleitet, namlich wie Planung und Transformationsprozess
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miteinander in Beziehung stehen und wie sie besser miteinander verwoben werden kdnnen.

Um die Fragen beantworten zu kdnnen, haben wir drei Forschungsziele formuliert:

1. Verstédndnisse und Bedurfnisse von Eigentimerinnen und Eigentimern von
Einfamilienhdusern mit Blick auf die Innenentwicklung erfassen und verste-
hen.

2. Moglichkeiten ausloten, die es erlauben, kleinteilig parzellierte Gebiete
unter Wahrung der Interessen der Eigentimerschaft gegen innen zu ent-
wickeln.

3. Architektonisch-planerische Losungen firr Innenentwicklung finden, die so-
wohl fir die Eigentimerschaft wie auch fir das Quartier einen manifesten
Nutzen bieten.

Mit der gewahlten Vorgehensweise konnten wir alle drei Forschungsziele erfiillen. Die Sicht-
weisen und Motive der Eigentiimerschaft konnten wir mit Gespréachen erfassen und verste-
hen. Die wichtigsten Erkenntnisse daraus sind:

- Die Eigentimerinnen und Eigentiimer gehen davon aus, dass sich Innenent-
wicklung auf den Quartierscharakter auswirkt. Weiter nehmen sie an, dass
sich mit dem Quartier (bzw. «ihrer Strasse») auch ihre eigene Liegenschaft
und Parzelle veréndert, da die Wohnqualitat auf dem eigenen Grundstiick
verwoben ist mit den sozial-raumlichen Qualitdten im Quartier.

- Die Entscheidung seitens der Eigentiimerinnen und Eigentimer, was sie mit
ihrem Eigentum machen werden, ist nicht finanziell getrieben. Im Vorder-
grund steht der Gebrauchswert der Liegenschaft jetzt und in Zukunft.

- Zeichnet sich ein biografischer Wandel ab oder tritt dieser abrupt ein, fehlt
es der Eigentimerschaft oft an Handlungsalternativen. Fir die meisten ste-
hen nur Verkauf bzw. Vererbung oder Abbruch und Neubau zur Auswahl.
Ein Weiterbauen am Bestand ist flir die meisten nicht im Blickfeld und wird
als Option nicht wahrgenommen.

Mit den im Entwurfssemester erarbeiteten und gemeinsam mit Expertinnen und Experten
reflektierten Entwicklungsstrategien und baulich-planerischen Lésungen haben wir neue
Maoglichkeiten einer Innenentwicklung ausgelotet, die die Interessen der Eigentimerschaft

berlicksichtigen. Die wichtigsten Erkenntnisse daraus sind:

- Die bestehenden Bauregeln (Abstandsregeln und Arealbonus) schaffen An-
reiz fir eine Innenentwicklung, die primar die finanziellen Interessen der
Eigentimerschaft anspricht. Andere Bedurfnisse, wie weiterhin am Ort
wohnen zu kénnen oder die Liegenschaft der nachfolgenden Generationen
Ubergeben zu kénnen oder den Charakter des Quartiers zu erhalten, wer-
den durch die geltende Bauordnung kaum berlcksichtigt.

- Momentan verfigen die Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer nicht
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Uber genligend Handlungsoptionen, die ihren komplexen Interessen Gel-
tung verschaffen kénnten. Die Interessen der Eigentimerschaft zu bertick-
sichtigen, heisst in diesem Zusammenhang, ihnen zusatzliche Handlungs-
moglichkeiten aufzuzeigen.

- Es hat sich gezeigt, dass keine einzelne Entwicklungsstrategie in der Lage
ist, die Transformation in Bahnen zu lenken, die frei von Widerspriichen und
Konflikten sind. In allen denkbaren Strategien werden gewisse Interessen
starker gewichtet als andere. Zudem sind die Bedirfnisse und Interessen
der Eigentimerschaft nicht homogen, wenn Innenentwicklung konkret rea-
lisiert wird.

- Um die Interessen der Eigentimerschaft produktiv zu bericksichtigen,
braucht es wiederholte Moglichkeiten des nicht-kompetitiven Austauschs
und der gemeinsame Situationsdefinition, Problemfindung und Bildproduk-
tion.

