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0. Zusammenfassung

Wie kann die Immobilienentwicklung durch Anreize so gesteuert werden, dass sie die Ziele eines
nachhaltigen Quartierentwicklungsprozesses unterstiitzt und umgekehrt von diesem profitieren
kann? Dieser Frage ist das Projekt ImmoSol am Beispiel der Quartierentwicklung Solothurn West
nachgegangen und schlégt als Antwort darauf ein mdgliches Vorgehensmodell vor.

Ausgangslage ist dabei eine differenzierte, kleinrdumige Potenzialanalyse. Sie setzt sich aus dem
Potenzial des Immobilienmarkts und den stadtebaulichen Potenzialen zusammen. Ausserdem muss
liber die Quartiergrenzen hinausgeblickt werden: Neben Initiativen aus dem Quartier, wie dem Pro-
jekt "Alterswohnen", beeinflussen die bestehenden Planungen "Weitblick" und "Wasserstadt" in
den angrenzenden Gebieten die Quartierentwicklung.

Mit der Methode des "Quartierbrandings” werden gemeinsam strategische Grundsétze zur kiinfti-
gen rdumlichen Entwicklung aber auch zum Image und zur Identitat des Quartiers erarbeitet, die
auf vorhandenen stadtebaulichen, sozialen, 6kologischen und ékonomischen Werten und Potenzia-
len aufbauen. Sie bilden die Grundlage fiir einen umfassenden Masterplan, der von den betroffe-
nen Akteuren mitgestaltet und mitgetragen wird (Fasselt & Schenkel, 2011). Er umfasst nicht nur
planerische Elemente, sondern auch emotionale Aspekte wie Lebensqualitat, Integration, Kultur,
Atmosphare, etc.

In einem ndchsten Schritt werden Schllsselelemente des Masterplans in punktuellen Interventionen
ausformuliert. Es handelt sich dabei um beispielhafte Bauprojekte, welche die gewiinschte stadte-
bauliche Entwicklung am vorgeschlagenen Ort unterstiitzen. Sie dienen als Basis fur den Einbezug
der Liegenschaftseigentimer/innen.

In Solothurn West wird keine grundlegende Veranderung in der Bevolkerungsstruktur angestrebt.
Es sollen jedoch mehr Schweizer Familien mit Kindern dazu bewogen werden, ins Quartier zu zie-
hen. Die beispielhaften Bauprojekte zeigen Wege dazu auf. Schlusselelement sind dabei moderne
Wohnformen mit einem hohen Grad an Mitgestaltungsmdoglichkeiten und Nutzungsverdichtungen
im Bereich heutiger und zukinftiger Zentren. Im Anhang werden konkrete beispielhafte Bauprojek-
te aufgezeigt.

Dieses Vorgehensmodell ist am Beispiel Solothurn West entwickelt worden. Im vorliegenden Be-
richt wird vertieft auf die stddtebaulichen Potenziale und den Immobilienmarkt in Solothurn einge-
gangen. Die weiteren Schritte des Quartierbrandings und des Einbezugs der Liegenschaftseigenti-
mer/innen liegen zum Zeitpunkt der Berichterstellung erst als Konzept vor und werden in der
zweiten Phase des Quartierentwicklungsprozesses ab Mitte 2012 weiter konkretisiert und sukzessi-
ve umgesetzt. Aufgrund der Erfahrungen, die dabei gemacht werden, soll das Vorgehensmodell
"justiert" werden. Das konkrete VVorgehen ist zwar sehr kontextspezifisch, das Grundmodell kann
und soll aber durchaus auch in anderen Quartieren angewendet werden kénnen.
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1. Einleitung

Stadte und ihre Quartiere waren noch nie statische Gebilde. Schon immer waren sie einem standi-
gen Wandel unterworfen. Baulich manifestiert sich dies besonders dort, wo der wirtschaftliche Auf-
schwung Investitionen attraktiv macht. Dazu kommen die wechselnden ,,Modestrémungen®: War
noch in den 90er-Jahren des letzten Jahrhunderts der Trend aufs Land ungebrochen, ist heute eine
Gegenbewegung feststellbar: Die Stadte werden wieder als attraktive Wohnlagen entdeckt. Dies
aussert sich in einer Wertsteigerung des Bodens und der Immobilien.

Schon immer haben diese Bewegungen auch zu einer Verdrangung finanziell und sozial schwéche-
rer Bevolkerungsgruppen geflihrt: Diese mussten sich glinstigere Wohngelegenheiten an weniger
attraktiven Lagen suchen.

Solothurn West macht einen gepflegten und griinen Eindruck und l&sst — von aussen gesehen —
nicht auf eine Benachteiligung schliessen. Die Wohnungsleerstdnde sind gering und die Rendite der
Mietwohnungen ist gut. Trotzdem ist Solothurn West in den Augen der Solothurner/innen und So-
lothurner das Quartier der sozial Schwachen, weshalb der Wohnsitz hier automatisch mit einem
sozialen Abstieg gleichgesetzt wird. Natlrlich ist dies nicht der einzige Grund, weshalb Solothurn
West stigmatisiert wird. Bestimmt hat auch die Konkurrenz der ausgesprochen attraktiven brigen
Quartiere der Barockstadt Solothurn einen Einfluss darauf.

Nun kdnnte man sich um das schlechte Image der Weststadt foutieren: Es ist ja fiir eine Stadt er-
freulich, wenn auch die nicht so betuchten Einwohnenden ein attraktives Wohnangebot vorfinden.
Dies wére vermutlich auch heute noch der Fall, hatte nicht die aus dieser Situation folgende Bevol-
kerungssegregation zu Problemen gefiihrt: Obwohl der Anteil der auslandischen Wohnbevélkerung
nicht ausgesprochen hoch ist, hat sich der Anteil der Schulkinder mit Migrationshintergrund in der
Quartierschule laufend erhéht. Dadurch ziehen offenbar immer mehr Schweizer Familien aus dem
Quartier weg, sobald ihre Kinder ins schulpflichtige Alter kommen. Dies wiederum l&sst den Anteil
der Schweizer Kinder in der Quartierschule weiter sinken. Ein Teufelskreis.

Mit dem laufenden Quartierentwicklungsprozess versucht die Stadt Solothurn, die Lebensqualitéat
und das Image im Quartier zu verbessern. In der ersten Phase 2007 — 2011 wurden bereits zahlrei-
che Massnahmen - vorwiegend im soziokulturellen Bereich (Projekte u.a. fir Kinder, Jugendliche,
Migrantinnen, Einrichtung eines Quartiertreffs, professionelle Quartierarbeit etc.) - aber auch im
Bereich der Freirdume oder des Verkehrs umgesetzt.

In einer zweiten Phase soll nun bei der baulichen Entwicklung des Quartiers ein Schwerpunkt ge-
setzt werden. Wohin soll sich das Quartier (stadte-)baulich entwickeln? Wie gelingt eine bessere
Durchmischung ohne die heutige Bewohnerschaft zu verdrdngen? Welche mittelfristigen Entwick-
lungen in den angrenzenden Quartieren und in der Region missen beriicksichtigt werden? Welche
Mdoglichkeiten lasst der Immobilienmarkt Gberhaupt zu? Und mit welchen baulichen und planeri-
schen Interventionen kdnnen Veranderungen in die gewinschte Richtung angeregt werden?

Mit all diesen Fragen muss sich die bergeordnete Entwicklung des Liegenschaftsbestandes be-
schaftigen, unter aktivem Einbezug der Liegenschaftseigentiimer/-innen. Das Projekt ImmoSol
zeigt dazu ein modellhaftes Vorgehen fir eine integrale und kooperative Quartierentwicklung am
Beispiel Solothurn West auf, stellvertretend fiir viele andere Schweizer Agglomerationsquartiere.
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2. Ausgangslage

Die Hochschule Luzern - Soziale Arbeit (Kompetenzzentrum Stadt- und Regionalentwicklung) ist
Auftragnehmerin im Quartierentwicklungsprojekt ,,Solothurn West*. Auftraggeberin ist die Stadt
Solothurn. Das vorliegende interdisziplindre Projekt ImmoSol ist damit eingebettet in einen um-
fangreichen Quartierentwicklungsprozess, wobei Synergien mit anderen Projektteilen geschaffen
werden. In der zweiten Phase des Prozesses (2012 — 2015) werden neben ImmoSol weitere gréssere
Teilprojekte wie die Einfiihrung eines Quartiermanagements, der Aufbau eines Quartierzentrums
und das Projekt ,,Altersgerechtes Quartier durchgefihrt.

In diesem wie auch anderen Quartierentwicklungsprojekten (BaBeL Luzern, Baden Meierhof und
Kappelerhof, Winterthur Téss, Grenchen Lingeriz, Olten Ost) und derzeit laufenden ,,Projets Ur-
bains* in elf Schweizer Stadten zeigte sich, dass eine nachhaltige Quartierentwicklung ohne den
Einbezug der Liegenschaftseigentiimer/-innen und eine Ubergeordnete Strategie zur Immobilien-
entwicklung kaum mdglich ist. Herkdmmliche Planungsinstrumente wie stadtebauliche Wettbewer-
be lassen oft wesentliche Aspekte einer nachhaltigen Quartierentwicklung ausser Acht. Dies kann
durch den engen Einbezug sowohl der Bewohner-/innen als auch der Liegenschaftseigentiimer/-
innen vermieden werden.

Experten sind sich einig, dass die Eigentiimer/-
innen und Anbieter/-innen von Immobilien, die Nachfrager
kommunalen Verwaltungen sowie die Nachfra- Bewohner Eigentlimer
ger/-innen und Bewohner/-innen im Bestand die
drei Hauptakteursgruppen in einem Quartier dar-
stellen (siehe Abbildung 1). Durch den Bau und Kommunale

die Vermietung von Wohnraum, sowie die Ent-

wicklung der Bestédnde gestalten Liegenschaftsei-

gentimer/-innen und Investorengruppen Lebens-  Abbildung 1: Hauptakteure Quartiersentwicklung.
raume bedeutend mit. Die Art und Weise der Quelle: Schnur & Markus 2010
Bestandesentwicklung héangt dabei massgeblich

von dem jeweiligen Geschaftsmodell des Unternehmens ab. Insbesondere Wohnungsunternehmen
mit einer langfristigen Perspektive und einem auf Bestandesentwicklung ausgerichteten Geschafts-
modell haben ein groBes Interesse an einer nachhaltigen Entwicklung der Quartiere, im Unterschied
zu Eigentimertypen, bei denen kurzfristige wirtschaftliche Interessen tberwiegen. (Schnur & Mar-
kus, 2010). Deckt sich das Immobilienangebot mit den Bedirfnissen der aktuellen und kinftigen
Bewohnerinnen und Bewohnern, wird die Entwicklung des Quartiers positiv unterstiitzt. Besteht
hingegen zwischen Angebot und Nachfrage eine Diskrepanz, ist mit Leerstdnden und einer Abwer-
tung des Quartiers zu rechnen. Diese Uberlegungen sollten auch in die Planung der Liegenschafts-
eigentimer/innen einfliessen, um eine nachhaltige Quartierentwicklung zu gewéhrleisten. Die
Nachfrager/-innen auf dem Wohnungsmarkt werden als Akteure kinftig weiter an Bedeutung ge-
winnen. Gerade in Markten mit einem Angebotsiiberhang haben sie die Mdglichkeit, sich fiir oder
gegen eine Wohnung bzw. ein Quartier zu entscheiden. (Schnur & Markus, 2010) Die starksten
Wechselwirkungen bestehen somit zwischen den Eigentiimer/-innen und Bewohner/-innen bzw. den
Anbieter/-innen und den Nachfrager/-innen von Wohnraum, die (ber den Wohnungsmarkt stark
voneinander abhédngig sind.

Aufgrund der Eigentumsgarantie in der Schweiz ist die direkte Einflussnahme der 6ffentlichen
Hand auf das Verhalten der Liegenschaftseigentiimer/-innen nur bei Baubewilligungen oder bei
Vorliegen einer 6ffentlichen Geféhrdung (Einsturzgefahr) moglich. Die Einflussnahme muss sich
daher auf Anreize konzentrieren, mit denen die Risiken der Liegenschaftseigentlimer/-innen ver-
mindert werden kénnen (Hauri, 2009). Kommunale Verwaltungen kdnnen tber planungs- und bau-
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rechtliche Rahmenbedingungen und Fordermittel einen relativ grossen Einfluss auf die Anbieter/-
innen und Eigentlimer/-innen im Wohnungsmarkt ausiiben. Zudem zahlen 6ffentliche Einrichtungen
und Infrastrukturen, die von den kommunalen Verwaltungen bereitgestellt werden, zu den zentralen
Aspekten des Wohnumfelds bei der Wohnstandortwahl von Haushalten. (Schnur & Markus, 2010)
Kenntnisse zu den relevanten Akteuren, deren Interessen, Einflussmdglichkeiten, Ressourcen und
Netzwerken sind daher wichtig, um kooperative Planungen und Bauprojekte auf eine solide Grund-
lage stellen zu kénnen. Die Bedeutung der Akteure hangt von der Wohnangebotsstruktur im Quar-
tier und damit von der jeweiligen lokalen und regionalen Wohnungsmarktsituation ab. (Schnur &
Markus, 2010)

Zur Frage, wie Liegenschaftseigentiimer/-innen stérker in die Quartierentwicklung einbezogen wer-
den kdnnen bzw. wie ihre zentrale Rolle und ihre Handlungsoptionen genutzt werden kdnnen, sind
in der Schweiz bisher kaum Untersuchungen durchgefiinrt worden. Eine wichtige Basis wurde
durch Van Wezemael gelegt, der 2005 eine handlungstheoretische Analyse der Erhalt- und Ent-
wicklungsstrategien von Wohnbau-Investoren vorlegte. In der Arbeit von Sabine Friedrich (2003)
wurden unterschiedliche Eigentimertypen auf ihre Sensitivitat fur Erneuerungen untersucht. Im
Kontext des Quartierentwicklungsprojekts Grenchen hat Colette Peter (2007) eine Forschungsarbeit
zur Motivation und Handlungsbereitschaft der Liegenschaftseigentiimer/-innen im Rahmen einer
Quartierentwicklung erarbeitet, die hierzu erste interessanten Schliisse liefert.

