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Impuls

Siedlungsentwicklung
nach innen

Das 2014 durch die Schweizer Bevolkerung angenommene
revidierte Raumplanungsgesetz legt fest, dass die Entwicklun-
gen von Siedlungen nach innen zu erfolgen hat. Oftmals gehen
mit dem Thema der Siedlungsentwicklung nach innen jedoch
Angste und Befiirchtungen einher - die Angst vor dem Verlust
des gewohnten Umfeld sowie Beflirchtungen beziiglich Mehr-
verkehr, zusatzlichen Larm, Konflikten, geringer Privatsphare
und dem Verlust von Freiraumen. Die Siedlungsentwicklung
nach innen betrifft nicht nur Planende, Investierende und die
Gemeinden, sondern sie hat ebenfalls Einfluss auf Mieterinnen
und Eigentimer und damit auf die gesamte Bevolkerung. Fur
Gemeinden ist es heute deshalb unverzichtbar, eine klare Vor-
stellung Uber ihre angestrebte Entwicklungsrichtung zu haben,
um damit der Vielzahl von Einflissen und den unterschied-
lichen Interessen, die auf sie einwirken, standhalten zu konnen
und die réumliche Entwicklung bewusst zu steuern (ARE ZH,
2015, S.7). Eine tragféhige kommunale Entwicklungsstrategie
wird somit zu einem wesentlichen Faktor fur die Zukunftsfa-
higkeit einer Gemeinde. Eine optimale Entwicklungsstrategie
stutzt sich auf Ortswissen Uber die entsprechende Gemeinde
und ihre Quartiere, antizipiert deren Starken und Schwachen
und bertcksichtigt Chancen sowie Risiken (ARE ZH, 2015, S.8).

Hier setzt das Quartieranalyse-Modell an. Es ist Grundlage

fur Entwicklungsentscheide und soll helfen, die Entwicklung
zu steuern und zu koordinieren. Indem bestehende Quartiere
analysiert und bewertet werden, zeigen sich Qualitaten, Defizi-
te, Herausforderungen und Entwicklungspotentiale. Das ist die
notige Grundlage fur eine Steuerung der Siedlungsentwick-
lung nach innen. Denn das Erreichen einer hohen Siedlungs-
qualitat hangt immer von einer komplexen Gesamtschau ab.
Eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit der bestehenden
Struktur und den Quartieren hilft zu eruieren, wo und inwie-
fern eine koordinierte Siedlungsentwicklung die Moglich-

keit bietet, einem Quartier neues Leben einzuhauchen, neue
Grunflachen und Interaktionsraume zu schaffen und beinhaltet
auch die Chance die allgemeine Situation in der Gemeinde zu
verbessern.



Modell &
Methodik

Das Analysemodell
fur Quartiere

Das Quartieranalyse-Modell ist ein praxistaug-
liches Modell zur Analyse und Bewertung von
entwicklungsrelevanten Aspekten in Quartieren.
Indem das Modell auf eine systematische Bewer-
tung von bestehenden Quartiersstrukturen abzielt,
schafft es eine fundierte Grundlage flr bevorste-
hende raumplanerische Massnahmen - seien dies
Zonenplanrevisionen, Siedlungsplanungen oder
Dorfkernentwicklungen.

Das Modell basiert auf vier Hauptthemen und
sechzehn Unterthemen, die sowohl soziale, raum-
planerische, als auch ckonomische und astheti-
sche Aspekte umfassen. Aspekte, die im Bereich
des offentlichen Interessens liegen, sind primar

in den Hauptthemen Gesellschaft und Qualitat

zu finden. Erganzend dazu stehen die Aussagen

zu den Themen Raumplanung und Lage, deren
Unterthemen insbesondere fur Private und Grund-
eigentimer von Interessen sind.

Die in diesen Themenbereichen ausgewahlten
Betrachtungs-Aspekte entstanden im Rahmen
einer Prioritatensetzung und sind keinesfalls als
abschliessend zu betrachten. Vielmehr handelt es
sich dabei um einen Versuch, die fur die Siedlungs-
entwicklung nach innen relevanten Aspekte, wie
z.B. die Komplexitat von Siedlungsstrukturen sowie
die Vielzahl moglicher Perspektiven auf Quartiere,
abzubilden und damit ein Quartieranalyse-Modell
zu schaffen, welches Quartiere auf ihr Potential zur
inneren Entwicklung hin zu beurteilen vermag.

In den nachfolgenden Beschreibungen werden

die Haupt- sowie Unterthemen und ihre fir eine
abgestitzte Bewertung notwendigen Indikatoren
erlautert. Die Indikatoren dienen als Diskussions-
grundlage fir die Analyse und Bewertung von Quar-
tieren. Interessiert nicht die Fachmeinung, sondern
die Meinung der Bevolkerung wie sie ihr Quartier
wahrnehmen und bewerten, dann lasst sich das
Modell auch fir Partizipationsprozesse adaptieren.
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Hauptthema
Unterthema

Indikatoren

Siedlungsentwicklung nach innen
Inwiefern konnen sich die Buttisholzer Quartiere nach innen entwickeln?

Eine erfolgreiche Siedlungsverdichtung nach innen verfolgt primar die Steigerung der
Nutzungsdichte (Zuwachs E+B/ha) gegeniiber dem Bestand. Die bauliche Dichte muss
an die heutigen Anspriche angepasst und ortsspezifisch vertraglich sein.

Inwiefern kann die Siedlungsentwicklung nach innen einen Beitrag zur Nutzungsvielfalt und
dem gemeinschaftlichen Zusammenleben im Quartier beitragen?

Interaktion

Findet nachbarschaftlicher Kontakt statt? Funktionierende Nachbarschaften und lebendige
Siedlungen sind gekennzeichnet durch eine hohe Interaktion zwischen den unterschiedlichen
Nutzerinnen und Nutzer.

Treffpunkte

Existieren Raume des gesellschaftlichen Lebens? Gibt es Orte fir Begegnung und Treffpunk-
te wie bspw. Kneipen, Restaurants, Kirche, Vereinslokale, ansprechender offentlicher Raum,
Freiraume, Platze etc.?

Nutzerstuktur

Wird das Quartier durch unterschiedliche Nutzer und Nutzerinnen genutzt (Familien, Kinder,
Jugendliche und &ltere Menschen, Reiche / Arme, Schweizer und Schweizerinnen / Personen
mit Migrationshintergrund etc.)? Eine vielfaltige Nutzerstruktur ist anzustreben.

Nutzungsvielfalt

Gibt es eine Nutzungsvielfalt (Wohnen, Gewerbe, 6ffentliche Nutzung etc.)? Wird in Eigentum
oder zur Miete gewohnt? Ein hoher Nutzungsmix erhoht die Interaktion zwischen den Nut-
zenden und schafft somit gute Voraussetzungen fur lebendige Siedlungen.

Qualitaten

Inwiefern lassen sich die vorhanden Qualitaten im Rahmen einer inneren Entwicklung bewah-
ren und gegebenenfalls mit neuen Qualitaten erganzen?

Freiraumqualitat

Nutzungsorientierte Gestaltung ermoglicht Aneignung und Anpassung. Breites Aktivitaten-
spektrum, Gestaltungsqualitat, Art und Offentlichkeitsgrad der Freirdume, Einbindung der
Freiraume in ein Ubergeordnetes Freiraumkonzept der Gemeinde

Qualitat offentlicher Raum
Aufenthaltsqualitat und Strassenraumaqualitat, Sicherheit

Bauliche Qualitat )
Ist ein Genius Loci (Identitat] durch eine ortsspezifische Typologie, Asthetik erkennbar, Be-
bauungszustand & Alter, Bebauungstypologie und Gebaudetyp

Ikonen
Sind wahrnehmungspragende Elemente / Identitatsorte vorhanden? Dies konnen identitats-
stiftende Gebaude / Aussenrdaume oder sonstige Elemente sein.
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Wie geeignet ist die Lage fur die Innenentwicklung?

Alltagsinfrastruktur
Befindet sich das Quartier an einer glnstigen Mikrolage in der Gemeinde, so dass Alltagsin-
frastrukturen (Versorgung, Bildung, Naherholung) in fusslaufiger Umgebung vorhanden sind?

Erschliessung

Wie gut ist das Quartier erschlossen? Lagen die sich besonders gut fir die Siedlungsentwick-
lung nach innen eignen, verfiigen tber eine hohe OV Giiteklasse (Nahe zu gut bedienter OV
Haltestelle) und sind gut ins bestehende Verkehrsnetz eingebunden (attraktives LV-Angebot,
leistungsfahiges MV-Netz). Parkierung

Attraktivitat als Wohnlage
Topografie, Besonnung, negative Einflisse: Verkehrs- und Nachbarschaftslarm, Konflikte

Vernetzung
Wie gut sind die unterschiedlichen Infrastrukturen, Wegnetze und Freiraume untereinenader
vernetzt? Gibt es ausreichende Vernetzungsstrukturen?

Raumplanung

Wie einfach lasst sich in diesem Quartier eine Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen?

Theoretisches Entwicklungspotential
Welches theoretische Entwicklungspotential in Form von Einwohnerkapazitaten besteht (LUBAT
Potentialhinweiskarte)? Wird die Geschossigkeit der aktuellen Zonenordnung ausgenutzt?

Grundeigentimerstruktur

Wie verhilt sich die Eigentimerstruktur der untiberbauten Bauzonen/offensichtlich unter-
nutzten Parzellen? Entwicklungsprozesse auf Parzellen mit wenigen Eigentimer sind ein-
facher innert nutzlicher Frist umsetzbar als solche mit einer komplexen Eigentimerstruktur.

Parzellenstruktur

Gibt es untberbaute Bauzonen im Quartiert (LUBAT)? Lassen die Parzellengeometrien (Gros-
se und Form) Entwicklung Uberhaupt zu? Je unformiger und kleiner, desto schwieriger eine
Entwicklung.

Planungsrechtliche Randbedingungen

Lasst die aktuelle Bau- & Zonenordnung Entwicklung zu? Welche offentlichrechtlichen Ein-
schrankungen sind im Quartier vorhanden? Existieren Sondernutzungsplane? Beeintrachtigen
Larm, Altlasten etc. die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen (OEREB)?



Das ideale Quar-
tier als Massstab

Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Qualitat offentlicher Raum
Bauliche Qualitat

Ilkonen

O 3 O~ Ol

Qualitat

Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

13 Entwicklungspotential

14 Grundeigentimerstruktur
15 Parzellenstruktur

16 Planungsrechtliche Beding.

Raumplanung

—
o

) entspricht dem Idealbild: +2

» nah am ldealbild: +1
) neutral: 0
» entfernt vom Idealbild: -1

deit entfernt vom ldealbild: -2

Das ideale Quartier ist in allen Aspekten qua-
litativ hervorragend. Damit definiert es dem
Massstab fir die Bewertung und Analyse von
Quartieren. Die Bewertung von Quartieren wider-
spiegelt den Vergleich zum idealen Quartier. Es
gilt zu analysieren, ob das zu bewertende Quar-
tier bei den entsprechenden Aspekten nah am
Idealbild ist oder weit entfernt. Als Analysegrund-
lage und Bewertungshilfe dienen die in der Folge
beschriebenen Aspekte und Indikatoren.

Das ideale Quartier

Das ideale Quartier kennzeichnet sich durch eine
hohe Interaktion zwischen unterschiedlichen
Nutzer und Nutzerinnen aus. Sozialer Austausch
und die Vernetzung in der Nachbarschaft sind
wichtige Merkmale eines lebendigen Soziotops.
Eine zentrale Rolle spielen dabei Treffpunkte und
Orte der Begegnung, wo sich die unterschiedli-
chen Generationen, vielfaltigen Kulturen und Be-
volkerungsschichten austauschen konnen. Damit
verbunden kommt der Qualitat des Freiraums

im idealen Quartier eine grosse Bedeutung zu.
Freirdume sollen ungehindert zugénglich und
nutzbar, als auch attraktiv gestaltet sein, damit
darin ein breites Aktivitatenspektrum (Verweilen,
Entspannen, sportliche sowie gemeinschaftliche
Aktivitaten, Soziales Erleben etc.) aufgespannt
werden kann. Freiraume Ubernehmen gleichzei-
tig auch die wichtige Funktion als Lebensraum
fur Flora und Fauna. Wiesenflachen, Straucher
und Baume sowie Wasser- und Waldflachen

sind wichtige spezifische Habitate (Eiermann,
2017, S. 14). Durch ein ausgepragtes Netz an
Freiraumen lassen sich einzelne Biotope mitei-
nander vernetzen und fordern so die Biodiversi-
tat im Siedlungsraum. Zudem bilden Freiraume
wichtige Orientierungshilfen im Quartier. Unter-
schiedliche Freiraumsysteme flihren zu unter-
schiedlichen Quartiercharakteren, da durch ver-
schiedene Freiraume Teile eines Quartiergefliges
miteinander verbunden, aber auch voneinander
getrennt und gegliedert werden konnen. Neben
gliedernden Funktionen Ubernehmen Freirdaume
auch die Aufgabe der Schaffung von Identitat und
symbolischen Werten (ebd. S.14). Ebenso wichtig
fur die Vertrautheit bzw. die Identifikation mit
dem Quartier ist eine nutzungsorientierte Gestal-
tung, die es den Nutzerinnen und Nutzer ermdg-
licht, sich den Raum zuzueignen und ihn den
Beddirfnissen entsprechend auch anzupassen.
Das bedeutet, dass Freiflachen - dazu zahlen
ebenso der gesamte dffentliche Raum, als auch
der Strassenraum etc. — wichtige Funktionen
und Aufgaben im Sinne eines Handlungsraums,
Erholungsraums, Kommunikationsraums und
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Integrationsraums dbernehmen und wesentlich
dazu beitragen, dass Interaktionen zwischen
verschiedenen Nutzerinnen und Nutzer, Lebens-
weisen, Kulturkreisen interessiert und konflikt-
reich stattfinden kdnnen. Denn sie erganzen den
privaten Wohnraum mit gemeinschaftlichen und
offentlichen Funktionen und Nutzungen, was die
Qualitat des gemeinschaftlichen Zusammen-
lebens fordert. Qualitat im baulichen Kontext be- 7
schreibt die Beschaffenheit oder Eigenheit eines
Ortes (Genius Loci). Die Qualitat zeigt sich in der
Einbettung, den Raumproportionen, der Bau-
typologie, den architektonischen und gestalteri-
schen Ausdricken. Mit diesen Parametern wird
die Qualitat eines Quartiers mess- und beurteil-
bar. Sowohl die umgebende Struktur als auch die
Verknipfung mit derselben sind beziglich Ein-
bettung von Bedeutung. In Bezug auf das Quar-
tier selbst sind der bewusste Umgang mit der
Topografie, ein respektvoller Einbezug bestehen-
der Bauten sowie die kubische Verteilung und
Kornigkeit von grosser Wichtigkeit. Das bedeutet,
dass im idealen Quartier die einzelnen Bauten
volumetrisch Uberlegt ins Quartier eingeordnet
sind und Ricksicht nehmen auf die umliegende
Bausubstanz. Insbesondere die Ubergénge zur
Umgebung sind sorgfaltig zu gestalten. Identi-
tatsstiftende Elemente, z.B. spezielle, funktional
durchdachte Details oder Materialien, kdnnen
die Einzigartigkeit eines Quartiers unterstreichen
oder die Einordnung in die Umgebung gewahr-
leisten (ARE ZH, 2012, S.10).

lkonen sind besonders préagende Orte im Quartier, 8
die fur die Bewohnerinnen und Bewohner eine
wahrnehmungspragende, emotionale Bedeutung
haben und Orientierungspunkte sind. Identitats-
stiftende Orte oder Elemente kdnnen unterschied-
lichste Dinge sein: Freirdume, Platze, Unterneh-
men oder Architekturen etc. Sie sind deshalb so
wichtig weil sie die gemeinsame Quartieridenti-
tat der Bewohnerinnen und Bewohner starken.
Fur zukinftige Entwicklungen spielt die Lage
eines Quartiers eine wichtige Rolle. So gibt es
verteilt auf das gesamte Siedlungsgebiet Raume,



die sich eher fur eine Innenentwicklung eignen
als andere. Um dem Planungsprinzip (Art. 1 RPG])
eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden
nachzukommen sowie gleichzeitig die Weiter-
entwicklung der Siedlungen zu ermdglichen,
braucht es eine kompakte Siedlungsentwicklung
am geeigneten Ort. Um den Anteil an Erschlies-
sungsflachen maoglichst tief halten zu kénnen,
zielt das Raumplanungsgesetz deshalb auf eine
enge Koordination zwischen Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, sowie Siedlungsentwick-
lungen an bereits gut erschlossenen, siedlungs-
internen Lagen (Art. 8a RPG). Das ideale Quartier
befindet sich entsprechend an einer gut er-
schlossenen Lage; verfligt Uber eine funktionie-
rende und zeitgemasse Verkehrsinfrastruktur, die
Fussgangern, Radfahrern und Autofahrern gleich-
ermassen gerecht wird. Konkret heisst das, dass
die N3he zu einer gut bedienten OV-Haltestelle
gewahrleistet ist (Glteklasse A/B), es ein attrak-
tives Langsamverkehrs-Angebot gibt (direkte
und sichere Wegverbindungen fur den Fuss- und
Fahrradverkehr] und das Netz fir den motori-
sierten Individualverkehr [MIV) leistungsfahig ist.
Die Anzahl an Parkierungsmoglichkeiten sind
dem Quartier und den Nutzungen entsprechend
angepasst.