- Innenentwicklung kann Mehrwerte in den Zwischenrdumen und Freiflachen
schaffen — aber auch vernichten.

- Die architektonischen Projekte der Studierenden haben gezeigt, dass neue
oder weiterentwickelte Bautypen, die vom Bestand ausgehen, Mehrwerte
im Wohnen und in der Nutzung des Aussenraums schaffen.

- Schliesslich konnten wir aufzeigen, dass eine kontinuierliche Produktion von
Wissen zur Innenentwicklung den Denk- und Diskursraum schafft, in dem

erst Innovation entstehen kann.

Unsere Forschungsfrage versuchen wir nicht direkt zu beantworten, sondern mittels Thesen
zu umkreisen und damit auch fur unterschiedliche Handlungsfelder zu 6ffnen. Die Thesen be-
rihren unterschiedliche Problemstellungen und Herausforderungen der Innenentwicklung.
Wir haben sie in drei Gruppen aufgeteilt. Die erste Gruppe von Thesen zielt darauf, wie die
beteiligten Akteure der Innenentwicklung begegnen. Wir sehen eine Chance darin, wenn
Akteure die Innenentwicklung aktiv aufnehmen. Das bedeutet sowohl sich mit der Innen-
entwicklung zu beschaftigen und diese zu erfassen als auch an den Transformationsprozess

anzuknUpfen und ihn weiterzufihren.

Die zweite Thesengruppe betont Innenentwicklung als Verhandlungsprozess. Alle, die vom
Transformationsprozess betroffen sind, sollten an diesem auch teilhaben kénnen. Diese Teil-
habe ist kollektive Mitarbeit und nicht einmalige Erhebung von Individualbeddrfnissen. In-
nenentwicklung als Weiterbauen am Bestand ist ein gemeinsames Projekt, bei dem weder
auf das Gestaltungswissen der Fachexpertinnen noch auf jenes der Experten und Experinnen

des Alltags verzichtet werden kann.

Die dritte Gruppe von Thesen verweist auf die Gestaltung von Innenentwicklung. Die Aus-
richtung am Bestand erdffnet neue Perspektiven auf etablierte Wohnformen; verweist aber
auch auf die Notwendigkeit Uber das aktuelle Wissen und Uber die gangige Praxis hinaus-

zudenken.

5. Schlussfolgerungen und 13 Thesen zur Innenentwicklung 116



Innenentwicklung aufnehmen

1.

Der Prozess, der zur Benennung von bestehenden und erwinschten Quali-
taten fuhrt, ist der erste Schritt zur Innenentwicklung mit Qualitat. Denn
Innenentwicklung greift bestehende Qualitaten an. Nur dort, wo diese frih-
zeitig festgehalten werden, kann gehaltvoll und umfassend tber Ziele der
Innenentwicklung diskutiert werden.

Innenentwicklung verlangt nach einem aktiven Rollenverstandnis seitens
der Gemeinde. Es liegt an der Gemeinde (auch) als Anwaltin einer qualitats-
vollen Transformation aufzutreten und den Mehrwert fiur die Gemeinschaft,
der durch Qualitat erzeugt wird, aufzuzeigen.

Innenentwicklung verlangt nach einem aktiven Rollenverstandnis seitens
der Eigentiimerschaft. Es ist im Interesse der Eigentiimerinnen und Eigen-
timern die Kosten einer Innenentwicklung ohne Qualitat auszuloten, zu be-
nennen und in den Planungsprozess einzubringen.

Eine Uberkommunale Entwicklungsgesellschaft kénnte als Pionierin ohne
Renditeanspruch zum Steigbugelhalter der Innenentwicklung werden, in-

dem sie neue Praktiken erprobt, propagiert und fordert.

Innenentwicklung verhandeln

Eine neue Stadtraumkultur zeichnet sich dadurch aus, dass es ihr gelingt,
kompetitive in kooperative Verhandlungsmuster zu tberfihren.
Innenentwicklung muss im Dialog und in Verhandlungen geschehen, damit
sie qualitatsvoll wird. Das steht im Widerstreit mit der vermeintlich eindeu-
tigen Freiheit der Grundeigentimerschaft, unilateral zu handeln.