Folgende Erfahrungen aus verschiedenen Quartierentwicklungsprojekten und aus ersten Befragun-
gen in der Solothurner Weststadt waren fur die Entwicklung der Fragestellungen und Zielsetzungen
ImmoSol zentral:

e Die Innensicht der Bewohner/-innen auf das Quartier ist meist positiver als die Aussensicht d.h.
viele Bewohner/-innen schétzen die Qualitaten ihres Quartiers und fihlen sich wohl.

e Die Zusammensetzung und das Investitionsverhalten von Liegenschaftseigentiimer/-innen pra-
gen das Erscheinungsbild und Image eines Quartiers. Gerade wenn als implizites Ziel die Ver-
besserung der sozialen Mischung im Quartier angestrebt wird, stellt die Steuerung des Woh-
nungsmarktes die einzige Moglichkeit dar, dies herbeizufiihren.

e Der Leidensdruck flr eine aktive Quartiers- und Bestandesentwicklung ist auf der Eigentiimer-
seite oft zu gering. Eigentiimer/-innen ignorieren oftmals eine langerfristige Abwertung ihrer
Liegenschaft bei einer ausbleibenden griindlichen Erneuerung und Modernisierung.

e Altere Einfamilienhausquartiere entsprechen oftmals weder den Anforderungen des Immobili-
enmarktes noch einer nachhaltigen Entwicklung. Es gilt also, Wege zu finden, speziell diese
Typologie in die Quartierentwicklung einzubinden.

e Private Eigentimer/-innen - besonders von selbstbewohnten Einfamilien- oder Reiheneinfami-
lienhdusern - zeigen oft ein wenig 6konomisch ausgerichtetes Investitionsverhalten und sind
deshalb mit herkdmmlichen Anreizsystemen nur schwer zu erreichen. Zudem stellen die priva-
ten Eigentlimer eine sehr heterogene Gruppe dar. Ihnen fehlt es oft auch an Vorstellungsvermo-
gen beziglich Potenzialen und moglichen Entwicklungsszenarien ihrer Liegenschaft sowie an
Kenntnissen {iber Sanierungsoptionen und das geeignete Vorgehen. Deshalb missen geeignete,
auf die Zielgruppen abgestimmte Planungsgrundlagen zur Verfiigung gestellt werden kdnnen.

e Es ist oftmals schwierig, den Kontakt zu den Eigentimerinnen und Eigentumern herzustellen,
gerade bei auswaértigen Personen. Die Kontaktadressen filhren nicht selten zu den Liegen-
schaftsverwaltungen, die wenig Interesse am Quartierskontext der von ihnen verwalteten Lie-
genschaften haben. Fiur eine Verbindlichkeit ist es unabdingbar, direkt und persénlich an die
Eigentlimerinnen und Eigentimer zu gelangen.
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e Erfahrungen in einem Projet Urbain in der Stadt Schaffhausen haben gezeigt, dass Wohnbauge-
nossenschaften einer Zusammenarbeit mit externen Partnern gegentber relativ aufgeschlossen
sind. lhnen fehlt es oft an erforderlichen Fachkompetenzen, Strukturen und finanziellen Mit-
teln, um fiir sie geeignete Strategien im Spagat zwischen laufendem Unterhalt (Bewahren) und
durchgreifender Sanierung zu definieren.

e Die im Sommer 2008 gestartete Umsetzungsphase des Quartierentwicklungsprojekts Solothurn
West bietet die Chance, Anreize zu setzen und partnerschaftlich modellhafte Formen der Zu-
sammenarbeit zwischen der Stadt und kooperationswilligen Eigentiimern zu erproben.

e Bereits in den Vorabklarungen zum Projekt ImmoSol wurde festgestellt, dass zwar im Rahmen
des Quartierentwicklungsprojekts Leitvorstellungen und konkrete Massnahmen entwickelt
worden sind, dass jedoch eine rdumliche Entwicklungsstrategie nur in Ansédtzen vorhanden ist.

3. Projekt ImmoSol

Der Handlungsspielraum zur baulichen Entwicklung eines Quartiers ist somit weitgehend durch die
Standortpotenziale und die Mdglichkeiten, Interessen und Absichten der Liegenschaftseigen-
timer/innen vorgegeben. Dieser begrenzte Handlungsspielraum stellt fir die Entwicklung eines
Quiartiers in die gewinschte Richtung an sich kein Handicap dar. Vielmehr liegt die Herausforde-
rung in der Auslotung und Ausschopfung dieses Spielraums resp. der noch ungenutzten Potenziale
und Ressourcen. Mit gezielten Impulsen lassen sich diese fur eine Entwicklung im Ubergeordneten
Interesse mobilisieren. Voraussetzung dazu sind eine grundliche Analyse dieser Potenziale und
Ressourcen und eine daraus abgeleitete und breit abgestiitzte Entwicklungsstrategie, an der sich die
raumliche und soziale Entwicklung des Quartiers gleichermassen orientiert. Daflir stehen verschie-
dene Elemente und Methoden zur Verfligung. Erst in einem bewussten Zusammenspiel kann das
Aktivierungspotenzial dieser Methoden jedoch ausreichend genutzt werden. Dies ist in der Praxis
noch zu wenig der Fall.

Basierend auf entsprechenden Erkenntnissen aus eigenen angewandten Forschungs- und Dienstleis-
tungsprojekten des Projektteams sowie den Erfahrungen aus verschiedenen Modellprojekten in der
Schweiz und in Europa wurde im Rahmen des Projekts ImmoSol ein Vorgehensmodell entwickelt,
das bewéhrte Elemente und Methoden gezielt zueinander in Beziehung setzt, um die Entwicklung
eines Quartiers im Sinne aller Beteiligten zu fordern. Ihm liegen folgende Fragestellungen und
Zielsetzungen zugrunde.

3.1. Fragestellungen
Das Projekt ImmoSol geht von folgender Arbeitshypothese aus:

Far die raumliche Entwicklung eines Quartiers in die gewiinschte Richtung braucht es einerseits
eine Ubergeordnete Gesamtstrategie, die allen betroffenen Akteuren einen Orientierungsrahmen
und damit auch eine gewisse Sicherheit liefert, andererseits auf einzelne Standorte und Gebaude
zugeschnittene Erneuerungsstrategien, die den jeweiligen Eigentimer/innen Anreize im Sinne von
konkreten Entwicklungsperspektiven und Handlungsoptionen aufzeigen.

Daraus leiten sich folgende Fragestellungen ab:

e Mit welchen Anreizen lassen sich Liegenschaftseigentimer/-innen zu Investitionen im Sinne
der angestrebten Quartierentwicklung bewegen?

e Wie koénnen Entwicklungsszenarien (fir das gesamte Quartier wie auch fir einzelne Grundstii-
cke und Liegenschaften im Sinne von (stadte-)baulichen Typologien) als Katalysatoren fiir ei-
nen kooperativen Prozess mit den Liegenschaftseigentiimer/-innen nutzbar gemacht werden?

FH Zentralschweiz

nnnnnnnnnnn
zzzzzzzzzz



Hochschule Luzern

Luzern, 25. Juni 2012
Seite 11/56
ImmoSol - Analyse und Empfehlungen fiir Solothurn West.

Das Modell ImmoSol versucht dazu ein moégliches Vorgehen aufzuzeigen. Die Fragestellungen
sollen Uber die Anwendung des Modells auf den konkreten Fall beantwortet und das Modell anhand
der neu gewonnenen Erkenntnisse Uberarbeitet werden.

3.2. Zielsetzungen

Das Modell ImmoSol vereint bewahrte, jedoch bislang eher voneinander losgeléste Methoden, um
die strategische bauliche Entwicklung von Quartieren im Sinne aller Beteiligten zu férdern. Um die
standortspezifischen Potenziale und Ressourcen entsprechend zu mobilisieren, setzt es auf eine:

e partizipative und kooperative Vorgehensweise, welche die Betroffenen und ihre unterschiedli-
chen Ausgangslagen und Handlungsorientierungen angemessen beriicksichtigt

e integrale und iterative Erarbeitung der Grundlagen,

o (bergeordnete Entwicklungsvorstellung und darauf abgestimmte beispielhafte Bauprojekte und
weitere Anreizsysteme zur Aktivierung der Liegenschaftseigentiimer/innen

Das am Beispiel Solothurn Weststadt erarbeitete und erprobte Modell 1&sst sich auf andere Quartie-
re und Situationen Ubertragen.

4.3. Vorgehen und Methodik

Zur Erreichung dieser Zielsetzungen setzt das Vorgehensmodell ImmoSol bewéhrte Elemente und
Methoden gezielt zueinander in Beziehung. Im Wesentlichen soll dabei das im Immobilienbereich
praktizierte strategische Portfoliomanagement auf der bergeordneten Ebene der Quartiersentwick-
lung angewendet werden. Der Entwicklung des Immobilienbestandes liegen dabei die differenzier-
ten und langfristig ausgelegten Betrachtungen zur Quartierentwicklung zugrunde. Damit wird quasi
ein interaktives VVorgehen gefordert: Die 6ffentliche Hand muss ihre Zielsetzungen flr die bauliche
Quartierentwicklung an den Mdglichkeiten des Immobilienmarktes ausrichten und umgekehrt ha-
ben die Liegenschaftseigentimer/innen die Chance, (iber eine gemeinsame Entwicklungsstrategie
den Wert und die Rendite ihrer Immobilie zu erhalten oder zu steigern. Ein solches VVorgehen ist in
der Praxis nicht nur ungewohnt, sondern auch anspruchsvoll. Denn dabei miissen eine Vielzahl von
oftmals auch widerspruchlichen Interessen und Zielsetzungen aufeinander abgestimmt werden.

Das Projekt ImmoSol schlégt dazu folgendes Prozessdesign vor, siehe Abbildung 2.

stadtebauliches raumliche Masterplan
Potenzial Entwicklung
Entwicklungsszenarien
: 3 !

Potenzial Image und Beispielhafte

Immobilienmarkt [dentitat Bauprojekte
Analyse Strategie Umsetzung

Quartiermonitoring

Abbildung 2: Das Vorgehensmodell ImmoSol und seine Bestandteile.
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Die wichtigsten Schlussel liegen in zwei Elementen:

e Breit abgestiitzte und ibergeordnete Entwicklungsvorstellung fir das Quartier, an der sich alle
raumrelevanten Massnahmen orientieren.

e Beispielhafte und standortspezifische Bauprojekte, welche die Ubergeordnete Entwicklungsvor-
stellung unterstiitzen und sichtbar machen.

Durch die Wechselwirkung zwischen der kollektiven Ebene der Quartiersentwicklung und der indi-
viduellen Ebene der Immobilienentwicklung wird das Aktivierungspotenzial auf beiden Ebenen
besser ausgeschopft.

Am Anfang des Vorgehensmodells steht die Analyse der vorhanden Potenziale, speziell aus stadte-
baulicher Sicht (Bausubstanz und -struktur, Griin- und Freirdume, Zentralititen, innere Nutzungsre-
serven, Erschliessung, Versorgung, Vernetzung etc.) und in Bezug auf den regionalen und lokalen
Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage im quantitativen und qualitativen Sinne).

Anhand dieser Erkenntnisse zeichnen sich bereits erste Entwicklungsszenarien fiir das Quartier
ab. Zusammen mit der Stadt und den Gbrigen Akteuren werden diese Entwicklungsszenarien im
Rahmen eines so genannten Quartierbrandings zu einem gemeinsamen Bild des kiinftigen Quar-
tiers verdichtet. Fir die angestrebte Entwicklung wird eine geeignete Strategie erarbeitet.