Das ideale Quartier gewahrleistet zudem eine
individuelle Nahversorgung vor Ort. Alltagsinfra-
strukturen wie bspw. Versorgung und Bildung
sind in fusslaufiger Umgebung vorhanden und
die verschiedenen Infrastrukturen sind unter-
einander ausreichend vernetzt. Die topografi-
schen Gegebenheiten bestimmen den baulichen
und erschliessungstechnischen Aufwand sowie
eine angemessene Besonnung. Zudem wird die
Lage umso positiver beurteilt, je schoner sich die
Aussicht prasentiert und je besser der Bezug zur
Landschaft (Wald, Gewasser) ist. Einen weite-
ren grossen Einfluss auf die Lagequalitat haben
Larmemissionen aus der Umgebung - keine
Umweltbelastungen und keine wesentlichen
Nachbarschaftskonflikte tragen zur Attraktivitat
der Wohnlage bei.
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und die idealen Rahmenbedingungen

Entwicklungsprojekte sind nur dann umsetz-
bar, wenn entsprechende Rahmenbedingungen
gegeben sind und wenn die planungsrecht-
lichen Randbedingungen wie bspw. die Rah-
mennutzungsplanung diese auch zulasst. Das
Zulassen und die Forderung von verschiedenen
Nutzweisen und Wohnangeboten, der Verzicht
auf restriktive Abstandsvorschriften oder die
Auf- und Umzonung zentral gelegener oder gut
erschlossener Areale sind Beispiele fur die di-
rekt in der Bau- und Zonenordnung umsetzbare
Massnahmen der Rahmennutzungsplanung,
welche die Bebauungsmoglichkeiten flexibi-
lisieren und eine Siedlungsentwicklung nach
innen ermoglichen (vgl. ARE ZH, 2015, S.17). Im
Weiteren beeinflussen parzellenweise festge-
legte, privatrechtliche Nutzungsbeschrankun-
gen die Entwicklung eines Quartiers erheblich
(rawi, 2013, S.42]. Ideale Rahmenbedingungen
sind entsprechend dann gegeben, wenn die
Gemeinde eine den zukinftigen Entwicklun-
gen und Trends angepasste Nutzungsplanung
besitzt und eine Ubersicht (iber entsprechende
Beschrankungen hat. Umso besser die Gemein-
de namlich die Chance nutzt, aktiv wird und ihre
Nutzungsplanung auf die Siedlungsentwicklung
nach innen anpasst, und allfallige Anpassungen
(im Idealfall der Wegfall) der Beschrankungen
mit den involvierten Akteuren frihzeitig dis-
kutiert, umso eher wird sie eine Innenentwick-
lung erfolgreich umsetzen konnen. Um einen
wesentlichen Einfluss auf die Gemeindeent-
wicklung nehmen zu konnen, ist die Gemeinde
idealerweise im Besitz von eigenem Land.
Indem sie als Eigentimerin von Land direkt in
zuklnftige Losungen eingebunden ist, kann

sie Anspriche an die Architektur formulieren
oder in Fallen von Baulandhortungen tber den
Austausch von Flachen eingreifen. Fir eine
Gemeinde bedeutet das, die Gelegenheit Grund-
stiicke zu erwerben nicht zu verpassen - was
nur gelingen kann, wenn sie sich ihrer Flachen-
potenziale bewusst ist. Die ideale Gemeinde
verfligt entsprechend eine detaillierte Ubersicht
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betreffend der zur Verfligung stehenden Areale
und deren spezifischer Qualitaten fur die innere
Entwicklung, Erneuerung und Neugestaltung.
Obwohl die ideale offentliche Hand planungs-
und baurechtliche Voraussetzungen schaffen
kann, die eine Siedlungsverdichtung fordern oder
gar erst ermoglichen, bleibt die tatsachliche
Umsetzung eines Innenentwicklungsprojektes zu
einem grossen Teil der Grundeigentimerschaft
vorbehalten, wobei die Eigentimerstruktur eine
zentrale Rolle spielt. Ein Projekt, das nur von
einem Grundeigentimer abhangig ist, lasst sich
erfahrungsgemass einfacher und schneller be-
waltigen, als ein Projekt, das mehreren Personen
und entsprechend unterschiedlichen Interessen
gerecht werden muss. Ebenso spielt es eine
Rolle, wer die Eigentiimer sind (Pensionskassen,
Gemeinschaften, Vereine, private Stiftungen,
Baugenossenschaften oder Gemeinden) und

wie diese auftreten. Eigentimergemeinschaften
beispielsweise planen haufiger Um- und Anbau-
ten (Swiss Real Estate Institute, 2013, S.16) und
investieren haufiger mehr (ebd. S. 19). Wird die
Immobilie nicht direkt durch die Eigentiimerin
selbst betreut, sondern durch eine Verwaltung,
ist eine Beteiligung unwahrscheinlicher (ARE,
2013, S.25). Das heisst nun aber nicht, dass die
idealen Rahmenbedingungen bedeuten, dass

es in einem Quartier einen einzigen Eigentiimer
geben sollte. Die Eigentimerstruktur darf und
soll sehr wohl heterogen sein. Vielmehr zahlt
die Offenheit der Grundeigentimer gegenuber
Entwicklungen und einer Zusammenarbeit mit
anderen Grundeigentimern, damit das effektive
Potential in einem gemeinsamen Prozess aus-
geschopft werden kann.

Aber auch unglnstige Parzellenformen konnen
die Entwicklungsmaglichkeiten eines Quartiers
einschranken. Die heutigen Parzellenformen
sind oftmals das Resultat langer Entwicklungs-
prozesse, welche von wechselnden Nutzungen
und insbesondere von wechselnden Grundeigen-
tumsverteilungen gepragt sind. Kauf und Verkauf
von (Teil-JParzellen sowie Erbteilungen haben
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Flachenformen entstehen lassen, die eine Ent-
wicklung langfristig behindern oder gar verun-
moglichen kénnen (rawi, 2016, S.6). Hier stellen
Baulandumlegungen und Flachentausche als
Neuordnung von Grundstickverhaltnissen wich-
tige Instrumente dar, um entwicklungsfahige
Parzellenformen und -grdssen zu realisieren.
Idealerweise erkennt eine Gemeinde frihzei-

tig, dass die Entwicklung von Bauzonen wegen
unzureichender Flachenformen behindert wird,
und geht aktiv auf die Grundeigentimer zu und
leitet ein entsprechendes Verfahren ein. Auch fir
Landumlegungen und Flachentausche gilt: be-
sitzt die Gemeinde Uber eigenes Land, kann sie
vermehrt und einfacher Einfluss auf die Entwick-
lung auslben. Die idealen Rahmenbedingungen
sind somit gemeindeeigene Grundstiicke, ent-
wicklungsrobuste Parzellenformen und eine den
zuklnftigen Bedirfnissen angepasste Nutzungs-
planung.



Quartieranalyse
Buttisholz

Quartiere sind komplexe Systeme und zeichnen
sich dadurch aus, dass sie nur bedingt planbar
sind. Kenntnisse Uber einzelne Komponente und
Teilsysteme und deren Abhangigkeit voneinander
sind daher unabdingbar, um das Wirkungsgefu-
ge erfassen und Planungsaussagen treffen zu
konnen. Die systematische Auseinandersetzung
mit dieser Komplexitat anhand einer Quartier-
analyse fuhrt zu einer ganzheitlichen Betrach-
tung einer Gemeinde. Folgende Quartieranalyse
dient zur Vorbereitung der Revision des Bau- und
Zonenreglements von Buttisholz. Die Erkennt-
nisse und Empfehlungen aus der Analyse stellen
eine belastbare und nutzbare Grundlage fur die
Innenentwicklung der Gemeinde dar. Damit die
Quartieranalyse auch in der Umsetzung von Pro-
jekten noch Wirkung entfalten kann, gilt es die
Erkenntnisse und Empfehlungen aus der Analyse
anschliessend im Rahmen des neuen kommuna-
len Bau- und Zonenreglements zu formalisieren
und verbindlich festzulegen.

Q1  Fart Q 6a Chappelirain / Rainacher / Gustibergstrasse
Q2 Milacher Q 6b  Sonnhalde / Gassmatt / Schuelmatt

Q3  Sebaldematt / Arigstrasse 28-60 Q7  Tannebach

Q4  Bosgass/ Arigstrasse Q8  Underdorf/Banschimatt

Q 5a Hinderdorf/ Muhlefeld / Dorf Siid Q9 Guglern

Q 5b Dorfkern
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Q1| Firti

Das Wohnquartier befindet sich als gut identifizierbare
Exklave in norddstlicher Richtung leicht ausserhalb des
Dorfes an einem leicht nach Westen geneigten Hang.
Das Quartier ist historisch bedingt durch die Furtisch-
drlistrasse in zwei Teile gegliedert. Der nordliche Teil
(I) wurde innerhalb von kurzer Zeit nach einheitlichen
Konzept mit mehrheitlich zweier Haustypologien und
gleichgerichteter Ausrichtung der Gebaude zur Son-
ne und zur Aussicht erstellt. Die Gebdude aus den
60er-Jahren wurden im Laufe der vergangenen Jahre
mit unterschiedlichsten Nebenbauten erganzt, ihre
identitatsstiftende einheitliche Dachform und Gestal-
tung ist jedoch immer noch ablesbar. Die Strassen sind
hier wichtige Aussenraume fir die Bewohnerinnen
und Bewohner. Der Stdteil des Quartiers (1) ist ge-
pragt von sehr unterschiedlichen Typologien und zeigt
entsprechend das sehr heterogene Bild eines typi-
schen EFH-Quartiers. Die Hauser stehen mehrheitlich
parallel zur Erschliessungsstrasse und ihre Setzung
folgt nicht einem Ubergeordneten Konzept. Vereinzelt
wurden hier Neubauten als Doppel-EFH realisiert. Im
sudlichen Teil gibt es keine ablesbaren, einheitlichen
Gestaltungsprinzipien, eine Ubergeordnete Gestaltung
des Strassenraums fehlt ganzlich.
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Teilgebiet I: Furti Nord Flrtischirtistrasse; Trennung Teilgebiet | & I

Furtistrasse mit Blick in Richtung Bushaltestelle (1)

Teilgebiet Il: Furtiring im sidlichen Teil



Q1| Analyse

Das Quartier Furti ist ausschliesslich dem Woh-
nen vorbehalten. Mehrheitlich handelt es sich
um Eigentimer, selten um Mieter. Im Nordteil
leben noch Personen aus der Entstehungszeit des
Quartiers. Generationenwechsel fihren jedoch in
jungerer Zeit auch zu baulichen Veranderungen.
Im Sudteil werden aktuell die letzten Parzellen
Uberbaut. Hier wohnen auf Grund der Entwick-
lung des Quartiers eher die jlingeren, resp. die
neueren Quartierbewohner. Durch das erkenn-
bare Ubergeordnete Gestaltungskonzept der
mehrheitlich in fliessender Abfolge gestalteten
Freiraume entlang der hangparallelen Erschlies-
sungsstrassen werden im nordlichen Teil des
Quartiers nachbarliche Kontakte spirbar gelebt.
Sitzplatze vor dem Haus zur Strasse fordern den
spontanen Austausch gelebter Nachbarschaft.
Ganz anders zeigt sich das Bild der Raume fiir
zwischenmenschliche Kontakte im Stden. Zur
Strasse hin pragen Garagenvorplatze oder Schau-
garten das Bild. Raume oder Angebote fir den
Aufenthalt zur Strasse hin sind nicht vorhanden.
Die Bewohnerinnen und Bewohner leben von der
Strasse abgewandt hinter dem Haus oder hoch
Uber der Strasse auf einer Terrasse. Mit dem
Freizeitplatz und dem Spielplatz an der Firtisch-
drlistrasse am Ende und am Anfang des Quartiers
besitzt die Firti wichtige Ubergeordnete Orte mit
einem Angebot fur Kinder und Jugendliche. Der
sdlich angrenzende Furtiwald bildet ein natir-
liches Naherholungsbiet.

Interaktion: +1
Treffpunkte: +1.5
Nutzerstruktur: +1
Nutzungsvielfalt: -1

Qualitat

O 31 O~ Ol

Wohnstrassenartige Erschliessungen pragen das
Bild des Quartierteils im Norden: Durch die zur
Strasse leicht abgedrehten Hauser entstehen
differenzierte Freiraume von unterschiedlichster
Privatheit vor den Hausern, welche individuell
gestaltet sind. Die Stellung und die lesbare ein-
heitliche Typografie erzeugen einen zusammen-
hangenden und identitatsstiftenden Freiraum,
welcher viel Freiheiten fur individuelle Nutzungen
und Gestaltung lasst, ohne dabei seine tberge-
ordnete Einheitlichkeit zu verlieren. Die Mehrheit
der Gebaude folgt einer einheitlichen Volumetrie
und Dachgestaltung, sowie Materialisierung. Trotz
zwischenzeitlichen Anbauten und Umbauten sind
die Grundzlge des urspringlichen Gestaltungs-
konzeptes noch gut ablesbar. Im Siden wird die
Funktion der Erschliessungsstrasse auf die funk-
tionale Bedeutung des Verkehrstragers reduziert.
Ubergeordnete Prinzipien fiir die Gestaltung der
Freiraume sind nicht erkennbar. Unterschiedlichs-
te Belagsmaterialen, Mauern und Bepflanzungen
pragen das disperse Bild des sudlichen Teils. Zwi-
schen den Garten manifestieren unterschiedlichste
Einfriedungen den Besitzstand. Hier ist auch kein
Ubergeordnetes Bebauungsmuster oder eine ein-
heitliche Gestaltung ablesbar.

Wahrend im Nordteil das repetitive Muster der
Gebaude in Erganzung der vielfaltigen Freiraume
einen hohen Wiedererkennungswert und eine
eigenstandige Identitat schafft, fehlt im Siden ein
Ubergeordnetes Muster als wahrnehmungspra-
gendes Element. Hier kann jedoch der Furtiwald
mit dem Horutibach als sidliche Siedlungsbe-
grenzung ein identitatsbildendes Element sein. Die
beiden Spielplatze am slidwestlichen und nordost-
lichen Ende der Furtischirlistrasse bilden wichtige
Aussenraume fir das ganze Quartier.

Freiraumqualitat: +0.5
Qualitat offentlicher Raum: +1
Bauliche Qualitat: +0.5
Ikonen: +1

Im Norden erschliessen die Hohrditi-, die Furti-
strasse und die Schitzenmatt die Parzellen. Nur
die Hohriti-Strasse, welche parallel zur Land-
wirtschaftszone verlauft, ist als Sackgasse aus-
gestaltet. Fusslaufige Quererschliessungen zu den
Strassen fehlen. Dasselbe gilt fir den Sudteil, bei
dem der Firtiring und der Waldweg als Sackgasse
den Quartierteil erschliessen.

Die Anbindungen zum OV befinden sich bei den
Einmindungen der Kantonsstrasse zu den Quar-
tiererschliessungen am nordlichen Rand des
Quartiers. Die OV Erschliessung ist jedoch nur
gering (Guteklasse D). Die Parkplatze sind auf den
einzelnen Parzellen geldst. Ubergeordnete Autoab-
stellmaglichkeiten befinden sich am stdwestlichen
Rand der Siedlung an der Firtischirlistrasse beim
«Freizeitplatz». Alltagsinfrastrukturen fehlen ganz-
lich. Auf Grund der grossen Distanz zum Dorfkern
sind die Bewohner in der Regel fir die Erledigung
von Einkaufen auf ein Auto angewiesen.

Ein Fussweg entlang des Hohrdtibachs fihrt bis in
die Dorfmitte. Beide Quartierteile profitieren von
der sanft in Richtung Dorf abfallenden Topografie
und den damit verbundenen optimalen Beson-
nungs- und Aussichtsqualitaten.

Alltagsinfrastruktur: -2
Erschliessung: 0

Attraktivitat als Wohnlage: +1.5
Vernetzung: -1

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das ganze Furti Quartier gehort der Wohnzone W2
an. Bis auf die Waldgrenze als Begrenzung des
Siedlungsraums im Siden und den Gestaltungsplan
im Teilgebiet II, bestehen fur das Furti Quartier kei-
ne planungsrechtlichen Randbedingungen. Gemass
Potentialhinweiskarte liegen in diesem Quartier vier
untberbaute Parzellen, was jedoch differenziert
betrachtet werden muss: eine davon wurde bereits
Uberbaut, andere werden als wichtige Freirdume fiir
das Quartier genutzt (Rebberg, Sportplatz). Fir den
Nordteil besteht ein Gestaltungsplan. Pragend sind
die Stellung der einheitlichen Haustypologien zur
Strasse und der dabei entstehende wertvolle Frei-
raum, sowie auch die Zweigeschossigkeit mit der
identitatsstiftenden Dachform, welche allen Parzel-
len die Sicht in Richtung Buttisholz Dorf ermdglicht.
Eine individuelle Verdichtung ist hier (I} mit dem
Risiko verbunden, dass die Qualitaten des Quartier-
teils verloren gehen. Ein Haus wurde bereits mit
einem zusatzlichen Dachgeschoss erganzt; eine
zweite Dachaufstockung ist bewilligt und weitere
sind in Vorabklarung. Multipliziert man dieses Ver-
dichtungs-Muster auf die restlichen Hauser wir-
den heute bestehende Qualitdten des Quartierteils
geschwacht. Eine Verdichtung in die Hohe erscheint
auf Grund der Anordnung und der fehlenden Distanz
zu den dahinterliegenden Liegenschaften vor allem
flr die Hauser in der westlichsten Zeile im Nordteil
problematisch. Die heute gleichmassig verteilten
Qualitaten von Aussicht und Besonnung wiirden

so in ein Ungleichgewicht geraten. Auf Grund des
Alters der Gebaude wird die Anzahl werterhaltender
und/oder wertsteigernder Massnahmen in den kom-
menden Jahren zunehmen. Die jingst im Sudteil (1)
erstellten Bauten verfligen bereits Uber eine hohe
Dichte, was eine zusatzliche Verdichtung bei diesen
Bauten ohne wesentliche Minderung der Wohnqua-
litat unwahrscheinlich macht.