Eine Parzelle ist nicht nur Ressource fir den Eigentimer und Eigentime-
rinnen, sondern fir die gesamte Gemeinschaft. Umgekehrt hangt der Wert
einer Parzelle stark davon ab, mit welchen Mittel die Gemeinschaft auf die-
se Parzelle einwirkt. Eigentum stitzt sich auf soziale Beziehungen, die die
Transformation beeinflussen.

Dichte ist ein offener und umstrittener Begriff. Innenentwicklung wird mit
dem Ziel verfolgt, héhere Dichten zu erreichen. Was jedoch unter Dichte
zu verstehen ist, wie Dichte lokal realisiert wird und mit welchen Konse-
quenzen Dichte in Verbindung steht, ist umstritten. Dichte ist nicht eine
abschliessend bestimmbare und zu erreichende Kennziffer, sondern Gegen-
stand von Verhandlungen.

Qualitatsvolle Innenentwicklung verlangt nach spezifischen Lésungen. Bau-
regeln stecken den allgemeinen Rahmen ab und sichern das Minimum.
Gleichzeitig missen jedoch Moglichkeiten und Anreize entstehen, um in
Verhandlungen ber eine spezifische Losung das Maximum zu erreichen.
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Innenentwicklung gestalten

10. Eine neue Stadtraumkultur basiert auf der Wertschatzung des Bestands.
Bauen wird darin als Weiterbauen verstanden.

11. Stadtraumkultur l&sst sich nicht mit Bauregeln verordnen, ist aber auf diese
angewiesen. Sie lasst sich nicht rein baulich realisieren, sondern entfaltet
ihre Wirkung in den Raumen zwischen den Gebauden.

12. Das freistehende Haus mit Garten muss neu gedacht werden: nicht mehr
nur als Ein — Familien — Haus, sondern als rdumlicher Rahmen fir unter-
schiedliche Formen des Zusammenlebens.

13. Qualitatsvolle Innenentwicklung ist darauf angewiesen, dass mit Bautypo-
logien experimentiert wird, die Gebaude, Freiraum und Kontrolle Uber die
Parzelle unterschiedlich verbinden.
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6.2. Inventar

Masterstudio Inputs
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Sanfte Innenentwicklung im EFH(-Quartier) Mariette Beyeler 26.09.18 Prasentation
Zukunft Einfamilienhaus? Tom Weiss 02.10.18 Présentation
Der typologische Prozess Urs Primas 09.10.18 Prasentation
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Schritt fiir Schritt (Textsammlung) Urs Primas / Tom Weiss 17.09.18 Broschiire
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Heinzen, Tristan Kopler Verdichtungspotential und Ziele
Gebéudetypologie Lui, Chiar, Nin, Marie 28.09.18 Présentation (27 Seiten) bestehende Gebaudetyplogien.
Ergénzt Transformationsbeispiele und Referenzen
Neubau.
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Dazwischen flexibel (Zwischenkritik) Dana Hemmi, Matthias Heinzen, Nina 23.10.18 3 x A0 quer
Rothlin, Tristan Kopler
Heterogenitat erhalten (Schlusskritik) Luis, Cyri, Janin, Marie 23.01.19 2 x A0 quer, 1x A0 hoch
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt (Schlusskritik) Antonio, Chiara, Christoph, Filipe 23.01.19 3 x A0 quer
Dazwischen flexibel (Schlusskritik) Dana Hemmi, Matthias Heinzen, Nina 23.01.19 3 x AO quer
Réthlin, Tristan Kopler
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Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt — Familie Huber Hanselmann Janine 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel — Familie Gomez Hartmann Marie 23.01.19 (2 x AO quer)
Heterogenitat erhalten — Familie Gomez Hartmann Marie 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel — Familie Weiler Heinzen Matthias 23.01.19 (4 x A1 hoch)
Heterogenitit erhalten — Familie Weiler Heinzen Matthias 23.01.19 (4 x A1 hoch)
Dazwischen flexibel — Familie Huber — Familie Huber Hemmi Dana 23.01.19 (4 x A1 hoch, 1 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt — Familie Huber Hemmi Dana 23.01.19 (6 x A1 hoch)
Heterogenitat erhalten — Herr und Frau Méader Kunz Cyril 23.01.19 (4 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt — Herr und Frau Mader Kunz Cyril 23.01.19 (2 x AO quer)
Heterogenitit erhalten — Lisa uns Gabriela Meinberger Luis Closa 23.01.19 (2 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt - Lisa uns Gabriela Meinberger Luis Closa 23.01.19 (2 x A0 quer)
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Dazwischen flexibel — Herr Kunz Nina Réthlin 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel — Familie Weiler Pereira C. Filipe 23.01.19 (2 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt — Familie Weiler Pereira C. Filipe 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel — Familie Huber Tristan Kopler 23.01.19 (2 x A0 quer)
Heterogenitat erhalten — Familie Huber Tristan Kopler 23.01.19 (2 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt — Familie Gomez Zanni Chiara 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel — Familie Gomez Zanni Chiara 23.01.19 (2 x AO quer)
Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt - Lisa uns Gabriela Meinberger Zille Christoph 23.01.19 (2 x AO quer)
Dazwischen flexibel - Lisa uns Gabriela Meinberger Zille Christoph 23.01.19 (2 x A0 quer)
Masterstudio Fotodokumentation
Schlusskritik Christian Schwager
Modell Strategie "Dazwischen flexibel "
Modell Strategie "Heterogenitét férdern”
Modell Strategien "Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt"
Expertenworkshop
Programm
Protokoll
Plakate (4 x AO quer)
Fotos Christian Schwager
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6.3. Testprojekte Masterstudio «Schritt fiir Schritt»

Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte, mehr Vielfalt»

Testprojekt 1 — Eigentimerprofil 1: Familie Huber 125
Testprojekt 2 — Eigentimerprofil 4: Familie Weiler 126
Testprojekt 3 — Eigentimerprofil 7: Lisa und Gabriela Meienberg 127

Strategie «Dazwischen flexibel»

Testprojekt 4 — Eigentimerprofil 1: Familie Huber 128
Testprojekt 5 — Eigentimerprofil 4: Familie Weiler 129
Testprojekt 6 — Eigentimerprofil 6: Herr und Frau Gomez 130

Strategie «Heterogenitét erhalten»

Testprojekt 7 — Eigentimerprofil 2: Herr Kunz 131
Testprojekt 8 — Eigentimerprofil 1: Familie Huber 132
Testprojekt 9 — Eigentimerprofil 6: Herr und Frau Gomez 133
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Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»
Testprojekt 1 — Eigentiimerprofil 1: Familie Huber

I —

Grundriss Erdgeschoss Bestand / Abbruch / Neu
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Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»
Testprojekt 2 - Eigentiimerprofil 4: Familie Weiler

Grundriss Erdgeschoss
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Strategie «Mehr Griin, mehr Dichte und mehr Vielfalt»
Testprojekt 3 - Eigentiimerprofil 7: Lisa und Gabriela Meienberg

Grundriss Erdgeschoss
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Strategie «Dazwischen flexibel»
Testprojekt 4 - Eigentiimerprofil 1: Familie Huber

Grundriss Erdgeschoss

Querschnitt
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Strategie «Dazwischen flexibel»
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Strategie «Dazwischen flexibel»
Testprojekt 6 - Eigentiimerprofil 6: Herr und Frau Gomez

Grundriss Erdgeschoss
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Strategie «Heterogenitat erhalten»
Testprojekt 7 — Eigentiimerprofil 2: Herr Kunz

Grundriss Erdgeschoss 1. + 3. Obergeschoss
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Strategie «Heterogenitat erhalten»
Testprojekt 8 — Eigentiimerprofil 1: Familie Huber

Bestand / Abbruch / Neu

Grundriss Erdgeschoss Grundriss 2. Obergeschoss
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Strategie «Heterogenitat erhalten»
Testprojekt 9 - Eigentiimerprofil 6: Herr und Frau Gomez

Grundriss Erdgeschoss Bestand / Abbruch / Neu
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6.4. Interviewleitfaden

Projekt: Innenentwicklung von Wohnquartieren unter Wahrung der Interessen der Eigentiimerschaft
Interviewleitfaden Grundeigentiimer (16. Juli 2018)