Ein erster Schritt in Richtung Umsetzung geschieht mit der Uberfiihrung der Strategie in einen
Masterplan in Form von Handlungsfeldern und konkreten Massnahmen. Der Masterplan bezieht
sich sowohl auf die gebaute Umwelt als auch deren Aneignung und Nutzung und dient allen be-
troffenen Akteuren als Orientierungsrahmen. In einem zweiten Schritt werden auf der Basis des
Masterplans unter anderem punktuelle Entwicklungsszenarien fir einzelne Grundstiicke und Lie-
genschaften aufgezeigt, die als beispielhafte Bauprojekte weiter ausgearbeitet und realisiert wer-
den. In Ergédnzung zu herkdmmlichen, vor allem finanziellen Anreizen werden im Vorgehensmodell
ImmoSol neuartige Zugénge gesucht, um Liegenschaftseigentiimer/innen gezielt in die Quartiers-
entwicklung zu einzubeziehen und dadurch ein nachhaltiges Investitionsverhalten zu férdern, das
im Interesse aller betroffenen Akteure liegt. Auch das Aktivierungspotenzial der 6ffentlichen Hand
als Bodenbereiterin, Vorreiterin und Partnerin soll dazu bewusst genutzt werden

Ausgehend von den Daten, die bei der Potenzialanalyse und der Strategieentwicklung zusammen
getragen wurden, wird ein Quartiermonitoring aufgebaut, das die Beobachtung von Verénderun-
gen im Quartier und die Evaluation der Wirkung von Massnahmen erméglicht.

Die einzelnen Bestandteile des Modells werden in den Kapiteln 5 bis 6 allgemein beschrieben und

soweit es zum Zeitpunkt der Berichterstellung méglich war, auf das Quartier Solothurn West ange-
wendet.

4.4. Perimeter

Die Entwicklung und Anwendung des Vorgehensmodells ImmoSol im Quartier Solothurn West
(Bearbeitungsperimeter) fokussiert auf den Bereich stdlich der Bahnlinie (siehe Abbildung 3) und
deckt damit nicht den gesamten Perimeter des laufenden Quartierentwicklungsprozesses ab, der
auch die Gebiete ndrdlich der Bahnlinie einschliesst.
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Abbildung 3: Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter im Projekt ImmoSol.
Mitbetrachtete Projekte A) ,,Weitblick* und B) ,,Wasserstadt*

Durch die geplante Uberbauung des weitgehend noch unbebauten Gebiets Obach, Mutten, Ober-
und Unterhof zwischen der Stadt und dem Quartier im Rahmen des Projekts ,,Weitblick* wachst
das Quartier Solothurn West physisch mit der Stadt zusammen. Auch fiir das Gebiet zwischen
Quartier und Aare sind aus dem Projekt ,,Wasserstadt“ grosse Veranderungen zu erwarten. Dies
wird nicht ohne Auswirkungen auf das Quartier sein, weshalb die Entwicklungen des bestehenden
und der neuen Quartiere gemeinsam betrachtet werden miissen (Betrachtungsperimeter). Das Image
und der Immobilienmarkt in Solothurn West werden von der Gesamtstadt und der Region Solothurn

gepragt. Diese Aspekte werden in einem erweiterten Betrachtungsperimeter beriicksichtigt. Das
Projekt sieht im Bearbeitungsperimeter die Entwicklung von punktuellen Interventionen mit Mo-
dellcharakter vor. Diese beziehen sich auf einzelne Teilbereiche im Bearbeitungsperimeter.
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4. Analyse: Standortpotenziale von Solothurn West

Gemass dem gewdhlten Vorgehensmodell (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden.) wurden in einem ersten Schritt die Potenziale von Solothurn West aus stadtebaulicher
Sicht und in Bezug auf den Immobilienmarkt exemplarisch untersucht. Eine erfolgreiche Quartie-
rentwicklung muss sich unter anderem an diesen Standortpotenzialen orientieren. Diese Informatio-
nen sind jedoch oftmals nicht oder nicht fir den konkreten Standort verfligbar. Gerade am Beispiel
Solothurn West zeigt sich die Diskrepanz zwischen einer Standortbeurteilung fir ganz Solothurn
(welche den Ublichen Detaillierungsgrad solcher Analysen darstellt) und der spezifischen Charakte-
ristik der Weststadt und deren einzelner Teilgebiete. Nur eine Potenzialanalyse auf der Mikroebene,
die auch die Nutzung der 6ffentlichen Raume, der Infrastruktur sowie die Atmosphére eines Ortes
einbezieht, kann den Bedirfnissen einer integralen Quartierentwicklung gerecht werden. Im Projet
Urbain ,,Chance Olten Ost“ wurden in einem anderen Kontext dieselben Erfahrungen gemacht.

4.1. Stadtebauliche Potenziale

Fir die Ermittlung der stadtebaulichen Potenziale wurden zunéchst die Ergebnisse des Quartiers-
entwicklungsberichts (Stadt Solothurn und Hochschule Luzern — Soziale Arbeit, 2008) hinsichtlich
ihrer staddtebaulichen Relevanz ausgewertet. Im Anschluss erfolgte eine Begehung des Gebietes
durch das Projektteam.

5.1.1. Auswertung Quartiersentwicklungsbericht

Fir die stadtebaulich-r&umliche Ebene ergaben sich bei der Auswertung des Quartiersentwick-
lungsberichts folgende Erkenntnisse:

Die ruhige Wohnlage und die Nahe zu Natur- und Naherholungsrdumen sind als Stérke des Stan-
dortes zu werten. Dies wird auf der Ebene der Struktur und Substanz durch zahlreiche Grin- und
Freirdume im Quartier und eine weitgehend lockere Bebauung unterstutzt. Demgegeniber fallt auf,
dass das Quartier in Solothurn ein schlechtes Image besitzt, von Larmimmissionen, insbesondere
der Bahn betroffen ist und der Wohnungs- und Liegenschaftsmarkt eine geringe Dynamik aufweist.
Hinsichtlich der Struktur und Substanz des Quartiers ist die rdumliche Trennung durch die Bahn als
Defizit zu nennen. Insgesamt fehlt Solothurn West eine ortsspezifischer Charakter. Einige Gebaude
weisen einen hohen Erneuerungsbedarf auf.

Die vorhandenen Versorgungsstrukturen (Einkaufsmoglichkeiten und zentral gelegenes Schulhaus
im Quartier) und Freizeit- und Naherholungsmdglichkeiten sind als Starke zu werten, besitzen aber
noch ungenutztes Entwicklungspotenzial. Der teilweise schlechte Unterhaltszustand der Spielplatze
sowie fehlende Treffpunkte fir Jugendliche stellen zudem nach wie vor ein Defizit dar, obwohl
beides in der Phase 1 des Quartierentwicklungsprozesses markant verbessert werden konnte. Die
Anbindung mit dem 6ffentlichen Verkehr ist zwar vorhanden, kénnte jedoch optimiert werden.

Beim Quartier Solothurn West handelt es sich vorwiegend um ein Wohnquartier mit wenig Gewer-
be- und Buronutzung und Detailhandel, das glinstigen Wohnraum zur Verfligung stellt. Im Quartier
wohnen daher viele Familien, Uberwiegend Familien mit Migrationshintergrund (siehe auch Kapitel
4.2.1 zur Bevolkerungsstruktur). Der Anteil an Schulkindern mit Migrationshintergrund ist dadurch
sehr hoch. Insgesamt gibt es im Quartier eine hohe Bewohner-Fluktuation.

Im Quartiersentwicklungsbericht werden mehrere Handlungsfelder benannt, fiir die unterschiedli-
che Massnahmen vorgeschlagen werden. Die Handlungsfelder sind ,,Image und ldentitat”, ,,Erzie-
hung und Bildung“, ,,Zusammenleben und Integration®, ,,Einkauf und Gewerbe* sowie ,,Lebensqua-
litdit im Wohnumfeld. Massnahmen, welche die bauliche Entwicklung betreffen, werden vor allem
in den Handlungsfeldern ,,Einkauf und Gewerbe* und ,,Lebensqualitdt im Wohnumfeld* definiert.
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Im Quartiersentwicklungsbericht wird allgemein der Anspruch formuliert, dass nach der Analyse-
phase so schnell wie mdglich einige Massnahmen mit Signalcharakter umgesetzt werden sollten,
die das Vertrauen der Bevdlkerung in den Prozess stdrken und Folgemassnahmen durch andere
Akteure ausldsen kdnnen. Dieser Anspruch konnte in der ersten Phase eingeldst werden.

In Ergénzung zum Quartierentwicklungsbericht wurde speziell auch der Projektbericht der Arbeits-
gruppe 2 zur ,,Lebensqualitat im Wohnquartier” zur Einschatzung der stadtebaulichen Potenziale
betrachtet. Da die Empfehlungen der Arbeitsgruppe jedoch eher schon auf der Massnahmenebene
angesiedelt sind, wurden diese direkt als Inputs fir konkrete Handlungsfelder und Massnahmen in
Kapitel 8.2 aufgenommen.

5.1.2. Beurteilung vor Ort

In einer Begehung des Quartiers durch das Projektteam ImmoSol am 8. Februar 2011 konnten die
Ergebnisse der Quartiersanalyse bestatigt werden. Es scheint jedoch ein eher geringer Handlungs-
druck hinsichtlich der Immobilienentwicklung zu bestehen. Eingriffsmoglichkeiten werden in erster
Linie bei offentlichen Bauten und Anlagen sowie bei zum Verkauf stehenden Immobilien méglich
sein. Da es sich um ein heterogenes Quartier (bzgl. der baulichen Struktur, aber auch der Bevolke-
rung und Eigentlimerstruktur) handelt, sind spezifische Erneuerungsstrategien und Konzepte nétig.
Zwar wurden bisher Handlungsfelder und Einzelziele definiert, eine ibergeordnete rdumliche Ent-
wicklungsvision fehlt jedoch.

Als Grundlage fir die Formulierung von konkreten Interventionsvorschldgen werden im folgenden
Abschnitt die stddtebaulichen Potenziale des Gebietes Solothurn West in Bezug auf Griin- und Frei-
rdume und Zentrumsbildung herausgearbeitet. Die bauliche Entwicklung des Gebiets Solothurn
West ist dabei im Zusammenhang mit den Planungen fiir die neuen stadtischen Entwicklungsgebie-
ten ,,Weitblick* sowie Visionen fur die ,,Wasserstadt“ zu sehen.

5.1.3. Potenzialanalyse

Auf der Basis der in den vorangehenden Kapiteln beschriebenen Befunde hat das Projektteam Im-
moSol folgende Elemente identifiziert, die aus Sicht des Projektteams ein grosses Aufwertungspo-
tenzial fir das gesamte Quartier aufweisen und als orientierende Hinweise fiir einen kinftig zu
erarbeitenden Masterplan dienen konnen. Die identifizierten stadtebaulichen Potenziale werden in
Kapitel 6 zusammen mit den Potenzialen des Immobilienmarktes zu méglichen Entwicklungsszena-
rien fiir das Quartier zusammengefiihrt.

A) Potenzial Grin- und Freirdume

Ein Quartier ist raumlich als integrierter Bestandteil eines grdsseren Systems zu sehen und zu ge-
stalten. "Bricken" im Sinne von Ubergangen, Verbindungen und rdaumlicher Durchlassigkeit sind
fur die Vitalitat eines Quartiers zentral (Schulte-Haller 2011).

Das Quartier Solothurn West besitzt zahlreiche Griinrdume. Neben den privaten Garten gibt es
zahlreiche Spiel- und Sportplatze. Zudem grenzt das Quartier an griine Freirdume; an vielen Stellen
ist ein Ausblick vom Quartier in die umgebende Landschaft méglich.

Diese Qualitaten werden durch die geplanten Entwicklungsgebiete ,,Weitblick* und ,,Wasserstadt*
weiter verstarkt, so dass sich in Zukunft folgendes Bild ergibt (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Griin- und Freiraumpotenziale (hellgriin) und deren mégliche Entwicklung (dunkelgrin).
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B) Potenzial zentrale Orte

Im Quartier Solothurn West sind Ansétze zu zentralen Orten vorhanden, die durch einen gezielten
Ausbau in Zukunft an Attraktivitat gewinnen konnen. Dabei handelt es sich insbesondere um die
Bereiche um die kinftige S-Bahn-Haltestelle ,,Briihl-Ost* und um das Fussballstadion sowie zwi-
schen dem COOP und der Schule.

Abbildung 5: Potenzial und mégliche Entwicklung zentraler Orte (rot und orange).

C) Potenziale fur punktuelle Interventionen

In einzelnen Perimetern sollen beispielhafte und spezifische Erneuerungsvorhaben realisiert wer-
den. Aus Sicht des Projektteams eignen sich dazu folgende Perimeter und Konzepte besonders:

- neue S-Bahn-Haltestelle mit den angrenzenden Liegenschaften (in den Quartieren Solothurn
West und Weitblick) — Baugruppenprojekte

- genossenschaftliche Immobilien entlang der Bahnlinie — Rohbaumiete
- unbebaute Parzellen im Quartier — nachhaltige Leuchtturmprojekte
- Parzellen westlich der westlich der Schule — Umbaugruppen

Die einzelnen Konzepte werden in Kapitel 6.2 n&her erlautert.