Theoretisches Entwicklungspotential: +0.5
Grundeigentimerstruktur: -0.5
Parzellenstruktur: +0.5
Planungsrechtliche Bedingungen: +1



Q1| Bewertung
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Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Qualitat offentlicher Raum
Bauliche Qualitat

lkonen
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Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

Theoretisches Entwicklungspotential
Grundeigentimerstruktur
Parzellenstruktur
Planungsrechtliche Bedingungen

Q 1| Empfehlungen

Eine Verdichtung ist im nordlichen Teil (1) pro Bebau-
ungsreihe kritisch zu hinterfragen (insbesondere bei
der Hohenentwicklung / Dachaufstockungen).

Im Nordteil () lassen sich verschiedene Verdich-
tungsszenarien und moglicherweise ein Katalog
passender Entwicklungsmadglichkeiten erarbeiten,
welcher die bestehenden ortsbaulichen Qualitaten
sichert. Auf der Basis der analogen Gebaude-Typo-
logisierung und der praktisch kongruenten Grund-
stlicks-Geometrien kdnnen Veranderungen als
erganzende Mustersprache studiert und entwickelt
werden.

Erhalten und Starken der qualitatsvollen Strassen-
raume im Nordteil ().

Im Stden (Wl konnte ein Ubergeordnetes Freiraum-
konzept die Qualitaten und Funktionen der Er-
schliessungsstrasse verbessern.

Eine individuelle Verdichtung ist im Stden (1) punk-
tuell jederzeit moglich.

Im Sudteil (Il) kann eine Verdichtung als Chance
einer Steigerung der raumlichen Qualitaten der in
Fragmenten vorhandenen Muster genutzt werden.
Die in Ansatzen angedeuteten Fragmente lassen
sich wie folgt beschreiben: «<Am Waldrand», «Vier
am Platz», «<Am Feld», «Am Sticher», «<Am Ring».

Bestehende Ansatze der gemeinsamen Aussenrau-
me an den Siedlungseingdngen West/Ost entlang
der Furtischirlistrasse in ihrer Freiraumqualitat
starken.

Uberpriifen und Erarbeiten eines quartierinternen
Wegnetzes.

)

‘l
)
{ e
SN P~YIE
133
sets
32
".“ ®* B
v = ‘.‘
/) AR
z//'g'l_':--"la
.. 'lnl-'_.'
| |

P

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Q 2 | Milacher
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Das Quartier Milacher grenzt im sidwestlichen Be-
reich an den Dorfkern und an das Schlossareal von
Buttisholz. Beim Milacher Quartier handelt es sich um
eine Bebauung welche fingerformig im Osten des Dor-
fes in den Landschaftsraum greift und dabei entlang
einer Hangkante die tiefergelegene Kantonsstrasse am
ostlichen Ortseingang begleitet. Mit den maximal drei
Bebauungstiefen wirkt das Quartier als eigenstandiger
Ortsteil von Buttisholz. Er l@sst sich grob in drei Teil-
bereiche strukturieren, die unterschiedlich erschlossen
sind. Die charakteristische Siedlungsstruktur ergibt
sich vor allem durch die Stichstrassen, an welche je-
weils vier bis sechs Hauser angegliedert sind.

Milacher
Oberdorf
Schlossacher

Blick in Richtung Milacher Quartier entlang Kantonsstrasse

Miilacher Strasse mit Blick auf die Kirche

Erhohte private Freiraume auf befestigten Umfriedungen

Villenartige Einfamilienhauser im Teilbereich Il

Stichstrasse mit Querverbindung zur Kantonsstrasse

Hohe Bdschung und Stitzmauer; keine Interaktion zur Strasse
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Q 2 | Analyse

Die Interaktion findet vor allem auf der Ebene
der Stichstrassen (4er/6er Gruppen) statt. Da wo
es Stichstrassen gibt, funktioniert das Quartier
sehr nachbarschaftlich. Im stidwestlichen Be-
reich ist das Siedlungsgeflige und damit auch
die nachbarschaftlichen Kontaktmdglichkeiten
weniger ausgepragt. Als Treffpunkte dienen die
Stichstrassen in der zweiten Bebauungstiefe
und teils private Grundsticke. Das Quartier ist
gepragt durch eine homogene Bevdlkerungs-
struktur: im Teilbereich Il und Il wohnen aus-
schliesslich Schweizer mit einem uberdurch-
schnittlich hohen Durchschnittsalter (Teilbereich
Il Gber 50 Jahre, Teilbereich Ill knapp 49 Jahre).
Generationenwechsel sind mit Blick auf die
Bevolkerungsstruktur jedoch noch nicht zu er-
warten. Im Gesamtkontext des Quartiers Uber
alle Teilbereiche liegt das Durchschnittsalter ein
bisschen Gber dem Schweizer Durchschnitt. Die
Nutzungsvielfalt ist in diesem Quartier wenig
ausgepragt; zwar liegt der Teilbereich Il auch

in der Arbeitszone, in der Realitat ist die Stockli
Pro AG jedoch das einzige Gewerbe. Diese Firma
betreibt ihr Geschaft schon seit 110 Jahren an
diesem Standort.

Interaktion: +0.5
Treffpunkte: -0.5
Nutzerstruktur: -0.5
Nutzungsvielfalt: 0

Qualitat

O 31 O~ Ol

Das Quartier verfigt Uber einen grossen Anteil
individueller Einfamilienhauser ohne einheitliche
Gestaltungsmerkmale. Das Erdgeschoss liegt
oftmals Uber dem gewachsenen Terrain und die
privaten Freiraume sind erhoht auf befestigten
Umfriedungen [mind. 2 bis 1-geschossige Auf-
schittungen). Vielfach ist damit ein problemati-
scher Umgang mit Terrainveranderungen (hohe
Boschungen, auffallige Boschungssicherungen
und Stltzmauern) verbunden. Eine Ausnahme
dazu bilden die norddstlich im Teilbereich | ge-
legenen Bauten mit ihren Hauszugangen, welche
auf dem Niveau der Stichstrassen den Strassen-
raum aktivieren. Offentlich genutzte Raume sind
praktisch nicht vorhanden. Die Freirdume des
Quartiers sind gross mehrheitlich als private um-
friedete Garten genutzt. Zwar orientieren sich im
Norden des Quartiers einige Hauseingange einer
ortsbaulichen Logik folgend zur Milacher Stras-
se hin - die heutige Uberdimensioniert wirkende
Erschliessungsstrasse weist jedoch keine gestal-
terischen Qualitaten auf, weswegen ihr Potential
als verbindendes Element nicht genutzt wird.

Sie hatte dank ihrer Lage und der angrenzenden
Weite des Feldes jedoch hohes Potential sich als
Quartierstrasse mit starken Freiraumaqualitaten
zu entfalten. Identitatsstiftend wirken die Gebaude
des Schlossachers als Pforte zum Quartier.

Freiraumqualitat: -0.5

Qualitat offentlicher Raum: -0.5
Bauliche Qualitat: 0

lkonen: 0

Das Milacher Quartier verfligt Uber keine eigene
Quartierversorgung mit Laden und auch kein An-
gebot im Bereich Bildung oder Kultur. Die Distanz
zu den entsprechenden Bauten und Einrichtungen
im Dorfkernbereich liegt je nach Lage im Quar-
tier zwischen 500m - Tkm entfernt. Die Lage des
Quartiers direkt an der Kantonsstrasse wirkt sich
fur die Bewertung der MIV Erschliessung positiv
aus. Der Teilbereich Il kann direkt von der std-
lich gelegenen Kantonsstrasse her erschlossen
werden. Die Zufahrt zu den Teilbereichen | und

[l erfolgt Uber die Schlossstrasse und die davon
abgehenden nordlichen Milacherstrasse mit den
funf Stichstrassen. Fur die Erschliessungsstrasse
Milacher gibt es eine Strassengenossenschaft.
Bei der Schlossstrasse handelt es sich hingegen
um eine private Strasse im Besitz des Fideikom-
miss Pfyffer-Feer. Die OV Giiteklasse variiert nach
Lage im Quartier; der slidwestliche Bereich und
der nordostliche Bereich sind durch die Nahe zum
Dorfkern bzw. zur Bushaltestelle beim Wegkreuz
Oberdorf/Firtistrasse gut mit dem OV erschlos-
sen. Das quartierinterne Fusswegnetz jedoch ist
unvollstandig und wird teilweise durch private
Freirdume unterbrochen. So bestehen nur ver-
einzelt direkte Querverbindungen vom Milacher
zur Kantonsstrasse und der damit verbundenen
Bushaltestelle. Die Attraktivitat als Wohnlage wird

allgemein als gut bewertet. Im Teilbereich Il in der

ersten Bebauungstiefe zur Kantonsstrasse hin
wird die Wohnqualitat durch die Beeintrachtigung
des Larms der Strasse etwas geschmalert.

Alltagsinfrastruktur: -1
Erschliessung: 0

Attraktivitat als Wohnlage: +0.5
Vernetzung: 0

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier unterteilt sich in drei Bauzonen: die
dreigeschossige Wohn- & Arbeitszone W-AR3 im
sldwestlichen Teilbereich Il entlang der Kantons-
strasse Oberdorf, die 2-geschossige Wohnzone
W2 im Teilbereich Milacher (I). Der im west-
lichen Teilbereich Il gelegene Schlossacher
gehort zudem der Grinzone Gr an. Das Quartier
ist gepragt durch eine homogene Grundeigen-
timerstruktur (mehrheitlich Private) und grossen
sowie gleichartigen Parzellen, welche fur eine
zukinftige Entwicklung gute Voraussetzungen
bieten. Nur in der Wohn- und Arbeitszone W-AR3
bestehen teils komplizierte Parzellenformen, die
eine Verdichtung erschweren. An einigen Stel-
len im Teilbereich | ist bereits heute schon eine
Nachverdichtung erkennbar: grosse Parzellen
mit EFH wurden halbiert und zu Doppeleinfamili-
enhauser umfunktioniert. Herausfordernd fir die
Weiterentwicklung des Quartiers Mulacher sind
die Topografie und die unklare Rechtssituation
der Haupterschliessung. Die erlaubte Zweige-
schossigkeit in der Wohnzone wird mehrheitlich
flachendeckend konsumiert, dennoch ist in be-
stimmten Teilen (insbesondere im Teilbereich Il
+111) eine starke Unternutzung auf der Basis der
heutigen Gesetzesgrundlage erkennbar. Da das
Quartier in seiner heutigen Ausdehnung voll-
standig Uberbaut ist, werden sich Veranderungen
durch Ersatzbauten und durch Nachverdichtun-
gen ergeben. Eine Aufzonung in die um ein Ge-
schoss hohere Wohnzone W3 ware vorstellbar -
damit waren flachendeckend im ganzen Quartier
drei Geschosse erlaubt.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1
Grundeigentimerstruktur: 0
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: -1
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Q 2 | Bewertung
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Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Qualitat offentlicher Raum
Bauliche Qualitat

lkonen

Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

Theoretisches Entwicklungspotential
Grundeigentimerstruktur
Parzellenstruktur
Planungsrechtliche Bedingungen

Q 2 | Empfehlungen

Die geltende Ausdehnung der Wohn- und Arbeitszo-
ne entlang der Kantonsstrasse tUberprifen.

Aufstockungen um ein Geschoss (3m) sind grund-
satzlich maglich; Die Uz soll so angesetzt werden,
dass Zweiparteienhduser pro Grundstiick realisier-
bar sind.

Die Quartierstrasse entschleunigen und als Frei-
und Begegnungsraum mit Aufenthaltsqualitaten
gestalten. Die funktionale Breite der Strasse konnte
dabei neu aufgeteilt und im Sinne eines Mischver-
kehrsystems neu strukturiert werden.

Das Nachverdichtungspotential im Teilbereich Il soll
ausgeschopft werden. Dabei ist auf die ortsbauliche
Qualitat hinsichtlich der Adressbildung zur Kantons-
strasse hin zu achten.

Die Freiraumqualitat der Stichstrassen als identi-
tatsgebende und gemeinschaftliche Aussenraume
aufwerten. Dadurch werden Raume fiir die vorhan-
dene nachbarschaftliche Interaktion geschaffen.

Die Vernetzung fur Fussganger starken und zusatz-
liche offentliche Querverbindungen ermaglichen
(Miilacher / Kantonsstrasse).

Die Ausformulierung eines offentlichen Quar-
tier-Platzes an der Quartierpforte im Bereich
Schlossacher priifen.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Q 3 | Sebaldematt, Arigstrasse 28-60
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Das Wohnquartier Sebaldematt / Arigstrasse 20-60
ist der stidliche Siedlungsabschluss von Buttisholz.
Es gliedert sich in drei Teilbereiche: dem markanten
Hauptbereich | entlang der Sebaldematt, dem Bereich
Arigstrasse 28-60 Il als Schnittstelle zu dem Quartier
Bosgass und dem Teilbereich Il an der St. Ottilien-
strasse. Der Teilbereich | ist ab den 1980-iger Jahren
entstanden, der Teilbereich Il und der stdliche Teil
des Bereiches lll sind Erweiterungen ab dem neuen
Jahrhundert. Insgesamt schlissige und attraktive
Gesamtwirkung mit klar definierten Strassenraumen.
Im Teilbereich | & Il vorwiegend freistehende Einfa-
milienhauser mit regelmassigem Bebauungsmuster,
im sdwestlichen Teilbereich IIl Mehrfamilienhauser
parallel zur St. Ottilienstrasse. Ein grosser Vorteil
des Quartiers liegt in seinem direkten Anstoss an die
unbebaute Landwirtschaftszone. Der Direktbezug zur
grossraumigen Offnung in Richtung St. Ottilien bleibt
langfristig erhalten.

Sebaldematt
Arigstrasse 28-60
St. Ottilienstrasse

Ubergang Teilgebiet I+l

Kleinteiliges Wegnetz

Uberdimensionierte Erschliessungsstrasse Sebaldematt (1)
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Q 3 | Analyse

Bis auf den Teilbereich Il entlang der St. Otti-
lienstrasse, handelt es sich bei diesem Quartier
um ein typisches EFH Quartier mit gleichartiger
Nutzerstruktur (sehr tiefer Auslanderanteil).
Wahrend in den Teilbereichen I+lIl mehrheitlich
Alteingesessene wohnen, wird der Teilbereich Il
durch Familien und die jingere Generation ge-
pragt. Insbesondere im Teilbereich | ist punktuell
bereits der Generationenwechsel im Gang; es
besteht jedoch eine gewisse Gefahr der Uberal-
terung bis sich die Generationen in einem regel-
massigen Turnus andern und mischen werden.
Die Interaktion findet zwischen den Parzellen
statt, welche sich, vor allem im Teilbereich | auf
Grund der grossen Parzellen mit viel Weit- und
Quersicht prasentieren. Der grossdimensionierte
Strassenraum entlang der Sebaldematt agiert
als Begegnungsraum und Treffpunkt, ist bis
anhin aber kaum gestaltet. Weitere Treffpunk-

te sind die Aussenraume entlang des Baches,
welcher quer durch das Quartier fliesst und die
Kinderspielplatze, welche sich an der Schnitt-
stelle zum Quartier Bosgass und Bintmatteli
befinden. Andere Aussenraume, welche gemein-
same Aktivitaten zulassen fehlen auf Grund der
maximalen Ausdehnung der privaten Freiraume.
Dennoch ist die Gemeinschaft mehrheitlich fla-
chendeckend splrbar.

Interaktion: +1.5
Treffpunkte: 0
Nutzerstruktur: 0
Nutzungsvielfalt: -0.5

Qualitat

o 3 o~ U1

Grosser Anteil individueller Einfamilienhauser
mit breitem Gestaltungsspektrum. Dennoch wirkt
die Quartierstruktur sehr geordnet. Die gleich-
artige Volumetrie und die einheitliche Dachge-
staltung (bis auf zwei Flachdacher im Teilbereich
| alles Satteldacher] fiihren zu einem lieblichen
Gesamteindruck. Das Quartier erinnert an eine
Gartensiedlung. Im Teilbereich sind die Bauten

in der Hohe und im Fussabdruck so angeordnet,
dass von jedem Grundstiick Durchblicke in die
Ferne maglich sind. Im Bereich Il machen sich
die Vorgaben des Gestaltungsplanes bemerk-
bar, hier sind fast alle Hauser mit einem Pult-
dach ausgestattet, durch die kleingeschnittenen
Grundsticke entsteht eine spirbar hohere Dichte
als im Teilbereich I. Die Gestaltung der privaten
Aussenraume ist das Abbild einer gepflegten und
gelebten Gemeinschaft; nur vereinzelt finden sich
Anzeichen von Abschottungen durch hohe und
auffallige Boschungssicherungen, Stitzmauern
und Hecken. Die meisten Parzellen weisen eine
gute Durchgriinung und einen Baumbestand auf,
der das Quartierbild wesentlich mitpragt. Die Se-
baldematt (I} ist ein gutes Beispiel, dass die bau-
liche Qualitat bei einer mehrheitlich geordneten
Siedlungsstruktur, guten Freiraumqualitaten und
attraktiven Aussenraumen nur zweitrangig ist.
Wahrnehmungspragend fir dieses Quartier ist die
sehr gross dimensionierte Strasse Sebaldematt
welche die einzelnen Parzellen im Teilbereich |
erschliesst. Ebenso wahrnehmungspragend und
qualitativ wertvoll, ist der gemeinsame Freiraum
entlang des Baches welcher zur Freihaltezone
und zu den Spielplatzen im Quartier Bosgass
fuhrt. Der Teilbereich Ill ist gepragt durch die drei
Mehrfamilienhduser im nordlichen Teil. Einfami-
lienhduser ohne einheitliche Gestaltung bilden
den siidlichen Abschluss und den Ubergang zur
Landschaft.

