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Verband fur Raumplanung

Association pour I'aménagement du territoire
Associazione per la pianificazione del territorio
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Verdichtung und Durchmischung in Arbeitszonen
ESP Forum

Alain Beuret, Architekt ETHL, Raumplaner, Siedlungsberatung EspaceSuisse 26. Marz 2024



Einleitung EspaceSuisse
Rechtsberatung

Raumplanungs-,
Umweltschutz- und Baurecht

Siedlungsberatung

Beratung vor Ort Gassen-Club

Conseil in situ Club de rue

Consulenza sul posto Club divicinato
Siedlungs- .

beratung

Stadtanalyse/Ortsanalyse
Analyse de ville / du lieu
Analisi urbana / di localita

Nutzungsstrategie
Strategie de valorisation
Strategia di destinazione

Consulenza per lo

sviluppo insediativo

Conseil en
ameénagement

e

Dorfgesprach
Atelier village
Laboratorio di villaggio

- Wenig Fragen und Beratungsanfragen zu den Arbeitszonen!
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Einleitung EspaceSuiss
Publikationen zum Thema

gspaceSuisse

/-br ) i,gute Beg ZuBlBspiration
Standpléitze._rpeues ﬁan%uw {

3 if:i\)eltszo -

L en

e beitszoner
n Arb xis

“gT\:\oeorie und Pra

in

‘ dFtlic Gémeinden
hilfreiches INstriment bei Rl‘jckzonungen

hzbeispiclhafte Synergien in Aarburg AG

Planungszonen:

densipediag
Wikschaftu

EspaceSuisse



Einleitung
Densipedia.ch: Beispiele fur Arbeitszonen
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Wie Arbeitszonen an Qualitat gewinnen d
Das Ortsbild von Riti bei Buren ist von nationaler Bedeutung. Das sagt das
ISOS, das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz. Keine . .
Laudatio erhalt dagegen das unschéne Industrie und Gewerbegebiet Th ommen- F u rI e r’ R ut| b . B uren B E
Archmatte: Im nérdlichen Teil der Gemeinde findet in kurzer Distanz zum
schutzenswerten Dorfkern eine intensive Entwicklung statt. Trotzdem sind
bisher keine Konflikte entstanden, denn ein Masterplan und eine 4
Uberbauungsordnung sorgen fiir eine qualitativ hochstehende Bebauung.
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Einleitung

Fakten

EspaceSuisse

Arbeitszonen: spielen bei der Raumplanung nur die zweite Geige

Potenzial fur Verdichtung und Durchmischung wenig untersucht — individualistische
Logik, eingeschossig

Bauvorschriften fordern Qualitat nur wenig (Gewahrenlassen).
Wenig Beispiele fur qualitativ hochstehende Bauten

Wenig wirtschaftliche Anreize flr verdichtetes Bauen, Reserven fir zukinftige
Erweiterungen

Unzureichende Dimensionierung der Tragerstrukturen (Lasten)
Sehr ausgedehnte Verkehrs- und Parkplatzflachen - schlechtes Image

Stadtische Zentren haben mehr Potenzial (Grundsttickspreise)



Einleitung

Wie kann man es besser machen?

Nutzungsmix

Wie gelingt der Ubergang von der
unternehmerischen Logik des «Jeder flr sich»
zu einem Konzept der Durchmischung?

Verdichtung

Wie kompakter und dichter bauen?

- Paradigmenwechsel

Nutzungsmix im Gewerbesebiet

EspaceSuisse



Beispiele und Ansatze zur Verdichtung und Durchmischung
Studie «Densité et mixité dans les zones d’activités»

Studie von scope development im Auftrag des
Kantons Waadt (Direction générale du territoire et du
logement [DGTL] + Service de la promotion de
I'economie et de l'innovation [SPEI])

Ziel: Gemeinden und Unternehmen mit bebilderten &N @

Beispielen begeistern DENSITE ET MIXITE ~
DANS LES ZONES D'ACTIVITES

21 Projekte in der Schweiz und im benachbarten
Ausland
+ Fakten und Geschichte, Lehren, Perspektiven

vd.ch > Territoire et construction > Aménagement du
territoire > Zones d’activités > Etude densité-mixité
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Beispiele und Ansatze zur Verdichtung und Durchmischung

1975: Mozinor, Montreuil (Paris)
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Beispiele und Ansatze zur Verdichtung und Durchmischung

Yond, Zurich

Urbanes Burogebaude mit flexibler Aufteilung
und Nutzung der Geschossflachen

Flexibilitat mit einer Geschosshthe von 5,3 m,
unterteilbar in hélzerne Zwischengeschosse

Geschossflachenziffer (GFZ): 3,0
Ateliers, Blros, Dienstleistungen, Gewerbe

Gemeinsame Zufahrt und Aufzige
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Gemeinsames Restaurant

CHF 280 /m2/Jahr e
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Beispiele und Ansatze zur Verdichtung und Durchmischung

Schiutzenwiese, Kriessern SG

Gemischter Gewerbepark fir KMU, Gewerbe, =
Handel und Buros, ausserhalb des Stadtgebiets §

Turm, zentraler Raum mit gemeinschatftlich
genutzten Raumen

Flexibler Strukturrahmen mit 13 m Spannweite
Geschossflachenziffer (GFZ): 1,5
Lagerung, Produktion, Biros, Gewerbe, Handel

Gemeinsame Zufahrt und Parkplatze

Empfang, Besprechungsraume, gemeinsamer i ,

: /s L —
Speisesaal | 1 |
CHF 160/m2/Jahr " S .
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Perspektiven

Empfehlung: Zukunft planen

Standort:;

Strategie der Standortentwicklung in Etappen

Beeinflussung der Mobilitat zur Verringerung der Parkplatze - Qualitat der
Aussenanlagen, OV, attraktives Netz fur Langsamverkehr, Mobilitatsplane,

Fahrgemeinschaften

Verdichtungsfahige Bauweise:
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Perspektiven
Empfehlung: Vorschriften

= Entwicklung von Anreizen, insbesondere auf dem Land (niedrige Grundstlckspreise)

» Qualitatsanforderungen in den Bauvorschriften:
+ Mindestdichte (Uberbauungsziffer bzw. Mindestbaumassenziffer)
+ Bonus (Ziffer, Hohe)
+ Grunflachen (Grunflachenziffer, Baumbestand)
+ Verpflichtung zur gemeinsamen Nutzung der Zufahrt

+

= Andere Nutzungen in den Bauvorschriften zulassen (Dienstleistungen)

Verdichtung und Nutzungsmix erhdhen die Qualitat.
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EspaceSuisse

Verband fir Raumplanung

Association pour I'aménagement du territoire
Associazione per la pianificazione del territorio
Associaziun per la planisaziun dal territori
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