4.2. Marktpotenziale

Zur Festlegung einer Strategie fiir die bauliche Entwicklung eines Quartiers, einer Stadt, Gemeinde
oder Region stellt die bisherige und kiinftige Entwicklung des Immobilienmarktes eine wichtige
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Richtgrdsse dar. Diese wird wiederum wesentlich von der Entwicklung der Bevélkerung und ihren
quantitativen und qualitativen Wohnbedurfnissen geprégt. Wahrend es in wachsenden Immobilien-
mérkten vor allem um Teilabriss und Neubau bzw. Nachverdichtung geht, stehen Abriss oder Er-
neuerung in stagnierenden Wohnungsmaérkten im Vordergrund. (Gothe et al., 2007)

4.2.1. Bevdlkerungsstruktur: Stadt Solothurn und Solothurn West

In den vergangen zehn Jahren 2000-2010 ist die Solothurner Bevdlkerung von etwas (ber 15°000
auf knapp 16000 Einwohner angestiegen. Im Quartier Solothurn West wohnen 18% der Bevolke-
rung der Stadt Solothurn. In keinem anderen Quartier wohnt ein ahnlich hoher Anteil der Stadtbe-
volkerung. Im Verhéltnis zur Stadt Solothurn weist das Quartier eine eher jingere Quartierbevolke-
rung auf. Der Anteil Kinder und Jugendlicher ist im Schnitt hoher, der Anteil der alteren
Bewohnerinnen und Bewohner Uber 50 Jahre hingegen Kleiner. Der Anteil der ausléandischen Be-
volkerung in der Stadt Solothurn liegt seit gut zehn Jahren relativ stabil bei rund 20%. Im Quartier
Solothurn West betragt der Anteil der auslandischen Wohnbevélkerung seit Mitte der 1990er zwi-
schen 37% und 39% und ist somit fast doppelt so hoch wie das stadtische Mittel. (Stadt Solothurn
und Hochschule Luzern — Soziale Arbeit, 2008)

4.2.2. Nachfragesegmente: Stadt Solothurn und Solothurn West

Wie auf anderen Markten auch, hat sich das Immobilienangebot grundsatzlich an den Bedirfnissen
seiner potenziellen Nachfrager/-innen zu orientieren, sollen die angebotenen Raume tatsachlich
Absatz finden. Ein stark normiertes und traditionelles Wohnungsangebot l&sst sich heutzutage mit
den vielfaltigen Lebensstilen und Haushaltsformen immer seltener in Einklang bringen. Die hohe
Komplexitadt und geringe Transparenz dieser Zusammenhénge stellt die Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt vor grosse Herausforderungen. (Haussermann & Siebel, 1996) Zudem steht immer
weniger die rein quantitative Bedarfsdeckung im Vordergrund, sondern die Erfiillung von Bedrf-
nissen und Qualitatsansprichen. Haushalte wollen nicht einfach nur ein ,,Dach (ber dem Kopf*
sondern suchen sich einen Wohnstandort, der ihrem Lebensstil am besten entspricht. Ein hilfreicher
Zugang zu den differenzierten Bedirfnissen kinftiger Bewohnerinnen und Bewohner liefert der
sozialwissenschaftliche Milieu-Ansatz, der beispielsweise in den sozikonomischen und soziopro-
fessionellen Nachfrageprofilen (http://www.fpre.ch/de/produkte_nachfrage_wohn.asp) von Fahr-
lander und Partner konkret angewendet wird. Die Nachfrageprofile von Fahrldnder und Partner
wurden auch zur Abschdtzung der potenziellen Nachfrager/-innen und einer bedurfnisgerechten
Angebotsentwicklung im Quartier Solothurn West beigezogen, siehe Abbildung 6.
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Abbildung 6: Nachfragesegmente nach Fahrlédnder und Partner.

Nebst den im Quartier Solothurn West bereits wohnhaften Nachfragetypen interessieren auch die
soziobkonomischen und sozioprofessionellen Profile der Nachfrager/-innen in der Stadt und im
Kanton Solothurn, die einen wesentlichen Pool an potenziellen Zuziiger/-innen bzw. Umzuger/-
innen in die kinftigen Erneuerungs- und Neubaugebiete der Stadt Solothurn, wie z.B. das Quartier
Solothurn West, darstellen. Der Schwerpunkt der in der Stadt Solothurn wohnhaften Nachfra-
gesegmente liegt bei der so genannten ,,Aufgeschlossenen Mitte* (22%) und den ,,Improvisierten
Alternativen” (20.5%). Deren Anteil hat Uber die letzten zwanzig Jahre stetig zugenommen. Die
beiden Segmente umfassen vor allem Familien, éltere Paare und junge Singles mit mittlerem Bil-
dungsniveau und Einkommen, die auf eine urbane Umgebung mit einem guten Angebot an Nahver-
sorgung mit Gltern und Dienstleistungen, an Kultur und Freizeiteinrichtungen, sowie eine gute
LV*- und ®V%-Erschliessung Wert legen. Die Eigentumsneigung ist mittel bis gering, entsprechend
ist die Umzugsneigung mittel bis hoch. Das bevorzugte Wohnangebot reicht von 2 bis 5 Zim-
mereinheiten und von modern bis Altbau. In der Stadt Solothurn liegt der Anteil der ,,Improvisier-
ten Alternativen* deutlich Gber dem Anteil im Kanton Solothurn (10.2%) und der Schweiz (12.3%).

Die sehr unterschiedlichen Gruppen ,,Moderne Arbeiter” (Familien, &ltere Paare und Singles mit
tieferem Bildungsniveau und Einkommen, erwerbstatig in vorwiegend manuellen Berufen) und die
»,Urbane Avantgarde“ (jingere Singles und Paare mit hohem Bildungsniveau und Einkommen, er-
werbstétig in intermedidren, vor allem kreativen und kulturellen Berufen) sind in der Stadt Solo-
thurn im Vergleich zum Kanton Solothurn und der Schweiz ebenfalls Uberdurchschnittlich vertre-
ten. Deutlich untervertreten ist dagegen der ,Klassische Mittelstand“ (3.9%) gegeniiber dem
Kanton Solothurn (13.6%) und der Schweiz (10.5%), sowie die ,,Landlich Traditionellen“ und die
,Blrgerliche und bildungsorientierte Oberschicht®. Bei diesen Segmenten war in den vergangenen
zwanzig Jahren ein stetiger Riickgang fest zu stellen. Sie zeichnen sich durch ein mittleres bis ho-
hes Bildungsniveau und Einkommen aus, und bevorzugen griine, gepflegte und ruhige Wohnlagen
in suburbanen und periurbanen Gemeinden. Entsprechend sind diese Schichten vorwiegend MIV?3-
orientiert.

! Langsamverkehr, also vor allem zu Fuss Gehende und Velofahrende
2 Offentlicher Verkehr
® Motorisierter Individualverkehr
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Altere Singles (uber 55 Jahre) sind in der Stadt Solothurn nicht nur am starksten vertreten, der An-
teil (20.5%) liegt auch deutlich tber dem Durchschnitt im Kanton Solothurn (15.5%) und der
Schweiz (16.1%). Familien mit Kindern stellen in der Stadt Solothurn die zweitstarkste Haushalts-
gruppe dar, der Anteil (19.7%) liegt jedoch weit unter dem Durchschnitt im Kanton Solothurn
(30.9%) und der Schweiz (29.0%). Weiter sind auch jlingere (unter 34 Jahre) und éaltere (35-54
Jahre) Singles und altere Paare (lber 55 Jahre) relativ haufige Haushaltsformen.

Stadt Solothurn
Lebensphasen Stadt Solothum M5-Region Kanton S0 Schweiz
Haushalte Yerteilung

Junger Single (bis 34 J.) 942 11.5% T.9% 7.5% 94%
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 1168 14.3% 9.5% 8.8% 10.2%
Alterer Single (55+ J.) 1677 20.5% 15.5% 15.5% 16.1%
Junges Paar (bis 34 J)) 341 4 2% 4 4% 4 5% 4 4%
Mittleres Paar (35 bis 54 J.) 504 6.2% 7.5% T.6% 6.6%
Alteres Paar (55+ J.) 1'215 14 9% 17 4% 17.4% 15.6%
Familie mit Kindemn (altersunabhingig) 1612 19 7% 29.8% 30.9% 29.0%
Einelternfamilie (altersunabhangig) 504 6.2% 5.8% 5.7% 5.9%
Wohngemeinschaft (altersunabhingig) 219 2 7T% 2.2% 2 1% 28%
Total 8182 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Quelle: Fahrdnder Partner & sotomo.
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Abbildung 7 Réaumliche Verteilung der dominanten Nachfragesegmente in der Stadt Solothurn und im
Quartier Solothurn West (weiss umrandet = Bearbeitungsperimeter). Quelle: FPRE 2011

Abbildung 8: Raumliche Verteilung der dominanten Lebensphasen in der Stadt Solothurn und im Quar-
tier Solothurn West (weiss umrandet = Bearbeitungsperimeter). Quelle: FPRE 2011

Es lasst sich feststellen, dass in der Stadt Solothurn vor allem Mittelschicht und Unterschicht Haus-
halte, sowie Familien, &ltere und jlingere Paare und Singles wohnen. Single-Haushalte sind in der
Stadt Solothurn im Vergleich zur Schweiz sogar Gberdurchschnittlich vertreten. Ein Blick auf die
raumliche Verteilung der dominanten Nachfragesegmente in der Stadt Solothurn zeigt, dass inner-
halb des Bearbeitungsperimeters in Solothurn West die ,,Aufgeschlossene Mitte” (rot) und die
»Modernen Arbeiter” (mittelblau) tiberwiegen, siehe Abbildung 2. Beziiglich der Lebensphase do-
minieren in Solothurn West Familienhaushalte (braun), gefolgt von alteren Paaren (hellgriin) und
alteren Singles (hellblau), siehe Abbildung 3.
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Die so genannte ,,Aufgeschlossenen Mitte* (Familien und &ltere Paare mit mittlerem Bildungsni-
veau und Einkommen) die in der Stadt Solothurn im kantonalen und schweizweiten Vergleich
Uberdurchschnittlich vertreten sind, stellen wohl die wichtigste Gruppe potenzieller Nachfrager/-
innen fur das Quartier Solothurn West dar. Nicht nur deckt sich ihr Bedirfnis nach einer urbanen
und dennoch griinen Umgebung mit einem guten Angebot an Nahversorgung mit Giitern und
Dienstleistungen, an Kultur und Freizeiteinrichtungen, sowie eine gute LV- und OV-Erschliessung
sehr gut mit dem Standortpotenzial in Solothurn West. Sie verfligen auch (ber finanzielle Mittel
und eine gewisse Eigentumsneigung, um in die Erneuerung und Verdichtung von Liegenschaften in
Solothurn West zu investieren. Allenfalls kdnnen auch ,,Landlich Traditionelle* und die ,,Burgerli-
che und bildungsorientierte Oberschicht®, also Haushalte mit mittlerem bis h6herem Einkommen,
die in den letzten beiden Jahrzehnten verstarkt in suburbane und periurbane Gemeinden abgewan-
dert sind, mit entsprechenden Angeboten (z.B. durch die Projekte ,,Weitblick” und ,Wasserstadt*)
flr eine Rickkehr in die Stadt gewonnen werden.

4.2.3. Wohnungsmarkt: Stadt Solothurn

Der Wohnungsbestand in der Stadt Solothurn besteht mehrheitlich (60%) aus mittleren (3-4 Zim-
mer) Wohneinheiten und zu je 20% aus kleineren (1-2 Zimmer) und grossen (5 Zimmer und mehr)
Wohneinheiten.

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl (2009)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% V0% 80% 90% 100%

Stadt Sclothum [
MS Solothurn I
Kanton SO Y
Schweiz T
B i Zimmer 2 Zimmer B3 Zimmer B4 Zimmer 5+ Zimmer

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrander Partner.

Far eine durchschnittliche 4.5-Zimmerwohnung (115m2 HNF, Neubau, Standard-Ausbau mit Bal-
kon und guter Mikrolage) betragt der Marktwert rund CHF 565°000 bzw. die Marktmiete netto
CHF 1°900. Ein durchschnittliches Einfamilienhaus (450m2 Grundstiicksflache und 800m3 Volu-
men, Neubau, freistehend, Standardausbau und gute Mikrolage) hat in der Stadt Solothurn einen
Marktwert von CHF 900°000. Das Preisniveau entspricht damit in etwa dem Durchschnitt im Kan-
ton Solothurn. Verglichen mit dem Preisniveau der Schweiz ist das Preisniveau der Stadt Solothurn
jedoch eher unterdurchschnittlich.

Die Leerstandsquote in der Stadt Solothurn ist in den letzten finf Jahren von einem Hoéchststand
von 1.8% im Jahr 2005 kontinuierlich zuriick gegangen und war 2010 mit 0.46% sehr tief und da-
mit unter der Leerstandsquote in der Schweiz von 0.95%.
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Stadt Solothurn: Leerwohnungen in Prozent
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Abbildung 9: Entwicklung des Leerwohnungsanteils in der Stadt Solothurn zwischen 2000-2010.
Quelle: Stadt Solothurn 2011

Die Leerstande in der Stadt Solothurn sind zu 70% vor allem bei den 3-Zimmerwohnungen zu ver-
zeichnen, wie die untenstehende Grafik zeigt. Der zunehmende Bedarf nach grdsseren Wohneinhei-
ten hangt unter anderem auch mit dem steigenden Flachenbedarf pro Kopf und Zimmerbedarf pro
Haushalt zusammen, der seit den 1980er Jahren generell zu beobachten ist.

Leerwohnungen nach Zimmerzahl (2010)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
|

stadt Solothurn I

kerton 50 [ o
|
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Quelle: BFS, Modellierungen Fahrldnder Partner.