Freiraumqualitat: +1

Qualitat offentlicher Raum: 0
Bauliche Qualitat: +0.5
Ilkonen: +1.5

Es existieren keine eigene Quartierversorgung
mit Laden und auch keine Angebote im Bereich
Bildung und Kultur. Die Distanz zu entspre-
chenden Einrichtungen liegen ca. 700 m bis 1
km weit entfernt im Dorfkern. Auch die Bus-
haltestelle liegt gleichermassen weit entfernt
im Dorfkern. Das Quartier ist entsprechend
schlecht fiir den OV erschlossen. Die Erschlies-
sung fur den MIV hingegen ist gut. Das Quartier
Sebaldematt/ Arigstrasse 28-60 ist somit ein
ruhiges, aber durchaus attraktives Wohnquar-
tier mit starken Freiraumqualitaten und einem
gut vernetzten Langsamverkehr-Wegnetz. Des
Weiteren gibt es, oftmals auf privatem Grund,
.Schleichwege” zwischen den Parzellen, die zur
inneren Vernetzung des Quartiers beitragen.

Alltagsinfrastruktur: -1.5
Erschliessung: 0
Attraktivitat als Wohnlage: +1
Vernetzung: +1

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier unterteilt sich in drei Bauzonen: die
dreigeschossige Wohnzone W3 im Teilbereich Il
entlang der St. Ottilienstrasse und die zweige-
schossige Wohnzonen W2 (1) und W2 locker (I-111).
Die Parzellengrossen im Bereich | bewegt sich
zwischen 700 und Gber 1°000 m?. Dem gegen-
Uber stehen die Einfamilienhausparzellen in den
Bereichen Il + lll, welche eher klein geschnitten
sind (400 - 600 m?). Die Wohnzone zum stdlichen
Siedlungsrand von Buttisholz hin locker zu halten
macht hier durchaus Sinn. Die Bausubstanz im
Quartier wirkt im Allgemeinen gut gepflegt. Die
Sebaldematt ist gepragt durch eine kleinmasss-
tabliche Grundeigentimerstruktur und zum Teil
sehr grossen Parzellen. Im Teilbereich Il besteht
ein Gestaltungsplan aus dem Jahre 2002. Die
noch vier uniberbauten Parzellen erlauben eine
bescheidene Entwicklung. Ansonsten scheint
eine Verdichtung in diesem Quartier aber nicht
prioritar, da die Geschossigkeit bisher mehrheit-
lich ausgenutzt wird. Zudem lauft das Quartier
Gefahr durch eine Verdichtung seine heutigen ho-
hen Wohnqualitaten zu verlieren. Eine vorsichtige
und sensible Verdichtung wird eher in die Breite
als in die Hohe empfohlen. Um dennoch die Ein-
wohnerdichte zu erhdhen, konnten vor allem im
Bereich | mit den grossen Grundstiicken, Einpar-
teienhauser in Zweiparteienhauser umfunktio-
niert werden.

Theoretisches Entwicklungspotential: 0
Grundeigentimerstruktur: -0.5
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: 0
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Q 3 | Empfehlungen

Aktivierung des Strassenraums als gemeinsamer
Freiraum durch eine Aufwertung der Sebaldematt
zum attraktiven Freiraumgurtel im Quartier.

Es empfiehlt sich die starke Freiraumqualitat der
privaten Aussenraume auch auf den &ffentlichen
Raum zu uUbertragen und den Strassenraum als ge-
meinschaftlicher Aussenraum aufzuwerten.

Achtung Verdichtung in die Breite fuhrt eventuell
auch zu einem Griinraum- und damit Freiraumqua-
litatsverlust.

Das Ubergeordnete, identitatsstiftende Bild der
Dachlandschaft im Teilbereich Sebaldematt | un-
bedingt erhalten und ggf. mit entsprechenden Mass-
nahmen auch schitzen. Das gleiche konnte auch fiur
den Bereich Il mit seinen Pultdachern Sinn machen.

Eine Verdichtung ist sorgfaltig zu priifen. Im Teilbe-
reich | ist die Lage und die Hohe der Hauser heute
so gewahlt, dass von jedem Grundstick diverse
Durchblicke in die Ferne moglich bleiben.

Die sehr grossen Parzellen (Gber 1°000 m?) bergen
ein grosses Verdichtungspotential. Da diese sich in
der Regel am Rand im Ubergang zur Landschaft
befinden ist die Art und Weise der Verdichtung sorg-
faltig zu prifen.

Unbebaute Grundsticke im Bereich Il eventuell ge-
meinsam entwickeln.

Eine Offnung der Erschliessungsstrasse zwischen
Teilbereich Il und | fiir Fahrzeuge bei einer Gestal-
tung der Sebaldematt priifen.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Q 4 | Bosgass, Arigstrasse
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Das Quartier Bésgass und Arigstrasse ist ein zent-
rumsnahes Wohnquartier, welches sich aus mehre-
ren Teilbereichen mit unterschiedlicher Baustruktur
zusammensetzt. Zum grossen Teil handelt es sich um
inselartige einheitlich konzipierte Wohniberbauungen
aus der Zeit von 1970 bis 2017. Das Quartier setzt sich
aus drei Teilbereichen zusammen: den Wohntber-
bauungen entlang der Arigstrasse Il, den unterschied-
lichen und inselartigen Wohniberbauungen im Bereich
Bosgass |, und dem stdwestlichen Teilbereich Il an
der St. Ottilienstrasse. Die drei Teilbereiche wirken
aufgrund ihrer Lage zwischen zwei Quartieren mit
sehr unterschiedlichen Bebauungsmustern nicht als
einheitliches Quartier, heben sich aber aufgrund der
grossmassstablichen Strukturen der einzelnen Uber-
bauungen und deren Mehrfamilienhaus-Charakter
trotzdem deutlich von den umliegenden Bebauungen
ab. Im Teilbereich | ist mit der Uberbauung Biintmatteli
aktuell eine grosse Entwicklung im Gange.

Bosgass
Arigstrasse
St. Ottilienstrasse

Sidliche Uberbauung im Teilgebiet | Freihaltezone (I)

N

3-geschossige Wohnzone W3 im Teilgebiet |
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Das Quartier Bosgass, Arigstrasse ist ein
durchaus heterogenes Wohnquartier mit
Reiheneinfamilienhauser, wie auch Mehrfa-
milienhduser in unterschiedlichen Grossen,
Standards, sowie verschiedenen Alters. Durch
die Grossmassstablichkeit der Mehrfamilien-
hauser erhalt dieses Quartier dennoch eine
klare Pragung und einen eigenstandigen
Charakter. Die Uberbauung Biintmatteli ist die
jingste zusammenhangende Arealbebauung
im Quartier und befindet sich zurzeit im Bau.
Ebenso heterogen wie die einzelnen Bebau-
ungen ist die Bevolkerungsstruktur und die
soziale Durchmischung: Uberdurchschnittlich
hoher Auslanderanteil in Teilgebiet Ill, viele
Kinder in den Teilbereichen | + Ill. Das Alters-
wohnzentrum Primavera sorgt im Teilgebiet

[l fir ein sehr hohes Durchschnittsalter. Die
kleine Cafeteria des Alterswohnzentrums dient
auch als Treffpunkt fir Quartierbewohner

und Leute aus dem restlichen Dorf. Die offe-
ne Gestaltung der Uberbauungen und deren
auffallend grossflachigen Freiraume innerhalb
und rundum die Uberbauungen lassen wert-
volle Interaktionsflachen entstehen, welche
wiederum das Gemeinschaftliche und den
spontanen nachbarschaftlichen Kontakt im
Quartier férdern. Einzig die Uberbauung an der
St. Ottilienstrasse am sldlichen Ende des Be-
reichs | wirkt stark in sich abgeschlossen und
introvertiert. In ihrer Disposition scheint diese
nicht mit dem umliegenden Quartier interagie-
ren zu wollen.

Interaktion: +1.5
Treffpunkte: +1.5
Nutzerstruktur: +2
Nutzungsvielfalt: O

Qualitat

o 3 o~ U1

Die verschiedenen Wohniberbauungen wir-

ken insgesamt heterogen, weisen aber durch
ihre markanten Aussenrdaume klar ablesba-

re Strukturen auf. Das Quartier wirkt so trotz
aller Unterschiede im Innern, als abgegrenzter,
eigener Ortsteil. Dies umso mehr, weil es sich
hier fast ausschliesslich um - im Vergleich zu
den anderen Quartieren - grossmasstabliche
Mehrfamilienhauser bzw. Reiheneinfamilien-
hauser handelt. Die einzelnen Uberbauungen
haben ablesbare, einheitliche Gestaltungsprin-
zipien, unterscheiden sich jedoch stark in ihrer
baulichen Qualitat. Die in der dreigeschossigen
Wohnzone Dicht W3D gelegene Uberbauung an
der St. Ottilienstrasse (I) beispielsweise, steht
in keinem direkten raumlichen Zusammenhang
mit dem Ubrigen Quartier respektive mit dem
angrenzenden EFH-Quartier Sebaldematt. Trotz
der relativ hohen Dichte lasst die konzentrierte
Anordnung der Bauten in diesem Quartier viel
Platz fur Grinflachen und gemeinschaftliche
Aussenrdaume. Die Freiraumqualitaten sind
durch die vielen Landschaftselemente wie die
starken Bachraume nordwestlich und ostlich des
Quartiers und die Obstbdume am sidwestlichen
Rand sehr hoch. Insgesamt offener Charakter
der Aussenraume und mit den neu geplanten
Uberbauungen starke Verzahnung zur landwirt-
schaftlichen Nachbarschaft. Flachendeckend
sehr gute, geschitzte Spielmaglichkeiten fir
Kinder innerhalb oder zwischen den Uberbauun-
gen [vor allem Teilbereich I). Die verkehrsorien-
tierte Bosgass jedoch mindert die Aufenthalts-
qualitat im Gesamtkontext.

Freiraumaqualitat: +2
Qualitat offentlicher Raum: 0
Bauliche Qualitat: +0.5
Ilkonen: +1

Keine eigene Quartierversorgung mit Laden
usw., die Distanzen zum Zentrum und zum
Schulhausareal sind mit 400-600m jedoch
gering. Mit dem Gesundheitszentrum beim
Alterswohnzentrum Primavera befindet sich
eine wichtige Infrastruktur im Quartier. Erganzt
wird dieses Angebot mit Therapieangeboten.
Kindergarten sind im Nachbarquartier vor-
handen. Dank der kurzen Distanz zum Zentrum
und zum Nachbarquartier mit Kindergarten,
Metzgerei etc. liegen fast alle Einrichtungen/
Angebote im Bereich Bildung und Versorgung

in Fusswegdistanz. Die Fusswegverbindungen
der einzelnen Uberbauungen sind gut aufeinan-
der abgestimmt. Wichtig sind die zusatzlichen
Wege zwischen den einzelnen Quartierteilen,

die zu einem dichteren Netz als demjenigen des
motorisierten Verkehrs fihren. Fur die Fuss-
ganger besteht damit ein sehr gutes und siche-
res Wegnetz mit vielen Querverbindungen. Die
OV-Glteklasse liegt je nach Lage im Quartier bei
C oder D, was fir die landlichen Verhaltnisse in
Buttisholz als gut zu bewerten ist. Die Wohnat-
traktivitat ist dank der guten Besonnung und der
Aussicht in die Landschaft Richtung Napf hoch.
Die vielfaltige Nachbarschaft und die qualitats-
vollen Aussenraume tragen zusatzlich zur hohen
Wohnqualitat bei.

Alltagsinfrastruktur: 0
Erschliessung: +1

Attraktivitat als Wohnlage: +1.5
Vernetzung: +1.5

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier gehort zwei 3-geschossigen Wohn-
zonen an: W3 und W3 Dicht. Zusatzlich befindet
sich an der Schnittstelle zum Quartier 3 eine
Freihaltezone, welche von den umliegenden
Uberbauungen und Einfamilienhduser als Spiel-
platz genutzt wird. Das Quartier verfigt Uber
eine mehrheitlich einfache Grundeigentimer-
struktur mit grossen Parzellen. Die Ausnahme
bildet die in den 80er Jahren des letzten Jahr-
hunderts erstellte rosafarbene Reiheneinfami-
lienhaus-Uberbauung mit ihrer kleinteiligen
Parzellierung. Das Entwicklungspotential in
diesem Quartier wird als bescheiden eingestuft;
die gemass LUBAT ausgewiesenen uniberbau-
ten Bauzonen im Teilbereich | + Il sind bereits
vergeben bzw. geplant und werden aktuell
entwickelt (Bintmatteli und Obere Matte). Die
erlaubte Dreigeschossigkeit wird mehrheitlich
flachendeckend gut konsumiert. Die Uberbauung
am nordostlichen Ende des Teilbereiches | weist
Verdichtunsgpotential auf, welches jedoch auf
Grund der Stellung der Bauten eher schwierig
zu nutzen ist. Die Bebauung im Teilbereich Il
kann bei einer anstehenden Sanierung verdichtet
werden.

Als planungsrechtliche Randbedingungen sind
die zwei Gestaltungsplane Bosgass und Bint-
matteli zu nennen.

Theoretisches Entwicklungspotential: 0
Grundeigentimerstruktur: +1
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: +1
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Q 4 | Empfehlungen

Offentliche Rdume starken: die Bosgass war friher
als Haupterschliessungsstrasse angedacht und ist
deshalb heute fir ihre Funktion als Quartierstrasse
Uberdimensioniert und zu verkehrsorientiert. Es
empfiehlt sich daraus eine Wohnstrasse mit hohen
Aufenthaltsqualitaten zu machen.

Die bestehenden hohen Qualitdten der Freiraume
und insbesondere auch der Bachraume sollen er-
halten werden.

Verdichtungen im Teilbereich Ill aber auch bei der
Uberbauung am norddstlichen Rand des Bereiches
| sind sorgfaltig zu planen. Die heute grossziigigen
und stimmigen Aussenraume missen erhalten
bleiben.

Die Fortsetzung der Fusswegverbindung entlang der
Obere Matt durch das Teilgebiet lll des Quartiers 5a
ist zu Uberprifen.
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Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Q 5a | Hinderdorf, Miihlefeld & Dorf Sid
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Das Quartier beginnt in der zweiten Bebauungstiefe
stdlich des Dorfkernes. Es besteht aus einer leben-
digen Mischung aus Gewerbe- bzw. Dienstleistungs-
betrieben sowie unterschiedlichen Wohnhausern. Der
Ortsteil ist historisch heterogen gewachsenen und

die Strukturen sind weitestgehend ohne erkennbare
Gestaltungs- oder Bebauungsmuster. Die anstehenden
verdichteten Wohniberbauungen des westlich im Peri-
meter des Teilbereich Il gelegenen Areals und der ost-
lich vom Teilbereich Il gelegenen Obere Matte kénnen
sich auf die Strukturen und Funktionen des Quartiers
auswirken. Die Wegverbindungen durch das Quartier
zu den verdichteten Arealen gewinnen an Frequenz und
an Bedeutung. Die Tendenz zur Verdichtung wird auch
den Veranderungsdruck auf die vereinzelten Einfami-
lienhduser im Quartier erhohen. Ortsbaulich sind die
St. Ottilienstrasse mit den flankierenden und zum Teil
als schitzenswert eingestuften Gebduden, sowie der
heute noch eher unattraktive Miihleweg die wichtigsten
Strukturelemente dieses Quartiers.

Hinderdorf Nord
Dorf Std

Neuheim / Miihlefeld
Hinderdorf Stid

Hinterdorf mit Blick in Richtung Dorfkern (1) Zweite Bebauungstiefe mit Blick in Richtung Dorfkern (I11]

Gewerbestruktur im Teilgebiet Il

Blick in Richtung Teilgebiet IV /schiitzenswerter Kindergarten Pferdebahn mit Umschwung in mitten W3 (IV)
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Das Quartier zeichnet sich durch eine gute so-
ziale Durchmischung und eine sehr heterogene
Bevolkerungsstruktur aus: im gemeindeinternen
Vergleich ein sehr hoher Auslanderanteil im Teil-
bereich Il (39%) sowie ein hoher im Teilbereich |
(29%), junges Durchschnittsalter im Teilbereich
IV .und viele Kinder in allen Teilbereichen. Auch
die Nutzungsvielfalt ist durch die heterogene
Bebauung gegeben: sowohl freistehende und
verdichtete EFH, MFH unterschiedlichen Stan-
dards sowie Bauten verschiedenen Alters. Recht
breites soziales Spektrum durch die Mischung
von Wohneigentum und Mietwohnungen. Eben-
so heterogenes Gewerbe: Post, Handwerker,
Metzgerei, Eisenwarenladen, Autozubehdr,
Akupunktur, Steuerberater etc. Als Treffpunkt
dienen die Poststelle oder aber auch die Spanier
Beiz fur die Gastarbeiter. Der Platz vor der alten
Jugendstilvilla (Kulturobjekt) hatte dank seiner
Lage im Wegkreuz Arig- und St. Ottilienstras-

se hohes Potential fir einen quartierinternen
Treffpunkt im Freien. Dieser ist bisher aber nicht
entsprechend ausgestaltet. Die wahrgenomme-
ne Interaktionsdichte in diesem Quartier nimmt
in Richtung Dorfkern zu; dies vor allem in den
Strassenraumen und in der zweiten Bebau-
ungstiefe, da sich dort die publikumsintensiven
Nutzungen angesiedelt haben. Teilweise sind die
Bauten jedoch nicht zur Strasse hin orientiert,
was die Attraktivitat und die Adressbildung be-
eintrachtigt. Positiv fallt die Nutzung von Gara-
gendacher als private Aussenraume ins Auge;
dabei wird die vertikale Distanz dazu genutzt, um
Privatheit zu erzeugen, ohne dass mittels Stitz-
mauern und Hecken Sichtbarrikaden zur Strasse
hin aufgebaut werden missen.