1. Begriissung und Einstieg

- Bedanken und Vorstellen der Interviewerlnnen

- Vorstellen des Forschungsprojekts
Wir wollen gemeinsam mit der Gemeinde Wettingen und dem Bundesamt fir \Wohnungswesen herausfinden, unter wel-
chen Bedingungen Innenentwicklung in Wohnquartieren stattfinden kann. Seit einigen Jahren gilt Innenentwicklung als
raumplanerisches Ziel: Die Zersiedlung soll gestoppt und der Flachenverbrauch reduziert werden. Diese Ziele sind breit
abgestutzt, Es ist aber unkiar, wo und wie denn Wohnraum entstehen soll. Der Begriff Innenentwicklung steht hierfdr fir
die Idee, dass man in bestehenden Wohnquartieren mehr Wohnraum schaffen soll. Dies geht aber natdriich nur, wenn die
bestehenden Grundeigentiimer damit einverstanden sind.
Das Forschungsprojekt setzen wir in drei Phasen um: In der ersten Phase interviewen wir die Grundeigentimerinnen.
Diese Informationen speisen wir in ein Entwurfssemester ein als Rahmenbedingungen, mit denen sich Architekten und
weltere Betelligten auseinandersetzen mdssen. Schiiesslich werden wir die Ergebnisse des Entwurfssemesters prasentie-
ren und in einer Expertenrunde diskutieren.

- Was ist unser Erkenntnisinteresse
Wir wollen herausfinden, unter welchen Bedingungen und in welchen Lebenssituation die Grundeigentimer tatséchlich
Interesse an der Innenentwicklung haben. Wie man diese Interessen aufeinander abstimmen kann und welche stéadtebau-
lichen und architektonischen Rahmenbedingungen bzw. Qualitdten geschaffen werden mdssen, damit Innenentwicklung
positiv umgesetzt und wahrgenommen werden kann.

- Ziel des Interviews
Das Ziel des Interviews ist es, ihre persénliche Sicht auf ihre Liegenschaft, das Quartier und Entwicklungsperspektiven in
Erfahrung zu bringen. Mit verschiedenen Interviews mdchten wir die unterschiedlichen Perspektiven erfassen und diese
Perspektiven dann auch zurdckspielen: den Architektinnen, der Gemeinde und weiteren Entscheidungstrégerinnen in der
Raumplanung.

- Erlaubnis, um das Gesprach aufzunehmen, die Angaben werden anonymisiert

- Ablauf des Interviews:
Zuerst Fragen zur Liegenschaft, dann zum Wohnquartier, schliesslich zu den Entwicklungsgeschichte und —pléne fir die
Liegenschaft; schiiesslich einige hypothetische Fragen zu den Entwicklungsplénen, sollte sich etwas im Umfeld dndermn.

2. Angaben zur Liegenschaft [Falls die Person in der Liegenschaft wohnt?]

- Seit wann leben Sie in der Liegenschaft und was schatzen Sie an ihr?

- Beschreibung Sie uns doch kurz das Haus: Wieviel Wohnflache und Zimmer bietet es?
- [Haben Sie bereits vorher im Quartier oder in Wettingen gewohnt?]

- Seit wann gehért Ihnen die Liegenschaft?

- Besitzen Sie noch weitere Liegenschaften im Quartier?
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Angaben zum Wohnquartier?

Wodurch zeichnet sich die Qualitat des Quartiers aus? [Raumliche / Soziale Qualitaten]

Was sind die Schwéchen?

Welche Strassen und Gebaude gehdéren zu ,ihrem*“ Quartier? Wo befinden sich die Grenzen zu anderen
Quartieren mit anderen Qualitaten?

Haben Sie engen Kontakt zu anderen Bewohnerlnnen im Quartier?

Wie hat sich das Wohnquatrtier in den letzten Jahren verandert? [Baulich und Sozial]

Was sind die grossten Herausforderungen fir das Quartier in den néchsten Jahren?