Leerwohnungsziffern sind jedoch generell mit Vorsicht zu geniessen, da sie nur eine Momentauf-
nahme darstellen und keinen direkten Aufschluss zur Marktsituation liefern. Dass eine Wohnung
am Stichtag leer d.h. nicht bewohnt und zur Miete oder zum Kauf ausgeschrieben ist, wie es der
Definition von ,Leerstand“ entspricht, spiegelt kaum die effektive Situation auf dem Wohnungs-
markt: Der Auszug der alten Mieterschaft und der Einzug der neuen Mieterschaft fallen meistens
zusammen, ohne dass die Wohnung (berhaupt leer steht. Weiter werden diese Angaben in den ein-
zelnen Gemeinden anhand diverser Methoden und Quellen wie Einwohnerkontrollen, Aufrufen im
Amtsblatt zur Meldung der leeren Wohnungen, Befragungen von Verwaltern usw. erhoben, was zu
einer beschrankten Vergleichbarkeit fihrt. (HEV Schweiz, 2009)

Eine tiefe Leerwohnungsziffer hdngt nicht zwingend mit einer berhéhten Nachfrage bzw. einem
knappen Angebot zusammen, sondern auch mit einer ungentigenden Vermittlung zwischen Angebot
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und Nachfrage oder einer geringen Reaktionsféhigkeit des Wohnungsmarktes auf Nachfrage&dnde-
rungen. Die Bereitstellung hinkt dabei nicht nur dem quantitativen Bedarf, sondern auch dem quali-
tativen Bedarf hinterher. (Hausmann, 2011)

4.2.4. Entwicklungsperspektiven: Stadt Solothurn

Die Nachfrageprognosen von Fahrlander und Partner fiir die Stadt Solothurn gehen davon aus, dass
zwischen 2008 und 2020 eine Zusatznachfrage an Wohneigentum von 260 bis 290 Einheiten (15 bis
17%) entstehen wird, wahrend die Zusatznachfrage an Mietwohnungen auf 25 bis 50 Einheiten
geschétzt wird, dies vor allem bei kleineren Wohneinheiten. Der héhere Bedarf an kleineren Ein-
heiten ist mit einer weiter fortschreitenden Zunahme an Ein- und Zweipersonenhaushalten bzw.
Abnahme an Familienhaushalten zu begriinden. Zwischen 2000 und 2009 betrug der durchschnittli-
che Neuzugang an Wohnungen netto rund 68 Einheiten pro Jahr.

Auch wenn die Prognosen von Fahrlander & Partner mit grosser Wahrscheinlichkeit auf dem inzwi-
schen Uberholten Szenario des Bundesamtes fur Statistik BFS (ab 2030 Schweiz weit stagnierenden
bis negativen Bevolkerungsentwicklung) basieren, wird die Immobiliennachfrage in der Stadt Solo-
thurn in den néchsten zehn bis zwanzig Jahren vermutlich kaum wesentlich zunehmen. Gemaéss den
neuen Szenarien des Bundesamtes flr Statistik (BFS) werden alle Kantone zwischen 2010 und 2035
ein Bevolkerungswachstum verzeichnen, das in erster Linie den internationalen Wanderungen zu-
zuschreiben ist, von denen der Arc Lémanique und der Metropolitanraum Zirich am meisten profi-
tieren werden. Durch die starke Alterung der Bevoélkerung in den meisten Kantonen wird das prog-
nostizierte Wachstum abgeschwaécht werden. (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2011) Die in einem
Schweiz weiten Vergleich eher geringe Erreichbarkeit und Qualitat des Arbeitsplatzangebotes und
deren voraussichtliche Entwicklung lassen in der Stadt Solothurn auch kiinftig keine grosseren
Wanderungsgewinne vermuten. Der Immobilienbestand lasst sich in diesem Fall primér durch Er-
satzneubau, Erneuerung und Umnutzung entwickeln und beleben.

5. Strategie: Raumliche Entwicklung, Image und ldentitat

Geméss dem vorgeschlagenen Vorgehensmodell (siehe dazu Kapitel 5 und Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.) wird auf der Basis der identifizierten Potenziale ein rdumliches
Entwicklungskonzept erarbeitet. Das Vorgehen bzw. die einzelnen Bausteine dazu werden in den
folgenden Abschnitten néher erlautert.

5.1. Quartierbranding

Wie die Erfahrungen im Rahmen des INTERREG-Projekts ,,IMAGE* 2004-2007 in verschiedenen
europdischen Stadten gezeigt haben, sind Quartiere mit (berwiegend alterer Bausubstanz meist
gepragt von einem einseitigen sozialen Mix, hohen Fluktuationen und sozialen Problemen. Die
Gebé&ude aus den 50er, 60er und 70er Jahren stammen zwar aus einer fortschrittlichen, aber heute
nicht mehr zeitgeméssen Planungs-, Bau- und Wohnkultur. Die Bauweise und Lage stehen meist im
Widerspruch zu modernen Bedirfnissen der Gesellschaft nach Individualitat, Komfort und urbaner
Qualitat. Die Bausubstanz muss erneuert werden, sei es durch Renovation oder Abbruch und Neu-
bau. Aufgrund ihrer Problemlage haben solche Quartiere in der Regel mit einem schlechten Image
gegen aussen zu kampfen. Dieses stimmt meist nicht mit dem Eindruck tberein, den die Bewoh-
ner/-innen von ihrem Quartier haben, wie Image-Prozesse in Deutschland, Holland und der Schweiz
zeigen. Die Bewohner/-innen schéatzen die glinstigen Mieten, sozialen Netzwerke und das griine
Wohnumfeld, leiden aber unter den Vorurteilen von aussen. (Fasselt & Zimmer-Hegmann, 2006)

Potenzielle Nachfrager/-innen von Wohnrdumen orientieren sich stark am Image eines Quartiers,
welches relativ stabil und nicht leicht zu &ndern ist. Massnahmen, die lediglich das Angebot veran-
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dern (Erneuerung und Neubau) oder die Nachfrage (Zuzug neuer Bewohnerschichten) beeinflussen
das Image kaum. Erfolgreiche Eingriffe im Quartier setzen voraus, dass die bestehende und ge-
winschte Identitat des Quartiers verstanden und in entsprechenden Angeboten (Wohnraum, Woh-
numfeld) umgesetzt bzw. Nachfrager/-innen aus passenden Zielgruppen angesprochen werden. Erst
dadurch kann das Image sukzessive verandert werden. (Gothe et al., 2007)

6.1.2. Ziele und Grundsatze

Quiartiere sind, wie ihre Bewohnerinnen und Bewohner, sehr verschieden, sowohl in ihrer vorherr-
schenden Logik (emotional vs. funktional), ihren Herausforderungen als auch Zielen. Wahrend
Entwicklungsgebiete vor allem mit Fragen der Image- und Nachfrageveranderungen durch neue
Nutzungen und Nutzer/-innen konfrontiert sind, haben bestehende Hochhaus- und Renovations-
quartiere der 50er bis 70er Jahre vor allem mit einem schlechten Image gegen aussen, nachlassen-
den Wohnqualitaten und geringer Durchmischung zu k&mpfen.

Eine integrale Quartierentwicklung geht sowohl
auf die strukturellen Besonderheiten, als auch auf
die differenzierten Bedirfnisse der Betroffenen
ein. (Eberle & Schenkel, 2011) Mit einem Quar- B
tierbranding soll nicht oberflachlich eine Marke
geschaffen werden. Ein Branding ist Bestandteil
eines integralen und kooperativen Entwicklungs-
prozesses (siehe Abbildung 10), in dem mit den
Akteuren gemeinsam Szenarien und Leitlinien fir
die langfristige soziale und rdumliche Entwick-
lung erarbeitet werden. Alle nachfolgenden Pla-
nungen und Projekte sind an diesen Szenarien
und Leitlinien auszurichten und tragen dadurch

N . .. Mass-
zur Starkung der gemeinsam definierten Marke nahmen Masterplan
bei. Die gemeinsam erarbeiteten Grundsétze bau- soft/hard
en auf vorhandenen stadtebaulichen, sozialen,
okologischen und okonomischen Werten und apbildung 10: Modell eines integralen und koopera-
Potenzialen auf und bilden die Grundlage fir tiven Entwicklungsprozesses. Quelle:
einen umfassenden Masterplan, der von den be- Fasselt & Zimmer-Hegmann 2006
troffenen Akteuren mitgetragen und mitgestaltet
wird. (Fasselt & Schenkel, 2011) Der Masterplan bildet eine Briicke zwischen funktionalen und
emotionalen Aspekten wie Lebensqualitét, Integration, Kultur, Atmosphére etc. indem er ,harte”
Massnahmen (bauliche Eingriffe an Geb&uden, im offentlichen Raum etc.) mit ,,weichen* Mass-
nahmen (Mitwirkung, Kommunikation, Beratung, Vernetzung, etc.) zur Aufwertung und Entwick-
lung kombiniert.

Strategie /
Vision

Evaluation

Uber die Wechselwirkungen zwischen harten und weichen Massnahmen soll sich der , Teufels-
kreis* aus schlechtem Image, sozialen Problemen etc. in dem sich das Quartier befindet, sukzessive
zu einem ,, Tugendkreis* entwickeln (siehe Abbildung 11).
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Abbildung 11: Vom Teufelskreis zum Tugendkreis.
Quelle: Fasselt & Schenkel 2011

6.1.3. Vorgehen

Dem Grundgedanken des Brandings entsprechend, ndmlich der Auseinandersetzung der Anbieter/-
innen von Wohnrdumen mit den Wiinschen der Nachfrager/-innen, stellen sich beim Branding zent-
rale Fragen wie: Was verbindet Menschen in diesem Quartier und was unterscheidet sie von ande-
ren? Wie ist der Ruf des Gebiets und trifft er nach der Meinung der Bewohnerinnen und Bewohner
zu? Wie ist das Quartier am treffendsten zu charakterisieren?

Zur Beantwortung dieser und weiteren Fragen durchlduft jedes Branding-Verfahren grundsétzlich
folgende vier Phasen: (Gothe et. al, 2007)

1. Situationsanalyse: Zusammenstellung aller laufenden Planungen, Studien und Vorhaben der
offentlichen Hand und Analyse des historischen, sozialen und politischen Hintergrunds fur den
heutigen Zustand des Quartiers. Analyse der stddtebaulichen Potenziale und des Immobilien-
marktes.

2. ldentitatsfindung: Herausarbeiten wichtiger Werte und Identifikationselemente sowie raumli-
cher, sozialer, 6kologischer und 6konomischer Potenziale des Quartiers aus Sicht der Beteilig-
ten. Hier werden verschiedene Methoden und Gefdsse genutzt: Branding Sessions d.h. offene
Veranstaltungen mit gegenwartigen und kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern, Unterneh-
men, Fachpersonen, Kapitalgebern etc. in Grossgruppen sowie Gespréache und Workshops mit
Fokusgruppen (Mutter, Kinder, Senioren, Immigranten, Lehrer etc.) und Fachgruppen (Archi-
tekt/-innen, Grafiker/-innen, Sozialarbeiter/-innen, Hauswart/-innen, Polizist/-innen etc.). Bei
den Zusammenkiinften werden die diskutierten Inhalte jeweils von professionellen Zeichnern in
Bildern festgehalten, um die gemeinsame Vorstellung der Akteure Uber das Quartier zu schar-
fen. Daraus werden mogliche Entwicklungsszenarien fir das Quartier abgeleitet.

3. Brandbook: Zusammenfassung der Quartiersidentitat und Quartierswerte ,,Wer sind wir und
was sind unsere Sehnsiichte und Wunschbilder?“ in Form von Kennwerten, Cartoons, Bewoh-
nerportraits etc. Das Brandbook gibt fiir Bewohner/-innen, Eigentlimer/-innen, Planer-/innen,
Investorengruppen, Architekt/-innen, Politiker/-innen etc. auf einfache und klare Weise Auf-
schluss Uber die angestrebten Entwicklungsszenarien des Quartiers und stellt eine fundierte
Aufgabenbeschreibung fur die Gestalter und Entscheidungstrager dar. Die Quartiermarke ist viel
mehr als planerische Richtgrosse zu verstehen denn als ein Marketing-Logo.

FH Zentralschweiz

nnnnnnnnnnn
zzzzzzzzzz



Hochschule Luzern

Luzern, 25. Juni 2012
Seite 27/56
ImmoSol - Analyse und Empfehlungen fiir Solothurn West.

4. Brandmanagement: Hier wird festgelegt,
wie bereits begonnene Projekte die Marke
unterstiitzen und ob neue Projekte gestartet
werden sollen, um die ganze Breite abzu-
decken. Mittels Gesprachen mit Zielgrup-
pen aus dem Quartier und von ausserhalb
wird die zur gewdinschten Identitat pas-
sende Wohnatmosphére und die zum Le-
bensstil passende Wohnumgebung defi-
niert. Die neue ldentitdt vermittelt somit
zwischen Angebot und Nachfrage und bie-
tet sowohl Anbieter/-innen von Wohnréu-
men als auch potenziellen Interessierten
einen geeigneten Bezugsrahmen (siehe

Abbildung 12). Abbildung 12: Vom bestehenden Image zur neuen

Identitat und die damit verbundene Ver-
&nderung von Nachfrage und Angebot.
Quelle: Gothe et al., 2007.