Interaktion: +1
Treffpunkte: +1
Nutzerstruktur: +2
Nutzungsvielfalt: +2

Qualitat

o 3 o~ U1

Das Quartier besitzt keine klare Siedlungsstruk-
tur und grosse Unterschiede in der Kornigkeit.
Dies wirkt sich auch auf die Qualitaten der Be-
schaffenheit und Ausformulierung der Frei-
raume negativ aus. Die meisten Aussenraume,
die an die Strasse angrenzen, sind denn auch
als typische Rest- und Abstandsflachenflachen
(teils ausgehend von der Gewerbestruktur) ohne
ersichtlichen funktionalen Mehrwert gestal-

tet. Insbesondere die identitatshildende Achse
Muhlefeld im Teilbereich | + Il hatte als wichtige
Verbindung in die Obere Matte (Entwicklungs-
gebiet des Quartiers 4 ostlich vom Teilbereich
1) viel Potential. Zwar sind mit den Bdumen
entlang der Strasse Ansatze einer Gestaltung
vorhanden, welche alleine jedoch nicht aus-
reichen und mit einem tbergeordneten Konzept
gestérkt werden sollten. Ahnlich verhalt es sich
mit dem Bachraum: dieser tritt zwar immer
wieder an einigen Stellen im Quartier in Er-
scheinung, bleibt aber wenig splrbar. Er hatte
jedoch das Potential als Landschaftselement
das Quartier zu pragen. Besonders pragend fur
dieses Quartier sind die untibersehbare Hete-
rogenitat, die bereits heute als erhaltenswert
bezeichneten bauerlichen Wohnhauser entlang
der St. Ottilienstrasse im Teilbereich | und die
schitzenswerte Jugenstil Villa, welche als Kin-
dergarten genutzt wird.

Freiraumqualitat: -1

Qualitat offentlicher Raum: -0.5
Bauliche Qualitat: -0.5
Ilkonen: 0

Infolge der Zentrumsnahe weist das Quartier
eine hohe Standortgunst auf: Die Qualitat als
Gewerbestandort wird daher als gut bewertet.
Die Bewertung der Wohnlage allerdings schnei-
det heute wegen der unterdurchschnittlichen
Freiraumqualitat schlecht ab. Sehr positiv wirkt
sich die unmittelbare Nachbarschaft zum Dorf-
kern und die kurze Distanz zur Schulanlage aus,
womit alle Alltagsinfrastrukturen in fusslaufiger
Umgebung garantiert sind. Mit einer Aufwertung
der Aussenraume kann die Wohnqualitat und die
Attraktivitat als Wohnlage wertvoll und merk-
lich erhoht werden. Die Vernetzung in Richtung
Zentrum wird als gut bewertet. Fuss- sowie
Radwege sind vorhanden, aber als solche zum
Teil unattraktiv ausgestaltet. So gibt es einige
Wegverbindungen, die heute eher den Charakter
eines ,Schleichwegs” haben. Durch eine bes-
sere, offizielle und ebenerdige Ausgestaltung
dieser kleinen Wegverbindungen liessen sich
die Vernetzungsqualitaten einfach erhdhen.
Wichtig fur die Vernetzung mit den umliegenden
Quartieren ist der Fussweg, der den ostlichen
Siedlungsrand tangiert und zum Schloss fuhrt.
Die OV Erschliessung ist dank der Ndhe zum
Dorfkern als gut zu bewerten.

Alltagsinfrastruktur: +1.5
Erschliessung: +1.5
Attraktivitat als Wohnlage: +1
Vernetzung: +1.5

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier gehort 6 verschiedenen Bau-
zonen an: der ostliche Teilbereich Il der 3-ge-
schossigen Wohn- und Arbeitszone (W-Ar3]),
der mittlere Teilbereich | der Kernzone A (KeA)
und der Zone fir offentliche Zwecke (0eZ), der
westliche Teilbereich Il der Kernzone B (KeB)
und der grosste Teilbereich IV der 3-geschossi-
gen Wohnzone (W3], der Zone fiir 6ffentliche
Zwecke (0OeZ), der 3-geschossigen Wohn- und
Arbeitszone (W-Ar3) und zuséatzlich der Zone fir
Sport- und Freizeitanlagen (SpF). Durch diese
Heterogenitat, planungsrechtlichen Bedingun-
gen wie den Richtplan Ortskern, die Sonder-
nutzungsplane Hinderdorf und Dorf Std sowie
auch die erhaltenswerten und schitzenwerten
Bauten sind Entwicklungen in diesem Quartier
erschwert bzw. mit Herausforderungen verbun-
den. Ebenso herausfordernd ist die heterogene
Grundeigentimerstruktur und die an einigen
Orten mehreren Parteien zugeteilten Strasse.
So ist auch die wichtige Querverbindung Miih-
leweg, welche bei einer Verdichtung enorm an
Bedeutung gewinnen kann, auf mehrere Grund-
eigentimer aufgesplittet und nicht im Besitz der
Gemeinde. Eine Entwicklung in diesem Quartier
fordert grosser Effort und Sensibilitat seitens
der Gemeinde.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1.5
Grundeigentimerstruktur: +1
Parzellenstruktur: +1.5
Planungsrechtliche Bedingungen: 0
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Q ba | Empfehlungen

e Indiesen Quartier besteht ein grosses raumliches
Entwicklungspotential, welches sich stark auf die
Gemeinde auswirken kann.

e Aufgrund der Nahe zum Dorfkern & der reprasenta-
tiven Lage sollte dieses Quartier als Fokusgebiet der
Innenentwicklung von Buttisholz gesehen werden.
Mit einer Ubergeordneten Planung soll das Potential
dieses Quartiers aufgedeckt und genutzt werden.
Wenn es darum geht, den Kern von Buttisholz
attraktiver zu gestalten und neue EG-Nutzungen zu
etablieren, welche Angebote des taglichen Bedarfs
anbieten, so kann in diesem Quartier mit einer Er-
hohung der Bewohnerschaft in unmittelbarer Nahe
zum Kern ein Beitrag zur Steigerung der Fussgan-
gerfrequentierung im Ortszentrum geleistet werden.
Dazu sollen Anreize und Grundlagen geschaffen
werden, welche Grundeigentiimer motivieren, ihre
Liegenschaften zu verdichten.

e Eine Ausdehnung der Gebaudehdhe bis zu 5 Ge-
schossen soll in diesem Zusammenhang tUberprift
werden. Gekoppelt mit einer massvollen UZ werden
Moglichkeiten fir attraktive Freiraume geschaf-
fen. Dazu sollte die Gemeinde einen ortsbaulichen
Ideenwettbewerb lancieren um die Basis fir eine
konzeptionelle Entwicklung des Teilbereichs IlI zu
ermoglichen.

e Bereits bestehende und zukiinftig durch die Dorf-
kernentwicklung wichtig werdende Wegverbindun-
gen mussen thematisiert und aufgewertet werden;
Fragmente sind bereits vorhanden, heute jedoch
noch zu wenig kultiviert. In diesem Zusammenhang
die Eigentumsverhaltnisse der wichtigen Infrastruk-
turbereiche (Wegverbindungen) tGberprifen und be-
reinigen. Eine Ubergeordnete Studie soll Grundlage
schaffen, damit Qualitat im Strassenraum Miuhle-
weg entstehen kann. Eine entsprechende Planung
fur die Aufwertung dieser Strasse in der zweiten
Bebauungstiefe soll in Zusammenarbeit mit den
Grundeigentimern aufgenommen werden.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)

Um die Konzentration von publikumswirksamen
Erdgeschossnutzungen im Dorfkern (Quartier
5b) zu erhohen, soll die Umlagerung von zent-
rumsbildenden EG-Nutzungen aus dem Quartier
5a in die erste Bebauungstiefe des Dorfkerns
(Quartier bb) Uberprift werden.

Die Fortsetzung der Fusswegverbindung entlang
der Obere Matt (Quartier 4) durch das Teilgebiet
[l ist zu Uberprifen. Dieser gewinnt durch die
Entwicklung ostlich des Teilgebiet Il an Bedeu-
tung.

Renaturierung und Bachfreilegung: Der Bach-
raum soll in seiner Funktion und seinem Aus-
sehen Uberprift werden. Dazu ist ein Konzept
notig, was langerfristig und Ubergeordnet
festlegt, was mit dem Bachraum geschehen
soll. Ohne weitere Massnahmen liegt das Bach-
raum-Potential in diesem Quartier brach.
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Q 5b | Dorfkern

Der Dorfkern (I} ist gepragt durch die Biederrmeierbauten
beidseitig der Allee, welche nach dem Dorfbrand von 1861
nach Vorgaben eines Richtplans des Regierungsrates des
Kantons Luzern erbaut wurden. Zwischen den beiden domi-
nanten, Gebduden der Restaurants Hirschen und Kreuz klafft
in der sonst strengen Bebauung eine Liicke, welche durch
den Einmiinder der Allmendstrasse und einen grossen Park-
platz besetzt wird. Den westlichen Abschluss der Dorfallee
bilden Bauten von Anfang bis Mitte des 20. Jahrhunderts,
welche sich nicht nach den strengen Richtlinien der Alleebau-

ten richten. Am 6stlichen Ende des Kernbereichs, entlang der
sudlichen Seite der Kantonsstrasse finden sich mehrheitlich Wegkreuzung im Bereich Gass (11 Kirchenareal (I11)
drei- bis viergeschossige Wohn-Gewerbegeb&ude welche in

den 70er/80er Jahren des 20. Jahrhunderts entstanden sind. T—
Direkt gegeniber stehen in der Achse der Allee die ehemalige
Mihle und von der Strasse zuriick versetzt das Wagnerhaus.
Das Haus mit dem Café, die frithere Post und die alte MUhle
definieren einen kleinen Platz welcher von der machtigen Lin-
de dominiert wird. Das Geb&ude der Gemeinde/Bank spannt
seinerseits mit dem Geb&dude des Cafés auf der Stdseite
einen Platz auf, welcher vorwiegend der Parkierung dient. Der
Bereich Gass (I} ist gepragt durch die Scheunen und Oko-
nomiegebdude sowie das Bauernhaus Gass mit Spycher und
der grossen Linde. Getrennt wird dieser Teilbereich durch

die Schulhausstrasse. Der dstliche Teil dient vorwiegend

als Parkflache, der nordliche Teil wird als Kinderspielplatz

Verdichtete Strukturen im Oberdorf West (V) Schloss (V)

genutzt. Daneben befindet sich das Kirchenareal (Il mit der T
A Totenkapelle, dem Pfarrhaus, der Kirche St. Verena mit um- \
liegendem Friedhof, sowie den beiden Bauten Kaplanei und
Traff 14 direkt unterhalb des Schulhausareals. Eine grosse
Wiese trennt das Kirchenareal vom 0Ostlich auf einer kleinen
Anhghe stehenden Schloss (IV) mit seinen Nebenbauten. Im
Osten (Vlwird der Dorfkern mit Bauten aus verschiedenen
Zeitepochen in unterschiedlichen Volumen abgeschlossen.
Der sidliche Rand des Teilbereichs Oberdorf wird durch den
Dorfbach mit seiner Bestockung definiert. Das Dorfzentrum
Buttisholz steht unter nationalem Schutz und ist im Inventar

der schitzenswerten Orte der Schweiz eingetragen. Eine
Vielzahl der Gebaude ist im Bauinventar als erhaltenswert
eingestuft, mehrere Objekte stehen unter kantonalem oder
eidgendssischem Denkmalschutz.

| Kernbereich IV Schloss
Il Gass V Oberdorf West
Il Kirchenareal

Kernbereich mit Allee entlang des Bachs (/)
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Q b5b | Analyse

Einige Gebaude verfligen im Erdgeschoss noch
Uber gewerbliche Nutzungen (L&den, Restaurant
etc.) welche fur die Grundversorgung der Be-
volkerung wichtig sind. Aber auch in Buttisholz
hat das Detaillistensterben eigesetzt und die
Angebotsvielfalt hat sich in den letzten Jahren
merklich vermindert. Wichtige Angebote wie Bank
und Post haben sich im Laufe der Zeit aus dem
unmittelbaren Zentrum in Richtung Oberdorf oder
in die zweite Bebauungszeile verlagert. Im Dorf-
zentrum wird sowohl gewohnt, wie auch gearbei-
tet. Mit Kirche, Restaurant, Traff 14, Chrizschtdr,
Café, Kinderspielplatz bieten sich diverse Ortlich-
keiten als Treffpunkte fur die unterschiedlichsten
Altersgruppen an. Die Kantonsstrasse trennt den
Sidteil vom Nordteil und erschwert die Inter-
aktionen zwischen den beiden Zentrumsteilen.

Es wohnen mehrheitlich altere, alteingesesse-

ne Personen im Dorfzentrum. Junge Familien
sind eher in der Minderheit und mehrheitlich in
den neu entstandenen Gebauden am ostlichen
Rand des Teilbereiches Oberdorf (V] anzutreffen.
Das Gassareal (I} ist aktuell nur sehr schwach
genutzt. Die Gebaude werden mehrheitlich zu
Lagerzwecken gebraucht, grosse Freiflachen
sind fur die Parkierung reserviert. Das Schloss
(IV) befindet sich in Privatbesitz. Dessen Barock-
saal wiirde die Moglichkeit fir 6ffentliche Anlasse
durch die Kulturgruppe bieten. Diese Chance wird
zurzeit leider kaum genutzt. Scheune und Spei-
cher stehen aktuell mehr oder weniger leer.

Interaktion: +1
Treffpunkte: +1.5
Nutzerstruktur: 0
Nutzungsvielfalt: +1.5

Qualitat

o 3 o~ U1

Die Allee mit dem Dorfbach pragen den Freiraum
des Dorfzentrums. Beeintrachtigt wird deren Auf-
enthaltsqualitat massgeblich durch die verkehrs-
orientierte Gestaltung der Kantonsstrasse. Die bie-
dermeierlichen Bauten beidseitig der Allee sind in
einem unterschiedlichen baulichen Zustand, aber
fir den Dorfkern identitatsstiftend. Leider sind im
Laufe der Zeit wichtige Gestaltungselemente des
Aussenraums, wie die typischen Vorgarten ver-
schwunden oder nur noch in Fragmenten vorhan-
den. Mit der Kirche, der Michaelskapelle, sowie
dem Schloss mit seinen Nebengebauden verfligt
der Ortskern Uber mehrere bauliche Ikonen. Die
Qualitat der Gebaude Richtung Oberdorf aus den
70er Jahren des letzten Jahrhunderts erreicht
nicht den hohen gestalterischen Standard der
Hauser im unmittelbaren Dorfzentrum. Zwischen
dem Areal Gass und der Kirche wird eine grosse
Flache fast ausschliesslich fir die Parkierung be-
nutzt. Der Strassenraum ausserhalb des Alleebe-
reichs ist kaum gestaltet. Die offentlichen Raume
im Dorfzentrum (Strassen, Parkplatze) sind vor-
nehmlich verkehrsorientiert, eine Ubergeordnete
Gestaltung, welche die Aufenthaltsqualitat spirbar
verbessern wurde, fehlt. Im sidddstlichen Teil, dem
Oberdorf (V), bildet der Bach den natiirlichen Ab-
schluss der Bauzone zur Landwirtschaftszone. Auf
der Nordseite pragen das Friedhofareal, sowie die
westlich des Schlosses vorgelagerte freie Wiese
und das eigentliche Schlossareal (IV] den Aussen-
raum. Der aktuell wieder gedffnete und renatu-
rierte Bach trennt das Kirche- vom Schlossareal.
Innerhalb der Schlossmauern befindet sich auf
der Sudseite, erhoht Uber der Kantonsstrasse, ein
prachtiger Barockgarten.

Freiraumqualitat: +1

Qualitat offentlicher Raum: +1.5
Bauliche Qualitat: +1.5
Ilkonen: +2

Die Grundversorgung ist mit verschiedenen Laden
im oder in unmittelbarer Nahe des Dorfzentrums
sichergestellt. Restaurants, Kirche, Gemeinde-
verwaltung, Bank und Post befinden im, oder am
Zentrum, die Schulanlage in einer Gehdistanz

von funf Minuten. Die Bushaltestelle im Alleebe-
reich (I)sorgt fiir eine gute Anbindung an den OV.
Im unmittelbaren Zentrum fehlen bei den Laden
zum Teil die Parkplatze fur die Kurzparkierer. Die
Attraktivitat der Wohnlage definiert sich vor allem
Uber die kurzen Distanzen zu den Infrastrukturen
und den OV und weniger durch eine gute Aussicht.
Beeintrachtigt wird diese durch die Larmimmissio-
nen des Verkehrs. Die Bauten siidlich der Kanton-
strasse im Bereich Oberdorf profitieren auf Grund
ihrer erhchten Lage von einer guten Besonnung
und einer tollen Fernsicht. Die verschiedenen
Bereiche des Dorfzentrums sind mit Fussganger-
wegen miteinander verbunden. Die Vernetzung
zwischen den verschiedenen Zentrumsbereichen
ist vielfaltig und gut, leidet aber unter der Tren-
nung durch die Kantonsstrasse, deren Querung fir
die Fussganger und Velofahrer in den Hauptver-
kehrszeiten erschwert ist.