Angaben zu Anpassungen/Veranderungen an der Liegenschaft
Was haben Sie in den letzten zehn Jahren an der Liegenschaft baulich verandert und mit welcher Ab-
sicht?
Renovation: Was?
Umbau (innen): Was?
Erweiterung/Aufstockung?
Abbruch/Ersatzneubau?
Nutzungsénderung?
o Anderes: ?
Hatten Sie die Absicht, etwas zu machen, haben es aber nicht gemacht? Wenn ja, was sind die Griinde
dafir?

o O O O

Angaben zu Entwicklungsabsichten
Haben Sie die Absicht in den n&chsten Jahren weiterhin in dieser Liegenschaft zu wohnen?
Haben Sie die Absicht am Geb&ude an der Liegenschaft in den ndchsten Jahren etwas zu machen?
o Renovation: Was?
o Umbau (innen): Was?
o  Erweiterung/Aufstockung?
o  Abbruch/Ersatzneubau?
Nutzungsanderung?
o Anderes: ?
Aus welchem Grund wollen Sie die Verdnderung vornehmen?
Wann wollen Sie die Verdnderung vornehmen und mit welchem Planungshorizont?
Gibt es absehbare Probleme und wenn ja: Welche?

135



6.

Entwicklungsabsichten unter verdnderten Bedingungen

Variante 1: Falls Verdnderungen in den letzten Jahren durchgefiihrt wurden bzw. Verdnderungen ge-
plant sind, dann die folgenden Fragen konkret mit den gedusserten Ideen verbinden.

Hatten Sie andere Entscheidungen getroffen, wenn:

1.

Wenn der Ausbau / Aktivierung des Bestands von der &ffentlichen Hand finanziell unterstiitzt wirde
(vergleichbar mit Energieprogramm).

Wenn die Ausniitzungsziffer erhéht wiirde / worden wére?

Wenn die Gemeinde ein Planverfahren Uber das Quartier eingeleitet hatte?

Wenn einE Nachbarln eine gemeinsame Uber beide Parzellen reichende Entwicklung vorgeschlagen
hatte?

Wenn in der Nachbarschaft Veranderungen stattgefunden hatten?

Wenn ein lokaler Investor konkretes Interesse an der Parzelle gezeigt hatte?

Variante 2: Falls keine Verdnderungen in den letzten Jahren durchgefiihrt wurden und auch keine Ver-
anderungen geplant sind, dann die folgenden Fragen abstrakt, als Liste und geschlossen stellen.

Hatten Sie andere Entscheidungen getroffen, wenn:

7.

10.

11.

12.

Wenn der Ausbau / Aktivierung des Bestands von der 6ffentlichen Hand finanziell unterstiitzt wiirde
(vergleichbar mit Energieprogramm).

Ja/ Nein / weiss nicht

Wenn die Ausniitzungsziffer erhéht wiirde / worden wére?

Ja/ Nein / weiss nicht

Wenn die Gemeinde ein Planverfahren Uber das Quartier eingeleitet hatte?

Ja/ Nein / weiss nicht

Wenn einE Nachbarln eine gemeinsame Uber beide Parzellen reichende Entwicklung vorgeschlagen
hatte?

Ja / Nein / weiss nicht

Wenn in der Nachbarschaft Verdnderungen stattgefunden hatten?

Ja/ Nein / weiss nicht

Wenn ein lokaler Investor konkretes Interesse an der Parzelle gezeigt hatte?

Ja / Nein / weiss nicht

Zusatz:

Welche Vorstellung verbinden Sie mit dem Begriff: ,Innenentwicklung oder Entwicklung nach innen?"/ Abwech-
selns den Begriff andern. ,Verdichtung”

Personliche Angaben
Jahrgang:

Kinder: Wie viele / Jahrgang
Verheiratet oder in Partnerschaft:

Abschluss

Kam etwas noch nicht zur Sprache, das Sie wichtig finden?

Die Informationen fliessen anonymisiert in das Forschungsprojekt ein. Riickschliisse auf Sie als Eigentii-
merln der Liegenschaft werden nicht méglich sein.

Haben Sie Interesse an den Ergebnissen der Studierendenarbeiten und den Forschungsergebnissen?
Sollen wir Sie diesbezliglich auf dem Laufenden halten? [E-Mail Adresse]
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