5.2. Entwicklungsszenarien

Erste mogliche Entwicklungsszenarien ergeben sich bereits aus der Analyse der Standortpotenziale.
Diese und weitere Szenarien werden im Rahmen des Brandingprozesses (weiter) entwickelt und auf
ihre jeweiligen Chancen und Risiken hin beurteilt. Die Beteiligten leiten daraus einen wiinschbaren
kiinftigen Zustand ab, der aus der Gegeniiberstellung mit der aktuellen Situation sowie absehbaren
Trends auch realistisch erscheint. Fir das konsolidierte Entwicklungsszenario werden strategische
Grundsétze formuliert, wie dieser gewiinschte Zustand kurz-, mittel- und langfristig erreicht werden
kann und soll. Das Entwicklungsszenario und die strategischen Grundsétze dienen als Ausgangsla-
ge fir den zu erarbeiteten Masterplan und die darauf aufbauenden beispielhaften Bauprojekte.

6. Umsetzung: Masterplan und beispielhafte Bauprojekte

6.1. Masterplan als integrale Handlungsanleitung

Der durch die Stadt zu erstellende Masterplan legt die Grundséatze, Verantwortlichkeiten und ein-
zelnen Schritte fur die Entwicklung des Quartiers in die gemeinsam mit den betroffenen Akteuren
definierte Richtung fest. Er stellt eine integrale Handlungsanleitung zur Umsetzung raumrelevanter
Massnahmen d.h. stadtebauliche und architektonische wie soziale Interventionen (siehe Kapitel
6.2) dar. Die einzelnen Handlungsfelder und Massnahmen leiten sich aus einem vorangehenden,
partizipativen Branding-Prozess mit den betroffenen Akteuren ab, in dem sowohl das Gesicht und
der Charakter als auch die Rolle des Quartiers im Kontext der Stadt und Region ,,heute und mor-
gen* herausgearbeitet werden. Der Masterplan dient allen Akteuren als Orientierungsrahmen fir die
Entwicklung des Quartiers, von den aktuellen und kiinftigen Bewohner/-innen und Eigentiimer-
/innen, Uber die zustandigen Behdrden bis hin zu mdéglichen Investorengruppen und bietet fir alle
Parteien eine gewisse Planungssicherheit.

Der Masterplan macht Aussagen zur winschbaren Entwicklung und zeigt den Abstimmungsbedarf
der einzelnen Handlungsfeldern und Massnahmen im Wesentlichen in folgenden Bereichen auf:
Quartierscharakter und Quartierleben, Bau- und Nutzungsstruktur und Etappierung, Griin- und Frei-
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rdume, Naherholung, Erschliessung und Verkehr. Der Masterplan bezieht sich dabei nicht nur auf
»harte” Massnahmen (bauliche Eingriffe an Geb&uden, im 6ffentlichen Raum etc.), sondern auch
auf ,weiche* Massnahmen (Mitwirkung, Kommunikation, Beratung, Vernetzung, etc.) und bildet
dadurch eine Briicke zwischen funktionalen und emotionalen Aspekten wie Lebensqualitét, Integra-
tion, Kultur, Atmosphére etc.

a) Bauliche Massnahmen: v.a. zeitgemdsse Wohnraume (von der Umgestaltung von Wohnrdumen
bis zum Riickbau und Neubau)

b) Wohnumfeld: Zugénglichkeit und Nutzungsmdglichkeiten der 6ffentlichen Raume fir die Be-
wohner/-innen verbessern, Angstrdume beseitigen

¢) Quartiersmanagement: Koordinations- und Anlaufstelle fir Bewohner/-innen und Projekte, Of-
fentlichkeitsarbeit, Belegungsmanagement mit Investorengruppen und Eigentiimer-/innen

Die Massnahmen richten sich nach dem Brand und der Vision/Strategie, die mit den Akteuren par-
tizipativ erarbeitet wurden. Der Masterplan dient als gemeinsame Grundlage fir die Zusammenar-
beit zwischen den 6ffentlichen und privaten Akteuren (siehe auch Kapitel 8.2). Fiir die Eigenti-
mer/-innen und Investorengruppen ist ein solcher Masterplan vor allem deshalb interessant, weil er
sich auf identifizierten und offen gelegten Bedirfnisse und Interessen der relevanten Akteure stitzt
und ihnen dadurch eine gewisse Planungs- und Investitionssicherheit bietet.

Der Masterplan nimmt auch Bezug zu umliegenden Gebieten und Arealen und deren Entwicklung.
Da die Entwicklung im und um das Quartier nur bedingt steuerbar ist, geht der Masterplan auf un-
terschiedliche Szenarien ein. Der Masterplan ist offen fiir Veranderungen und wird in regelméssi-
gen Abstédnden von den Betroffenen reflektiert und allenfalls neuen Rahmenbedingungen und Be-
darfnissen angepasst.

6.2. Beispielhafte Bauprojekte zur Erneuerung und Verdichtung

Die Frage nach der standortspezifischen Eignung punktueller Interventionen muss grundsatzlich
einzelfallweise beantwortet werden. Im Folgenden werden jedoch exemplarisch mégliche punktuel-
le Interventionen vorgestellt, die z.B. aus einem Masterplan resultieren kdnnen. Der Fokus liegt
dabei auf Bauprojekten, die durch Ubergeordnete Impulse - also durch Quartierentwicklung - initi-
iert und gefordert werden kénnen. Insbesondere werden kooperative Bauprojekte thematisiert.

6.2.1. Kooperative Bauprojekte — Prinzip und Umsetzung

Kooperative Bauprojekte erweisen sich durch verschiedene Vorteile, die sie sowohl fiir Bewohnen-
de als auch fur Anbietende aufweisen, als vorteilhaft fur integrale Stadtentwicklungsprojekte. Zu-
dem konnen sie einen gesellschaftlichen Mehrwert bzw. einen Mehrwert fur die jeweiligen Ge-
meinden bringen. (Temel et al., 2009)

Vorteile fir Bewohnende:

- Mitbestimmung ermdglicht aktive Gestaltung der eigenen Lebenswelt
- In Gemeinschaft entsteht Pool an Informationen, Ideen u. Ausstattungsdetails
- Interaktion fordert Leben in einer sozialen Gemeinschaft

Vorteile fur Bautréager und Architekten:

- Funktionale Anspriiche der Bewohnenden an ihren Wohnraum stehen im Vordergrund

- Einsparung von Bauleistungen (die nicht den Bed(rfnissen der Bewohner/-innen entsprechen)
- Imagesteigerung moglich

- Finanzielle Forderung fir innovative Bauprojekte moglich
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Vorteile fir Wohnbau- u. Stadtpolitik bzw. gesellschaftlicher Mehrwert:

- Belebung und Aufwertung von Stadtteilen

- Stabilisierung der Gesellschaft (Durchmischung und Reduktion von Fluktuation)

- Vielfalt der Bewohner/-innen kommt gestalterisch zum Ausdruck (,,bewohnte* Bauprojekte)
- Soziale Netzwerke entstehen (férdern gegenseitige Unterstiitzung)

- Reduktion von Zersiedelung und Abwanderung

- Haufig entstehen bei Mitbestimmung 6kologisch nachhaltige Bauprojekte

- Baugruppenprojekte férdern Wohnraum fiir einkommensschwéchere Schichten

Beziiglich der Klientel kooperativer Bauprojekte zeigt eine deutsche Untersuchung, dass diese Pro-
jekte grosstenteils Familien ansprechen (56%). Ein kleinerer Anteil (13%) richtet sich auch an eine
altere Klientel. Die Anzahl der in den Bauprojekten — meist im Mietverhéltnis - umgesetzten
Wohneinheiten variiert von unter zehn bis dreissig. Wohneinheiten von 31 bis 100 Wohneinheiten
sind seltener (19%), 7% der kooperativen Bauprojekte haben aber auch iber 100 Wohneinheiten.

Im Detail kdénnen sich z.B. folgende Formen kooperativer Bauprojekte fiir eine integrale Quartiers-
entwicklung anbieten (Beispiele zu den einzelnen Umsetzungsformen im Anhang):

a) Baugruppen

Baugruppen sind meist von einem hohen Grad an Mitbestimmung durch ihre Bewohnenden ge-
prégt. Dabei sind sie jedoch keine ,,Wohnkollektive*, sondern in erster Linie Zweckblindnisse, bei
denen die zukinftigen Bewohnenden das Bauprojekt selbst (mit-) initiieren und mitgestalten. Ent-
wicklungspartner sind meist Architekt/innen, Projektentwickler/innen, Moderator/innen und Fach-
berater/innen (Rechtsform, Finanzierung etc.), teilweise aber auch Wohnbauunternehmen und Ver-
treter/innen aus Stadtpolitik bzw. -verwaltung. (Temel et al. 2009) Unterschieden werden
Baugruppen prinzipiell nach den Entscheidungsmdglichkeiten der Bewohnenden und danach, ob es
sich um selbstorganisierte Baugruppen oder um gewerbsmassig betreute Baugruppen handelt.*

Uber die Mitgestaltungsmoglichkeiten hinaus besteht ein Vorteil der Baugruppen darin, dass sich
individuelle Wohnvorstellungen umsetzen lassen und dabei die Gesamtkosten flr attraktives
Wohneigentum meist im fur den Mittelstand finanzierbaren Rahmen halten. Spekulative Makler-
und Bautragerkosten fallen weg und die mit einer Immobilie in der Innenstadt verbundenen Grund-
stickskosten werden auf mehrere Schultern verteilt. Es ergeben sich in Baugruppen Kosteneinspa-
rungen von 10 bis 20% im Vergleich zu den ortsiiblichen Preisen (Ring (Hrsg.) 2007).

b) Umbaugruppen

»,Umbaugruppen* funktionieren im Prinzip &hnlich wie Baugruppen und weisen &hnliche Vorteile
auf, allerdings handelt es sich hier nicht um Neubau, sondern im Regelfall um Umbauprojekte.

¢) Rohbaumiete

Rohbaumiete ist ein weiteres Beispiel fir hohe Partizipation in Mehrfamilienhausprojekten. In
Neubauten kénnen die Mieterinnen eine Wohnung dabei sozusagen im Rohzustand mieten und den
Innenausbau selber vornehmen. Dazu gehéren haufig die inneren Trennwéande, die Bodenbelége,
die Malerarbeiten, die Elektrofeinverteilung sowie der Ausbau von Bad und Kiiche. Da seitens der
Anbietenden bei der Rohbaumiete der Ausbau nicht finanziert wird, reduziert sich die Miete bei

4 Temel et al. 2009 unterscheiden (gem. Kléser 2006) konkret: a) Professionell initiierte Baugruppen, b) Special-Interest-
Gruppen, c¢) Lebenssituationsgruppen, d) Mehrgenerationengruppen und e) Gemeinwesengruppen (von a nach e wachsender
Grad der Selbstorganisation)
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den Wohnflachen um ca. 20%, bei Arbeitsflachen um 10 — 15%.° Alternativ zur Rohbaumiete kann
z.B. ,,Miete nach Mass* angeboten werden. Hier wird ein Baukastenkatalog verwendet, der einige
Varianten fir die Gestaltung des Innenraums vorgibt. Der Ausbaustandard schldgt sich jedoch auch
hier direkt in der Miete nieder. ,,Wer sich Uberall fUr die teuerste Variante entscheidet, muss mit

einer funf bis sieben Prozent hoheren Miete rechnen®.®

d) Pionierbauten fur Kleinparzellenbesitzende (,,das Wachsende Haus*)

Der Bedarf an ,,wachsenden Hausern®“ entsteht haufig im Zusammenhang mit der Frage, ob ein
Haus fiir Wohnen im Alter geeignet ist oder wenn es generell darum geht, wie sich ein Haus Uber
den Lebenszyklus seiner Bewohnenden hinweg an wechselnde Platzbediirfnisse anpassen kann. Der
Vorteil bei diesem Ansatz liegt darin, dass Einfamilienhausgebiete gleichzeitig verdichtet werden
koénnen. Er eignet sich dort, wo genug Platz vorhanden ist, um Neubauten zu erstellen, ohne die
bestehenden Bauten z.B. durch ibermassige Verschattung oder direkte Einsehbarkeit zu beeintrach-
tigen.

e) Nachhaltige ,,Leuchtturmprojekte”

Die Anforderungen an ganzheitlich nachhaltige ,,Leuchtturmprojekte* beziehen sich auf soziale,
Okologische und 6konomische Aspekte gleichermassen. Im sozialen Bereich muss ein den Nutzer-
bedurfnissen entsprechendes, optimales Angebot etabliert werden. Begegnungen kénnten im Sinne
einer vielfaltigen Struktur der Bewohner/-innen baulich gefordert werden, indem z.B. ein gemein-
samer Mittagstisch fur Senioren und Schulkinder etabliert wird. Werden die ,,Leuchtturmprojekte”
zu ,,2000-Watt-Leuchttirmen* entwickelt, kdnnen sie ber die 6kologischen Vorteile hinaus auch
O0konomische Vorteile (Effizienz im Betrieb) und Prestige bringen. Zusétzlich kann es von Vorteil
sein, wenn das Thema Energie im Rahmen eines nachhaltigen ,,Leuchtturmprojektes* fiir die Be-
wohnenden erlebbar wird. Im Sinne der 6konomischen Nachhaltigkeit gilt es Nachhaltigkeit als
Wirtschaftlichkeitsmerkmal zu erkennen und in den nachhaltigen Leuchtturmprojekten eine Mini-
mierung der Lebenszykluskosten anzustreben.