Alltagsinfrastruktur: +1.5
Erschliessung: +1.5
Attraktivitat als Wohnlage: +0.5
Vernetzung: +1.5

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Dorfzentrum verflgt fast in allen Bereichen tber
ein erhebliches Entwicklungspotential. Ausser im
Teilbereich Oberdorf (V) bestehen keine Vorgaben be-
treffend Nutzung oder Hohe der Ausnutzung. Fir den
eigentlichen Kernbereich (1) existiert ein Bebauungs-/
Baulinienplan Ortskern, welcher fir die Bauten auf
der Stdseite Erweiterungen in Form von Anbauten
vorsieht. Bauliche Verdichtungen bei den Bauten auf
der Nordseite des Alleebereichs gestalten sich auf
Grund der engen Platzverhaltnisse eher schwierig.
Der westliche Abschluss hingegen bietet auf Grund
der heterogen und eher kleinmassstablichen Bebau-
ungsstruktur ein erhebliches Entwicklungspotential.
Die aktuelle Eigentimerstruktur erschwert eine an
diesem Ort unabdingbare gemeinsame Planung aller
Betroffenen. Im ostlichen Abschluss des Kernbe-
reichs, bei der alten Mihle, bietet sich die Chance, bei
Ersatz der bestehenden Bauten Miihle und ehema-
lige Post eine hohere Ausniitzung der Parzellen zu
erzielen. Auch hier missen die Planungen sorgfaltig
aufeinander abgestimmt werden. Das Areal Gass (1)
birgt das mit Abstand grosste Entwicklungspotential
und bietet die Chance, mit einer sorgfaltigen und
umsichtigen Planung das Zentrum von Buttisholz
qualitatsvoll zu verdichten und zu starken. Wichtige
Zentrumsfunktionen konnten dort angesiedelt, und
damit die Aufenthaltsqualitat im unmittelbaren Kern
des Dorfes wesentlich verbessert werden. Die be-
troffenen Grundsticke befinden sich im Besitz der
Gemeinde, welche in dieser, fir das Dorf Buttisholz
eminent wichtigen Entwicklung, den Lead tberneh-
men muss. Es bestehen bereits einige planungs-
rechtliche Grundlagen: (Bebauungsplan/Baulinien-
plan Ortskern, Bauinventar Gemeinde Buttisholz,
ISOS, Leitbild Verkehrs- und Siedlungsentwicklung
Buttisholz). Der Dorfkern befindet sich zudem im
Kontrollbereich Ortsbild. Die ortliche Bauberatung
und punktuell auch die kantonale Denkmalpflege
begleiten die Bauvorhaben im Kern.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1.5
Grundeigentimerstruktur: +1.5
Parzellenstruktur: +1.5
Planungsrechtliche Bedingungen: -1
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Q 5b | Bewertung

Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Bauliche Qualitat
Ikonen

O 3 O~ Ol
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Qualitat offentlicher Raum

—_ s O
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14
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Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

Theoretisches Entwicklungspotential
Grundeigentimerstruktur
Parzellenstruktur
Planungsrechtliche Bedingungen

Q 5b | Empfehlungen

Samtliche baulichen Massnahmen innerhalb des
Dorfzentrums sind sorgfaltig aufeinander abzu-
stimmen und miteinander zu koordinieren. Mit einer
Ubergeordneten Strategie fur die Zentrumsentwick-
lung soll dies ermdglicht werden.

Der ostliche Abschluss des Alleebereichs birgt ein
hohes Entwicklungspotential. Als Eingangspforte
zum eigentlichen Dorfkern muss dieser Bereich mit
einer gemeinsamen Planung der Grundeigentimer
qualitatsvoll verdichtet und entwickelt werden.

Der Bereich «Alte Mihle» kann bei Ersatz der be-
stehenden Gebaude verdichtet werden. Die Grund-
stlicke der GAB (Muhle) und der Kirchgemeinde
(ehemalige Post] missen zwingend gemeinsam ent-
wickelt werden. Der Gestaltung des Aussenraums
mit der charakteristischen Linde kommt dabei eine
wichtige Rolle zu.

Das Areal Gass bildet das eigentliche Filetstlick der
Gemeinde. Die Grundstiicke befinden sich im Besitze
der Gemeinde. Gemeinsam mit den anderen wichti-
gen Akteuren (GAB, Kirchgemeinde) in unmittelbarer
Nachbarschaft bietet sich die einmalige Chance, mit
einer sorgfaltigen Planung wichtige Zentrumsfunkti-
onen wieder im unmittelbaren Dorfkern anzusiedeln
und diesen zu starken. Der Lead muss zwingend von
der Gemeinde Gbernommen und die Bedirfnisse
der verschiedenen Interessenten aufeinander ab-
gestimmt und miteinander koordiniert werden.

Die Aussenraume im Dorfzentrum sind aktuell sehr
stark verkehrsorientiert und bieten keine, dem ge-
schitzten Ortsbild angemessene Freiraum- und Auf-
enthaltsqualitat. Die Freiraume sind zwingend durch
geeignete Massnahmen aufzuwerten. Dabei muss
ein Freiraumkonzept dringend mit dem Verkehrs-
konzept abgestimmt werden. In diesem Zusammen-
hang ist die Einfihrung von Tempo 30 im Dorfzen-
trum zu prifen um die Aufenthaltsqualitat spirbar
zu verbessern und eine Interaktion zwischen den
Hauserreihen beidseits der Kantonsstrasse zu er-
maoglichen.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)

Wichtige Gestaltungselemente der Freiraum-
gestaltung, wie charakteristische Einzelbdume,
oder die pragen-den Vorgarten, sind zu erhalten,
zu schitzen oder wieder herzustellen.

Fur den Unterhalt, der flr die ldentitat von
Buttisholz wichtigen Biedermeierhduser an
der Allee, sind durch die Gemeinde Anreize zu
schaffen.

Eine vermehrte Offnung, des sich in Privatbesitz
befindlichen Schlosses fur offentliche Anlasse,
ware winschbar und konnte einen wichtigen
Beitrag zur Vielfalt des kulturellen Lebens von
Buttisholz leisten.

Die Belebung resp. Wiederbelebung des Dorf-
zentrums kann nur Uber eine bauliche Verdich-
tung desselben und der daran unmittelbar an-
grenzenden Bereichen gelingen. Nur so erhalten
Anbieter von wichtigen Zentrumsfunktionen eine
reelle ldngerfristige Uberlebenschance.
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Q 6a | Chappelirain, Rainacher &
Gustibergstrasse

Das Quartier Chappelirain liegt etwas abseits, nord-
westlich des Ortskerns von Buttisholz. Es wird ostlich
durch den Chaserebach und die abfallende Topogra-
fie hin zum Quartier Sonnhalde/Gassmatt begrenzt.
Das Quartier unterteilt sich in zwei Teilgebiete, die

je unterschiedlich von aussen durch Stichstrasse
erschlossen sind und dadurch keine zusammenge-
horende raumliche Einheit bilden. Die parallel zum
Hang verlaufenden sieben Stichstrassen sind charak-
teristisch fur dieses Quartier. Diese Strassen bilden

die eigentlich identitatsbildenden Orte, an denen sich d
Communities oder Nachbarschaften bilden, welche Ober Allmendstrasse; Haupterschliessung Teilbereich (I1) Hanglage mit Blick aufs Dorf und die Berge (I}

den Quartiercharakter mitpragen.

/wischenraume Teilbereich |

| Rainacher, Gustibergstrasse =5 e S
Il Ché&ppelirain Rainacher Sticher (1)
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Q 6a | Analyse

Das Quartier ist gepragt durch eine sehr junge,
eher homogene Nutzerstruktur. Das Durch-
schnittsalter ist mit 31 Jahren sehr tief. Nur 3%
der Quartierbewohner sind Uber 64 Jahre alt.
Ebenso tief ist der Auslanderanteil in diesem
Quartier - insbesondere im Teilbereich I. Der
nachbarschaftliche Kontakt beschrankt sich auf
die einzelnen Stichstrassen, welche Interaktio-
nen im Strassenraum erlauben. Die Strasse wird
zum Spielplatz der Kinder im Quartier und zum
Treffpunkt fur die Erwachsenen. Teilweise sind
die Vorbereiche der Hauser so gestaltet, dass
sie als Teil des offentlichen Lebensraums mit
einbezogen werden kénnen. So entstehen Stras-
sen-Nachbarschaften; eine Art Strassen-Com-
munities, welche sich in ihrer Charakteristik
von Stichstrasse zu Stichstrasse unterscheiden.
Etwas heterogener zeigen sich die Nutzungen.
Obwohl das Wohnen im Fokus dieses Quartiers
liegt, finden sich hier im unteren dorfnaheren
Teil des Quartiers auch eine Kiiferei sowie ein
Tierarzt.

Interaktion: +1.5
Treffpunkte: 0
Nutzerstruktur: +0.5
Nutzungsvielfalt: +0.5

Qualitat

o 3 o~ U1

Das Quartier ist gepragt durch heterogene und
disperse bauliche Qualitaten. Dank den zumin-
dest im dstlichen Teilbereich | klar strukturierten
Stichstrassen kommt es dennoch zu einer mehr-
heitlich ruhigen Gesamtwirkung. Die 6ffentlichen
Raume innerhalb des Wohnquartiers beschran-
ken sich vor allem auf die Strassenrdaume,
welche die wichtige Funktion der Vernetzung im
Quartier Ubernehmen. Sie sind jedoch teilweise
zu wenig auf das ganze Quartier abgestimmt und
weisen Defizite in der Aufenthaltsqualitat auf.
lhre Qualitat hangt stark von den angrenzenden
Eigentimern, Bewohnerinnen und Bewohner
ab, welche die Stichstrassen bespielen, gestal-
ten und beleben. Jede Stichstrasse hat so ihre
eigenen Qualitdten, was in der Gesamtwirkung
identitatsstiftend fur das Quartier wirkt. In der
zweigeschossigen Wohnzone im ndrdlichsten
Teil des Teilbereichs | sind auf Grund der relativ
grossen Grundstlicke Gebaude mit Villencharak-
ter entstanden, wahrend der sudliche Teilbereich
eher durch die Mischung von Gewerbe & Wohnen
gepragt wird. Der umgebende Landschaftsraum
ist fir das gesamte Quartier als Naherholungs-
raum von hoher Bedeutung und gut erreichbar.
Der Chaserebach stellt als Freiraumelement

ein siedlungsinternes Potential dar. Das «Chap-
peli» ist fir den westlichen Teil des Quartiers
identitatsbildend. Im &stlichen Teilbereich fehlen
weitestgehend charakteristische Objekte mit
hohem Wiedererkennungswert. Auffallig diesbe-
zlglich ist die Reihenhausstruktur im Teilbereich
I, welche mit ihrem Ansatz der Verdichtung eine
eigenstandige Wohnphilosophie reprasentiert
und einen Merkpunkt im Quartier darstellt.

Freiraumqualitat: 0

Qualitat offentlicher Raum: +0.5
Bauliche Qualitat: +1

Ilkonen: +0.5

Das Quartier ist topografisch attraktivan einem
Hang gelegen und bietet neben einer hervor-
ragenden Besonnung, auch eine privilegierte
Aussichten auf das Dorf und das Alpenpanora-
ma. Durch die Lage abseits vom Dorfkern fehlen
Einrichtungen fir die tagliche Grundversorgung.
Die Distanz zum Dorfkern ist je nach Lage im
Quartier unterschiedlich weit (zwischen 500m
bis 900m). Die Erschliessung des Quartiers
erfolgt Uber die Ober-Allmendstrasse, welche
auch den kompletten Teilbereich Il erschliesst.
Der Teilbereich | wird durch die von der Ober-All-
emendstrasse abzweigende Gustibergstrasse
erschlossen. Das Wegnetz im Quartier deckt
sich mehrheitlich mit dem Netz der Fahrzeug-
erschliessung. Dartiber hinaus sind Fussgan-
gerverbindungen rar. Ein einziger, inoffiziell
wirkender Weg verbindet die Teilbereiche | und I.
Im unteren Teil des Quartiers fihrt ein Weg Uber
den Chaserebach durch das Sonnmattquartier
zum Dorfzentrum. Der Landschaftsraum wird
Uber die Gustibergstrasse erschossen.

Alltagsinfrastruktur: -1
Erschliessung: 0
Attraktivitat als Wohnlage: +2
Vernetzung: 0

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier unterteilt sich in zwei Bauzonen:
die zweigeschossige Wohnzone W2 am nérd-
lichen Siedlungsrand und die dreigeschossige
Wohnzone w3. Ebenfalls dem Quartier zugehorig
ist die Griinzone am nordwestlichen Siedlungs-
rand, in der Nahe der schiitzenswerten Kapelle
«Chappeli». Die Eigentimerstruktur formiert
sich weitestgehend aus Privateigentimern.

Die Parzellenstruktur hingegen zeigt sich sehr
heterogen; im Teilbereich Il sind die Parzellen
teils sehr gross, wahrend im Teilbereich | klein-
massstablichere und verdichtete Strukturen zu
finden sind. Das Quartier Chappelirain verfigt
in erster, zweiter und dritter Bebauungstiefe
noch Uber einige uniberbaute Parzellen, die
entwickelt werden konnen. Deren Erschliessung
erscheinen jedoch teils noch fraglich und sollen
baldmaglichst klarend untersucht werden. Die
zweigeschossige Wohnzone W2 entlang der
Stichstrasse Rainacher unterliegt einem Gestal-
tungsplan. Sonstige planungsrechtlichen Rand-
bedingungen gibt es fir dieses Quartier keine.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1
Grundeigentimerstruktur: -0.5
Parzellenstruktur: 0

Planungsrechtliche Bedingungen: +1
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Q 6a | Bewertung
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O 3 O~ Ol

Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Qualitat offentlicher Raum
Bauliche Qualitat
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Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

Theoretisches Entwicklungspotential
Grundeigentimerstruktur
Parzellenstruktur
Planungsrechtliche Bedingungen

Q 6a | Empfehlungen

Die Wegverbindungen zwischen den Teilbereichen |
und Il soll gestarkt werden.

Die Erschliessung der freien Bauparzellen an der
Schnittstelle der zwei Teilbereiche soll untersucht
und geklart werden.

Eine Verdichtung im sidlichen Teilbereich Il soll
untersucht und definiert werden.
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Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Q 6b | Sonnhalde, Gassmatt, Schuelmatt
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Das Quartier Sonnhalde, Gass- und Schuelmatt ist ein
zentrumnahes, stark durchgriintes und durch seine
Lage bedingt ein attraktives Wohnquartier, welches
sich aus mehreren Teilbereichen mit unterschiedlicher
Baustruktur zusammensetzt: Sonnhalde (I; ab den 60er
Jahren realisiert] am stdlichen Hangfuss, Gassmatt
(Il: um die Jahrtausendwende realisiert) im nordlichen
Hangteil, und Schuelmatt (IV: zwischen den 70-90er
Jahren realisiert] im Gstlichen Teil angrenzend an die
Schulhausanlage (I11) mit ihrem Umfeld. Im stdlichen
Teil grenzt das Quartier an die Kernzone des Dorfes.
Der westliche Teil wird durch die réumliche Zasur des
Chaserebachs begrenzt. Ein enges Netz an Quartier-
strassen und sehr vielfaltige Freirdume pragen den
Quartiercharakter.

Sonnhalde
Gassmatt
Schulhausanlage
Schuelmatt

Teilebiet [I: Gassmatt

Teilgebiet IV: Schuelmatt

Teilgebiet IV: Schuelmatt
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Q 6b | Analyse

Die Mischung von Miet- und Eigentumswohnun-
gen (II+1/IV) und diversen Einfamilienhausfor-
men fUhrt zu einer guten sozialen Mischung im
Quartier. Je nach Teilgebiet leben hier unter-
schiedliche Bewohner und Bewohnerinnen in
Bezug auf das Einkommen, das Alter und den
sozialen Status. In den Teilbereichen finden sich
zudem unterschiedlich ausgepragte Indikato-
ren der gesellschaftlichen Interaktion zwischen
den Bewohnerinnen und Bewohner. Insgesamt
zeichnet das Quartier ein Bild eines heterogenen
und lebendigen Quartiers. Mit der Schulanlage
(I} als einziges schulisches Zentrum in der Ge-
meinde verfigt das Quartier Uber ein pragendes
und identifikationsbildendes Orientierungsmerk-
mal. Die vielfaltigen Aussenraume der Schul-
anlage dienen denn auch ausserschulischen
Nutzungen und als Treffpunkte. Das schulische
Ensemble wirkt sich somit positiv auf das Quar-
tierleben aus. Im nordlichen Teilgebiet Gassmatt
(1), werden die einzelnen Stichstrassen von den
Quartierbewohnerinnen und Quartierbewohner
als platzartiger Raum und Treffpunkt fir den
nachbarschaftlichen Kontakt genutzt. Auch das
Teilgebiet Schuelmatt (IV] verfigt zwischen den
Mehrfamilienhausern Uber halbprivate und halb-
offentliche Freiraume, die Begegnung zwischen
den Bewohnerinnen und Bewohner der unter-
schiedlichen Mehrfamilienhauser fordert.