6.2.2. Madoglichkeiten zur Forderung kooperativer Bauprojekte

Gemaéss verschiedenen Erkenntnissen aus der Forschung und Praxis zum Erneuerungsverhalten von
Liegenschaftseigentiimer/-innen zdhlen Konflikte mit Behdrden, unter Eigentimer/-innen und
Nachbar/-innen, eine unattraktive Lage (Immobilienmarkt, Image, Wohnumfeld, Infrastrukturen),
eine ungenugende oder unterschétzte Rendite, mangelndes Kapital, mdgliche Kosten- und Baurisi-
ken, sowie restriktive planungs- und baurechtliche Auflagen zu zentralen Hemmnissen einer proak-
tiven Entwicklung von Immobilien. Besonders private Eigentiimer-/innen sind oft auch mit der
Komplexitat der Situation tberfordert oder es fehlen ihnen die notwendigen Entscheidungsgrundla-
gen. Eine innovative Strategie, um die Liegenschaftseigentlimer/-innen zu erreichen, liegt daher in
der typologischen Darstellung der Veranderungsmdoglichkeiten im Quartier bzw. an einzelnen Ge-
b&uden. Im Rahmen eines Forschungsprojektes (IEA ECBCS annex 50) der Hochschule Luzern —
Technik & Architektur wurde diese Methode der Typenbasierten Evaluation bzw. der darlber dar-
stellbaren Aufwertungsmaoglichkeiten fir den Gebaudebereich bereits erprobt (Fischer, 2006-2010).

Viele Hemmnisse kdnnen aber auch Uber kooperative Bauprojekte tberwunden werden, indem
maogliche Risiken geteilt und markt- und mehrheitsfahige Entwicklungskonzepte von den betroffe-
nen Akteuren gemeinsam erarbeitet werden. Damit lassen sich auch mdogliche spétere Blockaden

5 Stiftung Wohnqualitat, online: www.wohnqualitaet.ch
6 Wartenweiler 2001 in: http://www.stadtlabor.ch/gut-furs-quartier-gut-fur-die-mieterinnen/
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verhindert. In den vorangehenden Kapiteln wurden verschiedene Modelle fiir kooperative Baupro-
jekte und ihre Vor- und Nachteile aufgezeigt. Unter dem Strich gilt das Prinzip als erfolgverspre-
chend. Umso mehr stellt sich die Frage, wie kooperative Bauprojekte gefordert werden kdnnen. Der
offentlichen Hand kommt hierbei eine zentrale Rolle zu. Beispielsweise kdnnten den Baugruppen
Nutzungsprivilegien gewahrt werden, wie sie nur auf grésseren, zusammenhangenden Arealen (iber
Bebauungs- und Gestaltungspldne moglich sind. Oder die Gemeinde kauft gezielt Liegenschaften
und Grundstiicke und veraussert diese zu speziellen Konditionen an Baugruppen’, die im Gegenzug
ein qualitativ hochwertiges, der Nachhaltigkeit verpflichtetes Bauprojekt vorweisen missen. Zur
Finanzierung dieser Geschéfte wére seitens der Gemeinde ein spezieller Fonds einzurichten, analog
dem Fonds fiir Boden und Wohnbaupolitik der Stadt Bern. Aus diesem Fonds kénnten auch Projek-
te von Baugruppen auf nicht gemeindeeigenen Grundstiicken unterstitzt werden.

Nebst einer aktiven Bodenpolitik kann die 6ffentliche Hand mit Leuchtturm- und Modellprojekten
auf eigenen Grundstiicken, mit Investitionen in die Aufwertung 6ffentlicher Rdume, Einrichtungen
und Infrastrukturen oder Subventionen energetischer Sanierungen (Energiefdrderprogramme von
Bund, Kantonen und Gemeinden) die Erneuerung und Entwicklung von Liegenschaften generell
fordern. Einmalig in der Schweiz werden in der Stadt Schaffhausen sogar kiinftige Beitrdge fir
Abbruch und Neubau diskutiert. Uber ein zielgruppenspezifisches Informations- und Beratungsan-
gebot (analog der Wohnbauberatung der Stadt Basel) sowie Standort- und Marktanalysen und stad-
tebaulichen Wettbewerben fur Erneuerungsgebiete kann die ¢ffentliche Hand den Eigentumer/-
innen n8eue Entwicklungsperspektiven und die notwendigen Schritte und Rahmenbedingungen auf-
zeigen.

Als Modelle fir Zusammenschliisse von Liegenschaftseigentiimer/-innen im Quartier oder inner-
halb eines bestimmten Perimeters bieten sich bereits erfolgreich erprobte Modelle wie die Housing
Improvement Districts / Innovationsquartiere in Deutschland und den Niederlanden oder der so
genannte Gassenclub des Netzwerks Altstadt in der Schweiz an. Ein ,,Gassenclub® ist eine Interes-
sengemeinschaft, in der sich Eigentiimer/-innen und Anwohner/-innen eines definierten Bereiches
(Strassenzug, Baufeld etc.) auf eine gemeinsame Strategie (z.B Nutzungsmanagement, Aufwertung
des Aussenraumes, gemeinsame Verkehrslosungen) einigen. Die Inhalte dazu werden im Rahmen
von mehreren Sitzungen unter der Moderation einer externen Person und im Beisein einer Vertre-
tung der Gemeindeexekutive erarbeitet und in einem Vertrag zwischen Stadt und Privaten festge-
halten. Die Stadt fordert den Prozess tiber die Organisation der Sitzungen und die Unterstiitzung
allfélliger Sofortmassnahmen. Neben den Clubsitzungen (Kennenlernen und Themen definieren,
Diskussion von Kernaussagen, Konsens zur gemeinsamen Haltung, Konsolidierung und Schlussan-
lass) finden Einzelgesprache mit jedem Eigentimer / jeder Eigentimerin statt und werden interne
und externe Abkl&rungen getroffen, um die Spielrdume auszuloten. Der Prozess bis zur Vereinba-
rung zwischen der Stadt und den privaten Akteuren dauert in der Regel mehrere Monate. Der Gas-
senclub wird danach von den Eigentiimer/-innen weiter gefihrt.

Durch den direkten Einbezug der Eigentimer/-innen in die Stadtteilentwicklung finden diese unter-
einander Kontakt und erkennen, dass sie viele Sorgen und Anliegen teilen. Sie entwickeln eine
gemeinsame Haltung und werden damit zu einem Verhandlungs- und Kooperationspartner fiir die
Stadt. Zudem bieten sich die Eigentimer/-innen gegenseitig Sicherheit fiir weitere Investitionen

7 Maglich wiére auch, dass z.B. Planende das Grundstiick kaufen. Ihnen kann dann notariell zugesichert werden, dass sie zum verhandelten Preis (iber einen
langeren Zeitraum Zugriff auf das Grundstiick haben (abh&ngig von der Grosse des Bauprojektes). Wahrend dieses Zeitraums, kdnnen die Planenden Inte-

ressierte fur ihr Bauprojekt finden, die dann die Kosten Gibernehmen.

8 Alternativ bieten manche Stédte auch Hilfe bei der Standortwahl fiir Baugruppenprojekte und Unterstiitzung im Genehmigungsverfahren an. In Berlin hat
man auch den Stabilitatswert, den Baugruppen bzw. Familien fir die Stadt bringen, erkannt und hat deshalb das Hochstgebotsverfahren fir stadtische

Flachen in Bezug auf Baugruppen aufgel6st. Stattdessen vergibt man die Grundstiicke hier zu Festpreisen, zum Verkehrswert.
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und Entwicklungen innerhalb ihres gemeinsamen Perimeters. Dazu wére die Einrichtung eines
Fonds analog dem ,,Quartierentwicklungsfonds Neu-Oerlikon* denkbar, der sowohl Mittel als auch
eine Plattform fir Quartierprojekte wie z.B. die Belebung des 6ffentlichen Raums, die Realisierung
von Treffpunkten und Begegnungsmoglichkeiten, regelmdssige Information Uber die Quartierent-
wicklung, laufende und geplante Aktivitdten sowie kulturelle und kommerzielle Angebote und
Imagepflege auf der Basis von Taten und Fakten bietet. Der Fonds in Neu-Oerlikon ist als Verein
organisiert. Er wird getragen von der Stadt, institutionellen Investorengruppen, Genossenschaften
und kommerziellen Nutzungen und durch Mitglieder- und Goénnerbeitrdge und Spenden laufend
gespiesen.

Diese und weitere Anreizsysteme flr Liegenschaftseigentiimerinnen und Liegenschaftseigentiimer
sind im Anhang 11.2 in tabellarischer Form zusammengestellt.

7. Quartier-Monitoring und Evaluation

Fur die Quartierentwicklung und das Projekt ImmoSol sind umfangreiche statistische und qualitati-
ve Daten zum Quartier Solothurn West erhoben worden. Es wird empfohlen, diese Daten als
Grundstock fiir ein Quartiermonitoring zu nutzen, mit dem in periodischen Abstédnden durch Aktua-
lisierung dieser Daten die Veranderungen im Zustand des Quartiers erhoben werden kann. Auf der
Grundlage der Monitoringdaten wiederum I&sst sich die Wirkung der unterschiedlichen Massnah-
men im Quartier evaluieren. Mit dieser Datenbasis lasst sich die Wirksamkeit von ImmoSol Uber-
prifen. Gerade im Hinblick auf die Justierung des Umsetzungsmodells kommt dieser Evaluation
eine grosse Bedeutung zu.

FH Zentralschweiz

nnnnnnnnnnn
zzzzzzzzzz



Hochschule Luzern

Luzern, 25. Juni 2012
Seite 33/56
ImmoSol - Analyse und Empfehlungen fiir Solothurn West.

8. Folgerungen und Empfehlungen fir Solothurn West

8.1. Quartierbranding

Die scheinbare Entwicklung von Solothurn West zu einem problematischen Quartier findet bisher
vor allem ,,in den Kopfen* statt. Dabei entspricht der giinstige und durchgriinte Wohnraum in Solo-
thurn West durchaus einem Bediirfnis. Uber ein Quartierbranding sollen die negativen Bilder in den
Kopfen — sowohl im Quartier selbst als auch in der Aussensicht — veréndert werden. Die Zukunfts-
vision orientiert sich an den endogenen Potenzialen im Quartier und flihrt zu einer Biindelung und
Mobilisierung von sozialem und 6konomischem Kapital fir die kiinftige Entwicklung.

Geméss dem in Kapitel 5.1 in allgemeiner Form beschriebenen Branding-Prozess, geht es im Rah-
men des Quartier-Brandings flr Solothurn West im Wesentlichen darum, eine treffende Charakteri-
sierung und lIdentitat zu finden. Die vier Phasen des Branding-Prozess mussen fiir Solothurn West
jedoch adaptiert werden. Dabei sind folgende Pramissen zu beachten:

- Die Situationsanalyse (erster Schritt des Branding Verfahrens) ist unter reger Beteiligung der
Quartierbevolkerung im Winterhalbjahr 2007/2008 im Prinzip bereits erfolgt. Damit ist sehr viel
Material zur Situation des Quartiers vorhanden, das auf den neusten Stand gebracht und mit dem
Status aller laufenden Projekte, Planungen und Vorhaben (u.a. Quartierentwicklung Il, Weit-
blick, Wasserstadt) verknupft werden muss.

- Das Aufrufen der Bewohnerschaft und Anspruchsgruppen vor Ort zu einer erneuten ,,Phase 1
wirde wohl Irritation und Ablehnung hervorrufen. Die Menschen im Quartier wollen Umset-
zungsmassnahmen und konkrete Verédnderungen und keine neuen Analysen. Ziel und Zweck ei-
nes Quartier-Brandings sowie seine Einordnung im Rahmen des gesamten Quartierentwick-
lungsprozesses missen klar aufgezeigt werden.

- Die Idee und das Konzept des Quartier-Brandings missen sehr alltagsnah vermittelt werden, so
dass nicht nur Fachleute, sondern auch Quartierbewohner/-innen und méglichst auch solche mit
Migrationshintergrund verstehen, um was es geht. Dies bedeutet hinsichtlich der Kommunikati-
on eine grosse Herausforderung.

Der Einstieg in den Brandingprozess wird deshalb mit Vorteil an die Fortsetzung des Quartierent-
wicklungsprozesses gekoppelt und auch so kommuniziert: eine erste Phase mit zahlreichen Erfol-
gen und Verbesserungen ist abgeschlossen, nun kommt eine neue Phase mit neuen zukunftsgerich-
teten Projekten und Vorgehensweisen. Eine davon ist der Branding-Prozess. Ausserdem hat es sich
in Solothurn West (und auch in anderen Quartieren) bewahrt, Workshops und andere Beteiligungs-
formen mit kulturell gepragten Veranstaltungen zu verknlpfen. Folgender zeitlicher und inhaltli-
cher Ablauf ware denkbar.

a) ldentitatsfindung ,,Branding-Sessions* (Sommer / Herbst 2012)

Den Startschuss zum Brandingprozess bildet das Quartierfest am 30. Juni 2012 wo das Projekt Im-
moSol an einem Marktstand der Quartierbevélkerung vorgestellt wird. Ebenso sollen interessierte
Liegenschaftsbesitzerinnen auf ihre Mdglichkeiten zur aktiven Immobilienentwicklung und die
Bedeutung ihrer Aktivitaten fir die Quartierentwicklung aufmerksam gemacht werden.