Interaktion: +1.5
Treffpunkte: +1.5
Nutzerstruktur: +0.5
Nutzungsvielfalt: 0

Qualitat

O 31 O~ Ol

Das Quartier verfugt beziiglich Dichte, Nutzung
und Baujahr unterschiedliche, aber deutlich struk-
turierte Teilbereiche. Die Sonnhalde (1) ist ein typi-
sches Einfamilienhaus Quartier auf mittelgrossen
bis sehr grossen Parzellen. Der Gesamteindruck
dieses Quartierteils wird durch die Bepflanzung
fast ebenso sehr wie durch die Bauten gepragt. Die
Mehrfamilienhauser aus den 90er im Teilgebiet
Schuelmatt (V] fallen aus Sicht der architektoni-
schen Qualitat vom durchschnittlichen Standard
des Quartiers ab. Durch die Gestaltung des Erd-
geschosses mit Garagen und technisch genutzten
Vorplatzen wird eine kommunikative Interaktion
zwischen Bewohnern zur Quartierstrasse hin ver-
unmdglicht. Dies ist insbesondere auf Grund der
N&he der Bauten zur historisch wertvollen Kirch-
anlage und den kulturgepragten Nachbargebaude
unbefriedigend. Die Schulanlage hat eine Insellage
innerhalb des Quartiers und integriert sich durch
die sorgfaltige Gestaltung des Freiraums zum
Ubergangsbereich gut in die umliegende Land-
schaft. Sie bietet zudem unterschiedliche, vielfal-
tige und attraktive Freiraume und Platze, welche
sich auch ausserhalb des Schulbetriebs hoher
Beliebtheit erfreuen. Durch die analoge und klar

in den Grundstlcken verorteten Gebdaudevolumen
im Teilbereich Gassmatt (Il) werden die Vorziige
der Topografie genutzt und quartierdurchlaufende
Sichtbezlge geschaffen. Die einzelnen Stichstras-
sen wirken verkehrsberuhigt und verfligen tber
eine mehrheitlich hohe Aufenthaltsqualitat, welche
mit wenigen Elementen noch verbessert werden
kénnte (strukturierte Bepflanzung, vereinheitlichte
und dadurch grosszigier wirkende Bodenbeldage
etc). Dank einem hohen Anteil privater Garten und
teilweise vorgegebener Bepflanzungselemente der
Strassenraume mit einzelnen B&dumen ist im Quar-
tier eine Ubergeordnete Freiraumidee als Muster
sichtbar.

Freiraumqualitat: +1.5
Qualitat offentlicher Raum: +1
Bauliche Qualitat: +1
Ilkonen: +1

Das Quartier verflgt Uber sehr gute Einrichtun-
gen im Bereich Bildung, jedoch keine eigene
Lebensmittelversorgung. Infolge der Lage des
Quartiers und der Nahe zum Dorfkern wird dies
nicht als Nachteil gewertet. Die Kirche, sowie das
Pfarrei- und Jugendzentrum Traff 14 grenzen
sldlich an die Schuelmatt. Durch die Hanglage
und teils recht grosszigigen privaten Aussen-
raume verfligen die Hauser Uber eine sehr gute
Besonnung und gute Aussichtsqualitat. Die
Wohnqualitat in diesem Quartier ist, auch durch
die Nahe zur Schule begriindet, als hoch zu be-
werten. Das interne Strassen- und Wegnetz bietet
fur den Fussganger- und Radfahrer gute Voraus-
setzungen. Wichtig und wertvoll sind die zusatzli-
chen Wege-Verbindungen zwischen den einzelnen
Quartierteilen und Quartierstrassen, die als Er-
ganzung zum Verkehrswegnetz einen wertvollen
Beitrag zu einer Verdichtung eines attraktiven Le-
bensraums beitragen. Die OV Erschliessung liegt
mit einer OV Giiteklasse C/D zwischen mittel-
massig und gering. Fir den MIV ist das Quartier
via Schulhausstrasse / Oberallmendstrasse und
diversen Stichstrassen gut erschlossen.

Alltagsinfrastruktur: +1
Erschliessung: +0.5
Attraktivitat als Wohnlage: +1.5
Vernetzung: +1.5

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier gehort drei verschiedenen Bau-
zonen an: Der grosste Teil, der Wohnzone W2 und
der Baubereich im Osten des Quartiers (IV) der
Wohnzone W3. Die Schulanlage ist ihrer Funktion
entsprechend der Zone fiir offentliche Zwecke
OeZ zugeordnet. Im Quartier sind noch ein paar
wenige leer Parzellen vorhanden, welche von be-
nachbarten Grundeigentimern gehalten werden.
Das Potential zur Verdichtung ist sehr unter-
schiedlich verteilt. Im alteren Quartierteil der
Sonnhalde (I} mit den grossen Parzellen ist das
Potential der Verdichtung gross — ebenso gross
ist aber auch die Gefahr, dass dieser Quartierteil
durch eine zu starke Verdichtung an Qualitat und
Charakter verliert.

Etwas differenziert zeigt sich das Bild im nord-
lichen Quartierteil. Das Verdichtungspotential im
Gebiet Gassmatt (I1], welches in den letzten 20
Jahren entstanden ist, erscheint durch die relativ
kleinen Parzellengrossen eher klein. Die Zwei-
geschossigkeit W2 wird bereits flachendeckend
ausgenutzt. Die ungenutzten Flachdacher auf
den eingeschossigen Garagenbauten direkt an
der Quartierstrasse werden jedoch als Potential
gewertet. Auch die von gesetzeswegen erlaub-
te Dreigeschossigkeit im ostlichen Quartierteil
Schuelmatt (IV) wird aktuell gut ausgenutzt.
Planungsrechtliche Rahmenbedingungen be-
stehen im Quartierteil Gassmatt (I1), wo zwei
Gestaltungsplane die Entwicklungsgrundlagen
bindend festlegen und in der Sonnhalde und in
der Schulhausanalge (I+111]), wo erhaltens- sowie
schitzenswerte Bauten und Objekte stehen.

Theoretisches Entwicklungspotential: 0
Grundeigentimerstruktur: +1
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: -1
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Q 6b | Empfehlungen

Das Verdichtungspotential ist insbesondere im Teil-
bereich Sonnhalde (1) sehr gross. Hier ist eine Erho-
hung der Geb&dude zum Kern als W3 in Kombination
mit der angemessenen UZ vorstellbar. Dies begriin-
det sich u.a. auch dank seiner Nahe zum Dorfkern.
Eine Verdichtung fordert hier jedoch eine hohe Sen-
sibilitat und ein Gespur fir die vorhandene Qualitat.
Hier sollten zu Gunsten des Erhalts der charakteris-
tischen Freiflachen ev. gréssere «Generationenhdu-
ser» ermoglicht werden. In diesem Zusammenhang
ist die Planung und Realisierung halboffentlicher
Freiflachen im Quartier zu Uberprifen.

Im Zusammenhang mit der Verdichtung des Teil-
bereichs Sonnhalde (I) sind zusatzliche Wegever-
bindungen in Nord-Sudrichtung, im Sinne einer
Attraktivitats-Steigerung des Quartiers und der Ver-
starkung der Fussgangeranbindung zum Dorfkern,
zu Uberprifen.

Durch die Genehmigung von Nutzungen auf Dach-
flachen eingeschossiger Bauten im Bereich Gass-
matt (Ilkénnte die Interaktion zwischen Strassen-
raum und Privatraum gefdrdert werden und so zu
einer Attraktivierung dieses Quartierteils fihren.
Heute sind die Ubergange vom &ffentlichen zum
privaten Raum zum Teil sehr abrupt gestaltet.

Die Strasse zwischen Schulhaus und Kirche/ Traff14
konnte durch die Umgestaltung zu einem Platz an
Aufenthaltsqualitat gewinnen, die Sicherheit der
Schiler und Schiilerinnen erhohen und das Risiko
eines Unfalls verringern.

L.
> s

AN

Potential bau

iche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Das Quartier Tannebach grenzt auf der Ostseite beim
Teilbereich Il an den Dorfkern von Buttisholz. Etwas
entfernt weiter im Westen liegt die Arbeitszone. Beim
Tannebach Quartier handelt es sich um eine fingerar-
tig in die Landschaft greifende Grenzbebauung in zwei
Bebauungstiefen zwischen zwei Landschaftsraumen
entlang des Buttisholzbaches. Es lasst sich grob in
drei Teilbereiche strukturieren, die unterschiedliche
Geschossigkeiten/Nutzungen aufweisen: | 2-ge-
schossige Wohnzone, Il 3-geschossige Wohnzone, Il
3-geschossige Wohn- & Arbeitszone. Diese aufstei-
gende Geschossigkeit zeichnet sich im Siedlungsbild
ab. Das Tannebach Quartier ist ein Quartier mit hohen
Wohnqualitaten, welche sich aus der Uberschaubaren
Grosse und dem direkten Anstoss an unbebaute Griin-
und Landwirtschaftsflachen ergeben. Im Tannenbach
Quartier sind die Ubergdnge vom Siedlungsraum zum
Landschaftsraum durch den Verzicht auf grenzmani-
festierende bauliche Abschlisse pragmatisch und gut
gelost.

Tannebach West
Tannebach Mitte
Tannebach Ost

Teilgebiet lI: Blick in Richtung Dorfkern

P

Teilgebiet Il: zweite Gebaudetiefe

Teilgebiet Il: Zwischenraum
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Q7 | Analyse

Das Quartier Tannebach weist eine geringe
Nutzungsdurchmischung auf, da bis auf eine
Ausnahme alle Parzellen mit Wohnhausern be-
setzt sind. Die Bewohnerstruktur jedoch, ist sehr
vielfaltig: neben Familien, alteren Bewohne-
rinnen und Bewohnern findet hier auch gene-
rationenibergreifendes Wohnen und gelebte
multikulturelle Vielfalt statt. Die Quartierstrasse,
welche langs der Siedlung die Arbeitszone mit
dem Dorfkern verbindet und so das Rickgrat des
Quartiers bildet, wird als wichtiger Treffpunkt fur
die Interaktion und die gelebte Nachbarschaft
genutzt. Durch die Kleinteiligkeit des Quartiers
scheint man sich untereinander zu kennen und
zu schatzen. Auf abgrenzende Einfriedungen der
privaten Freirdume wird mehrheitlich verzichtet,
was parzellentbergreifende Kommunikations-
moglichkeiten schafft.

Interaktion: +1.5
Treffpunkte: +0.5
Nutzerstruktur: +1.5
Nutzungsvielfalt: -0.5

Qualitat

o 3 o~ U1

Das Tannebach Quartier ist gepragt durch seine
einheitliche Siedlungsstruktur mit einer ruhigen
Gesamtwirkung. Kleinere Volumen pragen den
westlichen Teil des Quartiers (I}, wahrend im
ostlichen Teil (Il1) zum Dorfkern hin die Gebaude
grossmassstablicher ausformulier sind. Vom
Landschaftsraum kommend, verdichtet sich so
das Quartier in Richtung Dorf; diese ansteigende
Dichte hat eine positive Wirkung auf das Quar-
tier- und Ortsbild von Buttisholz. Der Freiraum
wiederum muss differenziert betrachtet werden:
Der Strassenraum ist dem Landschaftsraum
zugeordnet und von hoher Qualitat. Die Zwischen-
raume zwischen den Gebauden jedoch (oftmals
private Freiraume) unterscheiden sich stark in
ihrer Qualitat und sind in der Gesamtwirkung
weniger wertvoll. Wahrend die alteren Hauser (1)
noch einen Bezug zur Strasse erkennen lassen
(Eingang zur Strasse), wenden sich die neueren
verdichteten Hauser (Il & 11} von der Strasse ab
und die Freirdaume weichen fast ausschliesslich
technischen Funktionsflachen (wie bspw. Park-
platzen) ohne Aufenthaltsqualitat.

Der Quartiercharakter ist wesentlich gepragt
durch die direkt angrenzende Landwirtschaftzone
auf der Nord- und Sudseite. Ebenso identitats-
pragend fir das Tannebach Quartier ist, wie der
Quartiername schon erahnen lasst, der Bach, der
den nordlichen Siedlungsabschluss bildet und
das Quartier auf der gesamten Lange begleitet.
Durch die Hochwasserschutzmassnahmen wurde
der direkte Zugang zum Bachraum und damit

die Attraktivitat dieses pragenden Naturelement
jedoch geschmalert.

Freiraumqualitat: 0

Qualitat offentlicher Raum: +0.5
Bauliche Qualitat: -0.5
Ilkonen: +1

Das Quartier verflgt Uber keine eigene Quartier-
versorgung mit Laden, Kindergarten usw. Die
Distanz zum Zentrum und den entsprechenden
Einrichtungen ist je nach Lage im Quartier jedoch
sehr gering (ca. 400m). Die Schule liegt eben-
falls noch in fusslaufiger Distanz (700m) wobei
der Schulweg Uber das verkehrstechnisch stark
frequentierte Dorfzentrum fuhrt. Die Attraktivitat
als Wohnlage ist hoch, da das Quartier von Land-
schaftsrdumen umgeben und entsprechend ruhig
ist. Durch die Tannebachstrasse ist das Quartier
von beiden Seiten (Dorf, Arbeitszone) her fiir den
motorisierten Individualverkehr und den Fahrrad-
verkehr gut erschlossen. Die OV Erschliessung
ist mit einer OV-Giiteklasse D eher gering. Die
nachste Bushaltestelle befindet sich rund 400m
entfernt im Dorfzentrum. Infolge der Zentrums-
nahe und der direkten Anbindung an den an-
grenzenden Landschaftsraum weist das Quartier
jedoch eine hohe Standortgunst auf.

Alltagsinfrastruktur: +0.5
Erschliessung: 0
Attraktivitat als Wohnlage: +1
Vernetzung: +1

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier gehort drei verschiedenen Bau-
zonen an: Im Westen (I) der Wohnzone W2,

im mittleren Teil (Il) der Wohnzone W3 und im
Schnittbereich (111} zur Kernzone hin der Wohn-
und Arbeitszone W-Ar3. Spezielle planungs-
rechtliche Randbedingungen gibt es in diesem
Quartier keine. Die aktuelle Potentialauswertung
des Kantons ortet im Quartier eine unbebaute
Parzelle im Teilgebiet I nah am Dorfkern, wo fur
das Tannebach Quartier grundsatzlich auch das
grosste Potential zur Verdichtung liegt, da die
Dreigeschossigkeit nicht flachendeckend konsu-
miert wird.

Nur vereinzelt wurde in den vergangenen Jahren
in sichtbare Instandhaltungsmassnahmen oder
Gebaudeerweiterungen investiert. Auf Grund der
Gebaudealter und der Einschatzung der Ge-
baudesubstanz wird die Chance einer baulichen
Veranderung von ca. 30% des Gebaudebestan-
des im Quartier in den kommenden 10 Jahren
als hoch erachtet. Die mehrheitlich privaten
Besitzstande lassen eine Veranderung einfach
zu. Durch die relativ kleinen und gleichartigen
Parzellengrossen zeichnen sich in Zukunft jedoch
keine elementaren Volumen-Veranderungen ab.
Aktuelle Beispiele der Gebaude-Erneuerung und
Siedlungs-Verdichtung (Il) haben den Charakter
der Siedlung leider nur wenig bertcksichtigt.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1
Grundeigentimerstruktur: 0
Parzellenstruktur: 0

Planungsrechtliche Bedingungen: +1
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Q 7 | Empfehlungen

Durch die exponierte Lage des Quartiers, dessen
Siedlungskorper fingerartig in die Landschaft greift,
sollte in Zukunft bei anstehenden baulichen Ver-
anderungen besonders auf dessen integrierende
Wirkung in die Landschaft geachtet werden.

Insbesondere die Rander der Siedlung sollen als
naturnahe gestaltete Frei- und Ubergangsraume
gestaltet werden.

Die Richtung Dorfkern zunehmenden Verdichtungs-
moglichkeiten sind Uber die bestehenden unter-
schiedlichen Zonen bereits vorgezeichnet und sollen
in Zukunft beibehalten oder verstarkt werden.

Dabei ist jedoch auch hier auf eine Freiraumgestal-
tung von hoher Qualitat zu achten.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)



Q 8 | Underdorf, Banschimatt

70

Das Quartier Underdorf/Banschimatt liegt links und
rechts der Kantonsstrasse von der Arbeitszone kom-
mend am siidwestlichen Ortseingang von Buttisholz.
Es gliedert sich in zwei Teilbereiche: dem mit histori-
scher Bausubstanz bestlicktem nérdlichen Teil Un-
derdorf (I} der 3-geschossigen Wohn- und Arbeitszone
(W-Ar3) links entlang der Kantonsstrasse und dem
neueren sidlichen Teil Banschimatt (I}, in welchem
sich die Wohn- und Arbeitszone auf beide Seiten der
Kantonsstrasse ausdehnt. Anhand des Strassenzuges
lasst sich erkennen, wie die ortsbaulichen Prinzipien
mit der Zeit abhandengekommen sind und die Raum-
planung Uber Hand genommen hat: Wahrend in der
alten Struktur die ortsbaulichen Regeln, wie Haupt-
zugang zur Strasse und zum offentlichen Raum, Haus
firststandig zur Strasse klar zu erkennen sind, fehlen
diese im sudlichen Teil. Hier orientiert sich die Stel-
lung der Bauten mehrheitlich nach der Parzellenform
und nicht nach gewachsenen Siedlungsmustern. Der
Quartiereingang ist nicht als solcher gestaltet und

hat zur Folge, dass die sidwestliche Ortseinfahrt von
Buttisholz wenig einladend wirkt. Das Quartier ist in
seiner Gesamtwirkung wenig attraktiv und wird durch
die Kantonsstrasse gepragt.

Underdorf
Banschimatt

Teilgebiet Il: Ortseingang Buttisholz

Teilgebiet Il: Ubergang Bauzone/ Freiraum




Q 8 | Analyse

Das Quartier Underdorf/Banschimatt ist durch
seinen Mischzonen-Charakter von Wohnen und
Arbeiten gepragt. Entlang der Kantonsstras-

se reihen sich unterschiedlichste Nutzungen
(Automobilindustrie, (Architektur-)Biiro, Hand-
werkerwerkstatt, Lagerflachen und Wohnungen)
auf. Die Bauten in der zweiten Reihe sind aus-
schliesslich dem Wohnen vorbehalten. Ebenso
vielfaltig ist die Nutzerstruktur: Arbeitergeber
und -nehmer, Alteingesessene und Familien

in Ein- bzw. Mehrfamilienhauser, sowie Wohn-
gemeinschaften in alten und neuen Bauten.
Auffallend ist, dass trotz dieser vielfaltigen
Nutzerstruktur, die eine lebendige Siedlung
vermuten lasst, kaum Interaktionen stattfinden
und sich die Treffpunkte auf die Kantonsstrasse
beschranken. Andere Aussenraume, welche ge-
meinsame Aktivitaten zulassen, fehlen ganzlich.
Ein Grossteil der Aussenrdume werden als Auto-
abstellplatze genutzt.

Interaktion: -1
Treffpunkte: -2
Nutzerstruktur: +1
Nutzungsvielfalt: +1

Qualitat

o 3 o~ U1

Die Quartierstruktur ist sehr heterogen und un-
geordnet: von Einfamilienhauser bis zu Mehrfami-
lienhauser und Buroflachen findet sich in diesem
Quartier alles. Ins Auge sticht insbesondere der
Bruch von alten zu neuen Gebauden. Wahrend
frihere Bauten entlang der Kantonsstrasse orts-
baulich richtig gesetzt sind und mit ihrer Posi-
tion im nordostlichen Teil (1) des Quartiers den
Strassenraum definieren, ist der Siedlungsbeginn
im Studwesten (I1) gepragt durch neuere Bauten
mit gesichtslosem Abstandsgriin. Diese Bauten
scheinen nicht mit der Strasse interagieren zu
wollen und definieren den Strassenraum kaum,
was wesentlich zu einer schlechten Gesamtwir-
kung des Quartiers beitragt und negative Auswir-
kungen auf die Adressbildung von Buttisholz hat.
Strassen definierende Elemente (Baume, Mauern
etc.), die gegebenenfalls die falsche Positionie-
rung der neueren Gebauden korrigieren konnten,
fehlen. Das verstarkt das Defizit des 6ffentlichen
Raumes. Die Freiraumqualitat ist bedenklich:
Durch die Summierung von konzeptlosen Rest-
raumen (gepragt durch Hecken und Z&une) wird
das Raumpotential defragmentiert. Einzig der
Bachraum ist ibergeordnet und hat freirdumliche
Qualitaten. Die Ubergénge von Privat und Offent-
lich sind abrupt und schlecht ausformuliert; die
privaten Freiraume weisen keine Ubergeordneten
Gemeinsamkeiten auf, Tendenz zur Reduktion von
Grinflachen zu Gunsten Parkplatze. Wahrneh-
mungspragend ist eindeutig die Kantonsstrasse,
welche von dem motorisierten Individualverkehr
dominiert wird und eine hohe Trennwirkung zur
Folge hat.

Freiraumqualitat: -1.5
Qualitat offentlicher Raum: -1
Bauliche Qualitat: -1.5
Ilkonen: -1

Im Quartier selbst sind keine Alltagsinfrastruk-
turen vorhanden. Die Nahe zum Dorfzentrum

und zur Arbeitszone mit grossen Versorgungs-
einrichtungen (Spar, Landi) gewéhrleistet jedoch
die Lebensmittelversorgung in fusslaufiger
Umgebung. Die Siedlungsentwicklung entlang
der Kantonsstrasse resultiert zwar in einer sehr
guten Erschliessung fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr, gleichzeitig jedoch auch in einer
relativ hohen Larm- und Umweltbelastung fiir die
Quartierbewohnerinnen und Quartierbewohner.
Die OV Giiteklasse variiert je nach Lage im Quar-
tier zwischen C und D - einer mittelmassigen und
geringen Erschliessung. Auffallend ist, dass das
Ubergeordnete Wegnetz, welches das Underdorf/
Banschimatt Quartier tangiert, im Quartier selbst
nicht thematisiert wird. Vorteilhaft sind die nicht
allzu grosse Distanz zum Dorfkern und zur Schul-
anlage, die direkte Nachbarschaft zum unbebau-
ten Landwirtschaftsgebiet und die Anbindung zum
Sportplatz.

Alltagsinfrastruktur: 0
Erschliessung: +1

Attraktivitat als Wohnlage: -0.5
Vernetzung: 0

Raumplanung

o~ U1 &~ W

Das Quartier unterteilt sich in zwei Bauzonen:
die dreigeschossige Wohn- & Arbeitszone W-AR3
entlang der Kantonsstrasse und die Wohn-

zone W3 in der zweiten Bautiefe. Das Quartier
Underdorf/ Banschimatt ist gepragt durch eine
heterogene Grundeigentimerstruktur. Eben-

so heterogen sind die Parzellen Geometrien:
kleine Parzellen mit Einfamilienhauser bis hin zu
grosseren Strukturen mit mehreren Bauten. Ins-
besondere in den Parzellen mit mehreren Bauten
liegt hohes Potential die defizitare Freiraumqua-
litdt zu verbessern und eine bessere Anbindung
an das Ubergeordnete Wegnetz zu schaffen. Die
Ausnutzung der Parzellen ist unausgeglichen.
Die Zone W3 in der zweiten Bautiefe ist mehrheit-
lich gut ausgenutzt, die Zone W-ARS entlang der
Kantonsstrasse teils stark unternutzt (Parzellen
mit EFHJ. Insgesamt ist in diesem Quartier eine
Unternutzung des geltenden Gesetzes erkenn-
bar. Die erlaubte Dreigeschossigkeit wird nicht
flachendeckend konsumiert. Zudem gibt es eine
uniberbaute jedoch unformige Bauzone im
Quartierteil Underdorf (I]. Nennenswerte pla-
nungsrechtliche Randbedingungen gibt es keine.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1
Grundeigentimerstruktur: 0
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: +1
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Q 8 | Empfehlungen

Ortseingang als solchen gestalte, um die notige
reprasentative Wirkung fir eine gute Adressbildung
zu erreichen.

Aktivierung des Strassenraums durch eine Aufwer-
tung der Kantonsstrasse zum attraktiven offentli-
chen Freiraum mit Anbindung an die Kernzone.

Ubergénge Privat / Offentlich thematisieren und dif-
ferenziert ausgestalten (keine abrupten Ubergange!)

Gestaltung der Aussenrdume/Anbindung des Quar-
tiers an die angrenzenden Grinraumen mit Uberge-
ordnetem Weg- und Aussenraumkonzept.

Bauliche Verdichtung im Bereich der heutigen
unternutzten Parzellen entlang der Kantonsstrasse
nach Ubergeordnetem Konzept.

Uniberbauter Bauzonen-Bereich auf Parzelle
Nr.368 fur die Entwicklung der bestehenden Geb&u-
den entlang der Kantonsstrasse aktivieren, durch
die Férderung von Grundeigentimerkonsortien mit
Nachbarn.

Potential bauliche Interventionen (rot) / Freiraum (grin)
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Das Quartier Guglern liegt als Enklave etwas ausser-
halb des Dorfzentrums im Stdwesten der Gemeinde
Buttisholz, unmittelbar anschliessend an die benach-
barte Arbeitszone. Es lasst sich als eine Art Subzent-
rum von Buttisholz begreifen; ein separater, in seiner
heutigen Auspragung erst relativ spat entstandener
und in sich heterogener Ortsteil mit einer Distanz
von ca. Tkm zum Zentrum Buttisholz. Das Quartier
lasst sich beziglich der Dichte und der Bauvolumen
in unterschiedliche Teilbereiche unterteilen, welche

- wohl als Folge derisolierten Lage - trotzdem als Ein-

heit wahrgenommen werden. Im Westen des Quartiers
entlang der Kantonsstrasse bildet sich zur Strasse hin
in einer ersten Bebauungstiefe eine larmabschottende

Mischzone aus Mehrfamilienhduser mit Gewerbeanteil.

Dahinterliegend hangaufwarts gegen Osten pragen
Einfamilienhauser, teils villenartig, das Bild der Hang-
bebauung.

Guglern Sid
Guglern Nord
Feldmatt

Villenartiges Einfamilienhaus an Hanglage (/)

Kreisel an der Kantonsstrasse; Potential fir Subzentrum (1)
e

mmm—_ |

.

«Villa Tschopp» als lkone (1)

Erschliessungsstrasse entlang Schnittstelle Teilbereich Il & Il Fussweg am Siedlungsrand in Richtung Chritzmatt (1)
r
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Interaktionen finden in diesem Quartier kaum
statt, auch weil die dafur notwendigen Platze
und Treffpunkte fehlen. Orte der Begegnung
sind einzig die Erschliessungsstrasse oder aber
die Geschéfte (bspw. Spar] in der benachbar-
ten Arbeitszone. Die Nutzungsvielfalt ist durch
die Mischzone Wohnen & Arbeiten gegeben.
Insbesondere technisches Gewerbe und Hand-
werkbetriebe haben sich an der Kantonsstrasse
angesiedelt. Zusatzlich gibt es noch einen in der
Landwirtschaftszone liegenden Kleinbauern-
betrieb im Teilbereich I. Die Nutzerstruktur zeigt
sich homogen; Schweizer Familien mit vielen
Kindern und Jugendlichen pragen alle Teilberei-
che des Quartiers. Daraus ergibt sich auch das
sehr tiefe Durchschnittalter von 35 Jahren. Der
Auslanderanteil liegt mit 3.2% weit unter dem
Durchschnitt von 12,3% in Buttisholz. Augenfallig
besteht betr. Einkommen und sozialem Status
ein gewisses Gefalle von der dstlich erhohten
Hanglage zu den an die Kantonsstrasse gren-
zenden Mehrfamilienhduser in der ersten Bau-
tiefe. Mit Ausnahme der privaten Vorgarten und
dem direkt an der Kantonsstrasse angrenzen-
den Spielplatz beim Wegkreuz Guglern, verfligt
das Quartier Uber keine dffentlichen, allgemein
zuganglichen Spiel- und Aufenthaltsflachen.
Dieses Angebot ist vor allem im Hinblick auf die
junge Quartierbevélkerung mit vielen Kindern
sehr knapp.

Interaktion: -1
Treffpunkte: -1
Nutzerstruktur: -0.5
Nutzungsvielfalt: +0.5

Qualitat

O 31 O~ Ol

Ein heterogenes Bebauungsmuster pragt das
Quartier: von villenartigen Einfamilienhausern
sehr unterschiedlichen Datums bis zu verdich-
teten EFH-Formen und Mehrfamilienhauser

mit Geschosswohnungen findet sich im Guglern
Quartier alles. Die baulichen Qualitaten sind
dispers; es gibt jedoch vereinzelt Objekte von
herausragender architektonischer Qualitat aus
unterschiedlichen Zeitepochen (u.a. die Vil-
la-Tschopp). Diese konnen als identitatsbildende
Ilkonen betrachtet werden. Ebenso heterogen wir-
ken die Wohnumfelder und Strassenraume. Das
verwirrende, uniibersichtliche und von Sackgas-
sen gepragte Erschliessungssystem erschwert
die Orientierung im Quartier. Die Binnen-Frei-
raumaqualitat ist eher gering, nimmt im Quartier
gegen Osten bzw. zur oberen Hanghalfte jedoch
zu. Der angrenzende Landwirtschaftsraum
Chritzmatt und das erhaltenswerte Wegkreuz
als Aussichtspunkt an der Feldmatt-Wegverbin-
dung zum Dorf, sind als wichtige und wertvolle
Elemente und Orientierungspunkte des Frei-
raums zu betrachten. Die Siedlungsrander zur
dreiseitig umliegenden Landwirtschaft sind klar
definiert. Eine zweideutige, unglickliche und sich
negativ auf das Ortsbild auswirkende Situation
schafft jedoch die inselartige Bauzone (Parzelle
Nr. 933]) in der Wihalde im stdlichen Bereich des
Quartiers mitten in der Landwirtschaftszone.
Das Quartier verflgt heute Uber keine wertvollen
offentlichen Raume. Als Weggabelung mit histo-
rischer Bedeutung (Wegkreuz) und den direkt an-
grenzenden Nutzungen des offentlichen Bedarfs
besitzt der Raum rundum den Kreisel jedoch das
Potential eines raumlich manifestierten Sub-
zentrums. Um dieses Potential zu nutzen, sollten
die Rander des Kreisels mit hoheren Volumen
verdichtet und zu einem Ort mit einer stadtebau-
lichen Qualitat entwickelt werden.

Freiraumqualitat: -0.5

Qualitat offentlicher Raum: -0.5
Bauliche Qualitat: 0

Ilkonen: +1

Das Quartier verfligt Uber keine eigene Bildungs-
einrichtung. Dank der gegenuberliegenden
Arbeitszone befinden sich dafir diverse andere
Alltagsinfrastrukturen in unmittelbarer Um-
gebung (Spar, Landi, Blumenladen, Tankstelle,
Bankomat etc.). Die Erschliessung ist grundsatz-
lich als gut zu bewerten; die Hauptanbindung fur
den motorisierten Verkehr lauft Uber die Kantons-
strasse und die zwei Zufahrtstrassen Guglern und
Feldmatt. Beide sind als Sackgassen ausgestaltet
und erzeugen entsprechend keinen Durch-

Raumplanung

gangsverkehr. Das Sackgassensystem ist jedoch
labyrinthisch ausgestaltet, was die Orientierung
im Quartier erschwert und die Erschliessungs-
qualitaten schmalert. Das Quartier verflgt Uber
eine eigene Bushaltestelle an der Kantonsstras-
se; Direkte Busverbindung mit Halbstundentakt
in alle Richtungen bzw. wahrend Hauptverkehrs-
zeiten mit Viertelstundentakt ins Dorfzentrum.
Das interne Wegenetz ist fir den Fussganger/ die
Fussgangerin gut geeignet. Wichtig sind dabei die
zusatzlichen Verbindungen zwischen den einzel-
nen Quartierteilen, welche das Wegnetz gegen-
Uber dem des motorisierten Verkehrs erganzend
verdichten. Weiter besteht eine gute Anbindung
an das lokale und regionale Radweg- und Fuss-
wegnetz. Die Attraktivitat als Wohnlage ist als
neutral zu bewerten: die Wohnlage ist dank der
Besonnung, der Hanglage und dem angrenzen-
den Naherholungsraum teils sehr attraktiv, zur
Kantonsstrasse hin nimmt jedoch die Belastung
durch den Strassenlarm zu.

Alltagsinfrastruktur: +1
Erschliessung: +0.5
Attraktivitat als Wohnlage: 0
Vernetzung: -1

o~ U1 &~ W

Das Quartier gehort zwei Bauzonen an, der
3-geschossigen Wohn- und Arbeitszone W-Ar3
entlang der Kantonsstrasse Guglern und der
2-geschossigen Wohnzone W2, wobei die W2 mit
rund 60% der Flache dominiert. Zusatzlich wird
in diesem Quartier (im Vergleich zu den anderen
Quartieren) auch ein Teil der Landwirtschafts-
zone als Quartierbestandteil mit betrachtet.

Dies auf Grund des Kleinbauerbetriebs, der zum
Quartiergeflge Guglern dazugehort. Das Quartier
verfligt Uber eine heterogene Eigentimer- und
Parzellenstruktur. Die Parzellengrossen variieren
erheblich. Zudem befinden sich noch unbebaute
Bauparzellen im Quartierperimeter. Das Quar-
tier ist heute dennoch nicht zwingend unternutzt
- hat jedoch unter Berucksichtigung der Sub-
zentrumslage ein hohes Verdichtungs-Potential.
Insbesondere im westlichen Teil entlang der
Kantonsstrasse ist eine grossere Gebaudehdhe
und zusatzliche Dichte denkbar. Ortsbaulich ware
eine hohe Dichte um den Bereich des Kreisels
interessant, um damit eine Art Tor zu Buttisholz
zu schaffen. In diesem Zusammenhang ware ggf.
die planungsrechtlichen Bedingungen resp. eine
Erweiterung der Arbeitszone zu einer Mischzone
im Bereich des Kreisels zu tberprifen.

Theoretisches Entwicklungspotential: +1
Grundeigentimerstruktur: 0
Parzellenstruktur: +1
Planungsrechtliche Bedingungen: -0.5
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Interaktion
Treffpunkte
Nutzerstruktur
Nutzungsvielfalt

Freiraumqualitat

Qualitat offentlicher Raum
Bauliche Qualitat

lkonen

—_ s O
N — O

14
15
16

Alltagsinfrastruktur
Erschliessung
Attraktivitat als Wohnlage
Vernetzung

Theoretisches Entwicklungspotential
Grundeigentimerstruktur
Parzellenstruktur
Planungsrechtliche Bedingungen

Q 9 | Empfehlungen

Denkmalpflegerischer Status der ikonenhaften «Vil-
la Tschopp» auf der Parzelle Nr. 1059 Uberprifen.

Guglern als Subzentrum bzw. Vor-Tor von Buttisholz
mit Qualitaten starken: dazu raumliche Ordnung
durch klare Hierarchien schaffen.

Schwergewicht einer Verdichtung des Quartiers ent-
lang der Hauptachse (Kantonsstrasse] legen.

Die ortsbaulichen Qualitaten des heute funktional
gepragten Freiraums im Bereich des Kreisels im
Zusammenhang eines Verdichtungsthemas aufwer-
ten.

Priufen der Zonierungen im Bereich des Kreisels;
ist die Trennung Arbeitszone Ar und Wohn- und
Arbeitszone noch sinnvoll? Eine Umzonung der
Arbeitszone in eine Mischzone ist fiir den Perimeter
rundum den Kreisel zu prifen.

Spielregeln und evtl. durchlaufendes Konzept fur
eine bessere Strassenraumgestaltung definieren.
Freiraumqualitaten um den Kreisel herum starken.

Das Quartier Guglern sollte im Gesamtkontext der
Gemeinde gesehen jedoch nicht in erster Prioritat
verdichtet werden, da das Quartier sonst Gefahr
lauft, das Dorfzentrum zu konkurrenzieren.
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Potentialkarte
Buttisholz

Aus den Empfehlungen fir die einzelnen Quar-
tiere, ergibt sich folgende Potentialkarte fur
Buttisholz. Rot schraffierte Flachen zeigen das
Potential fur bauliche Interventionen und Ver-
dichtungen. Grin schraffierte Flachen weisen
auf Orte hin, deren Freiraumqualitaten gestarkt
werden sollten.
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