Im Sommer 2012 (Juli bis August 2012) wird der Brandingprozess gemeinsam mit der Projektlei-
tung des Quartierentwicklungsprozesses konkretisiert und definiert, in Abstimmung mit den dbri-
gen geplanten Vorhaben im Rahmen der Phase 11 des Quartierentwicklungsprozesses.

Ab Herbst 2012 erfolgen mehrere Workshops mit einzelnen Fokus-/Anspruchsgruppen (z.B. Vor-
stand Quartierverein, Arbeitsgruppe Lebensqualitat, Eigentlimer/-innen, im Quartier tatige Fachleu-
te Soziales/Bildung/Kultur, Vertreter/-innen Migrationsbevdlkerung, Kinder/Jugendliche). Auf der
Basis der bereits erarbeiteten Grundlagen werden wichtige Werte und Identifikationselemente so-
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wie die Potenziale des Quartiers aus Sicht der Beteiligten zusammengetragen. Daraus werden mdog-
liche Entwicklungsszenarien abgeleitet. Bei den Zusammenkiinften werden die diskutierten Inhalte
jeweils von einem/einer Illustrator/-in in Bildern festgehalten, um die gemeinsame Vorstellung der
Akteure Uber das Quartier zu schérfen. Geprift wird hierbei eine Zusammenarbeit mit dem Studi-
engang Illustration der Hochschule Luzern.

Entwicklungsszenario ,,Garten-Stadt*

Aufgrund des hohen Grinanteils in Solothurn West — sowohl in privater als auch in dffentlicher
Hand — und dem gleichzeitigen Vorhandensein von zentralen Bereichen, die zu Identitéat-stiftenden
Platzen des Quartiers ausgebaut werden kénnen, schldgt das Projektteam ImmoSol vor, das Quartier
unter der Leitidee ,,Garten-Stadt” weiter zu entwickeln. Mit ,,Garten-Stadt“ wird dabei sowohl die
Aussenraumqualitat eines hohen Griin- und Gartenanteils, als auch eine (vor-)stadtische Ausstat-
tung erfasst. Die Leitidee einer ,,Garten-Stadt* ist ein mogliches Resultat des Branding-Prozesses
und der aus den Standortpotenzialen abgeleiteten Entwicklungsszenarien.

b) Brandbook (Ende 2012)

Zusammenfassung der Quartiersidentitdt und Quartierswerte ,,Wer sind wir und was sind unsere
Wunschbilder?*. Das Brandbook gibt fir die betroffenen Akteure auf einfache und klare Weise
Aufschluss Uber die angestrebte Entwicklung des Quartiers und stellt eine fundierte Grundlage ins-
besondere fiir die Gestalter/innen und Entscheidungstrdger/innen dar. Das Brandbook wird im
Rahmen einer kleinen Veranstaltung fir alle Beteiligten, Interessierten und gegeniiber den Medien
prasentiert.

¢) Brandmanagement (Ende 2012 / Anfang 2013)

Hier wird festgelegt, wie die Kommunikation gehandhabt wird, wie bereits begonnene Projekte die
Marke unterstiitzen und ob nebst dem Masterplan weitere Projekte gestartet werden sollen, um den
Brand in der ganzen Breite abzudecken.

8.2. Masterplan — Handlungsfelder und Massnahmen

Fir die in Kapitel 4 identifizierten Elemente, die aus Sicht des Projektteams ein hohes Aufwer-
tungspotenzial fur das ganze Quartier aufweisen und daher Bestandteil eines kiinftigen Masterplans
sein kénnten, werden in diesem Abschnitt konkrete Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt.

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Massnahmen zur Verbesserung der Griin- und Freiraumquali-
titen (siehe A) und zum Ausbau der Orte mit zentralen Funktionen (siehe B) liegt wesentlich bei
der offentlichen Hand. Die Vorschlage zur Verbesserung der Griinraumqualitdten und der Ausbau
der Orte mit zentralen Funktionen haben zum Ziel, durch die Gestaltung von o6ffentlichen R&umen
fir das Quartier charakteristische Aussenrdume zu schaffen. Im Rahmen des Projektes ImmoSol
werden zudem weitergreifende Vorschldge zur Aktivierung privater Liegenschafteneigentiimer/-
innen gemacht (siehe C).

A) Vernetzungskonzept Griinraum / Langsamverkehrsachsen

Das Konzept sieht vor, die vorhandenen Grin- und Freirdume besser zugénglich zu machen und
miteinander zu vernetzen. Hierdurch wird ein zusammenhéngendes Langsamverkehrsnetz gebildet.
Zusatzlich wird den Freirdumen durch charakteristische Gestaltungselemente eine erkennbare Iden-
titdt zu verliehen. Es entstehen neben dem Netz eine ,,Promenade“ Ubergang zur Landschaft resp.
zur Wasserstadt sowie eine ,,Allee” und eine ,,Griine Flanke*. Im Einzelnen werden folgende Mass-
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nahmen werden vorgeschlagen, siehe

Abbildung 13 und Beschrieb unten.
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Abbildung 13: Vernetzungskonzept Griinraum und Langsamverkehr.

A1) Offentliche Sportflachen

Die Zuganglichkeit der Griinflachen und Sport- und Freizeitflachen soll verbessert werden. Es wird
daher vorgeschlagen, die Sportflachen zwischen Schulgeldnde und Stadion 6ffentlich zuganglich zu
machen.

A2) Netz

Das bestehende Strassennetz ist bereits sehr kleinteilig und dadurch gut fir den Langsamverkehr
geeignet. Wahrend zahlreiche Verbindungen in Ost-West-Richtung vorhanden sind, fehlen insbe-
sondere im ostlichen Teil des Quartiers Nord-Std-Verbindungen. Fiir eine durchgehende Vernet-
zung werden eine Nord-Sid-Durchwegung des Sportflachenareals sowie die Schaffung von Durch-
gangen durch bislang geschlossene Baufelder vorgeschlagen.

A3) Promenade

Durch die Erweiterung der Siedlungsflache nach Siiden bis an das Gebiet der kiinftigen Wasserstadt
heran verandert sich der Landschaftsbezug des Quartiers im Siden. Dies sollte zum Anlass ge-
nommen werden, im Ubergang zur kiinftigen Wasserstadt eine mit Baumen gesdumte Promenade zu
schaffen, die der 6ffentlichen Naherholung dient und ein erkennbares und verbindendes Naturele-
ment zwischen dem bestehenden und dem neuen Quartier darstellt.

A4) Allee und gruine Flanke
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Die Quartiersstrassen besitzen bislang keine einheitliche Gestaltung. Es wird vorgeschlagen, die
Brihlgrabenstrasse als Ostliche Randstrasse, die nach der Entwicklung des Quartiers Weitblick
beidseitig bebaut sein wird, als grosszligige Allee auszugestalten. Die Guggershofstrasse als zentra-
le Ost-West-Verbindung des Quartiers konnte entlang der Sportpldtze eine einseitige Baumreihe
erhalten. Der im Quartier Weitblick vorgesehene Griinbereich, der siidlich des Stadions in die
Brihlgrabenstrasse miindet, wird als griine Flanke in der Guggershofstrasse fortgefihrt.

B) Stéarkung und Vernetzung zentraler Orte

Als zweiter Massnahmenschwerpunkt wird die Aufwertung zentraler 6ffentlicher Bereiche vorge-
schlagen. Dies kann einerseits durch Neubauten, andererseits durch Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes erfolgen. Eine charakteristische Identitét sollen insbesondere der Platz an der kiinftigen S-
Bahn-Haltestelle ,,Briihl-Ost“, der Stadionvorplatz sowie die Brunngrabenstrasse als Quartierstras-
se erhalten. Um die Einbindung der Platze und dadurch ein gewisses Mass an Frequentierung der
Platze zu fordern, wird eine gezielte Vernetzung der zentralen Bereiche miteinander vorgeschlagen.
Die einzelnen Massnahmen sind in der

Abbildung 14 dargestellt weiter unten beschrieben.
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Abbildung 14: Konzept zur Vernetzung der Zentralitaten.

B1) Zentrum S-Bahn

Die kunftige S-Bahn-Haltestelle ,,Briihl-Ost* sollte einen umbauten Vorplatz erhalten, an dem sich
kleinere Versorgungseinrichtungen ansiedeln kdnnen.
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B2) Stadion

Der 6ffentliche Raum vor dem Stadion entlang der Briihlgrabenstrasse sollte sowohl durch bauliche
Massnahmen am Stadion als auch durch die Gestaltung dieses Vorraumes als Teil der durchgéngi-
gen Nord-Siid-Allee (s.0.) und als Eingang in das Quartier aufgewertet werden.

B3) Quartierstrasse

Zur Verbesserung der Nahversorgung wird vorgeschlagen, die Brunngrabenstrasse als Quar-
tierstrasse zu gestalten. Wesentlich ist es, hierflr ein einheitliches Gestaltungskonzept mit hohen
Aufenthaltsqualitaten, insbesondere vor dem COOP und der Schule, zu erarbeiten.

B4) Unterfihrung

Die Unterfiihrung der Brunngrabenstrasse soll bis zur (nérdlich der Bahn gelegenen) Brihlstrasse
fortgefiihrt werden, um die Anbindung an das nérdlich der Bahn gelegene Gebiet zu verbessern.

B5) Vernetzung

Insbesondere fiir den Langsamverkehr sollten die zentralen Bereiche gut und vielfaltig miteinander
vernetzt werden. Neben dem Kleinteiligen Strassennetz bildet das Strassengeviert Briihlgrabenstras-
se / Guggershofstrasse / Brunngrabenstrasse / Brunnmattstrasse ein wichtiges Verbindungssystem.

8.3. Spezifische Erneuerungsstrategien bzw. kooperative Bauprojekte

In einzelnen Perimetern sollen beispielhafte und spezifische Erneuerungsvorhaben realisiert wer-
den. Fiur die Auswahl der Bauprojekte in Solothurn West sind insbesondere die Vorteile fiir die
Wohnbau- und Stadtpolitik bzw. der gesellschaftliche Mehrwert partizipativer Bauprojekte relevant
(siehe Kapitel 6.2.1). Ausgehend von den Analysen und Erkenntnissen in den vorangehenden Kapi-
teln werden folgende méglichen Bauprojekte mit VVorbildcharakter fir Solothurn West fir die oben
genannten Perimeter vorgeschlagen, siehe dazu auch Abbildung 15:

neue S-Bahn-Haltestelle und angrenzende Liegenschaften

(Solothurn West und Weitblick): - Baugruppenprojekte

genossenschaftliche Immobilien entlang der Bahnlinie: - Rohbaumiete

unbebaute Parzellen im Quartier: -> nachhaltige Leuchtturmprojekte
und Baugruppenprojekte

Parzellen westlich der Schule: - Umbaugruppen

Parzellen nordlich des Stadions: - ,,wachsende Hauser*

Fiir Solothurn West wurden diese typologische Analyse sowie die Mdglichkeiten der Anpassung in
den Kontext der Quartiersentwicklung transformiert. Den Liegenschaftseigentiimer/-innen wird in
einem néchsten Schritt aufgezeigt, welche Verdnderungen 1. im Hinblick auf die Entwicklung des
gesamten Quartiers moglich sind und 2. im Hinblick auf die Verénderbarkeit der einzelnen Gebau-
de. Einen Ausgangspunkt fiir die typologische Analyse des Quartiers und das Aufzeigen der Veran-
derungsmaglichkeiten bilden die im Kompetenzzentrum fiir Typologie und Planung in Architektur
erarbeiteten Erkenntnisse zum Thema nachhaltige Quartiersentwicklung (Mayer, Birgin und
Schwehr, 2010).
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Abbildung 15: Spezifische Erneuerungsstrategien im Bearbeitungsperimeter.

Ein wichtiger Aspekt aller dargestellten Bauprojekte liegt in den Mitbestimmungs- bzw. Partizipa-
tionsmoglichkeiten der Nutzenden im Entstehungsprozess bzw. wahrend des Betriebs. Fir Solo-
thurn West ist diese Mithestimmung insofern relevant, als dadurch die Bindung der Nutzenden an
die Bauprojekte wachsen kann und die Fluktuation im Idealfall langfristig sinkt. Bekanntermassen
wird auch der Umgang der Nutzenden mit Wohnung und Wohnumfeld sorgsamer, wenn diese l&n-
ger an einem Ort bleiben. In Kombination mit dem durch den partizipativen Bauprozess entstehen-
den Austausch, wird eine Belebung und Aufwertung des Stadtteils Solothurn West mdéglich. Dies
wirde Uber die baulichen Eingriffe hinaus die im integralen Quartiersentwicklungsprozess ange-
strebten sozialen Entwicklungen beglinstigen. Zudem erweist sich die Frage der Partizipation als
Klientelfrage. Wie eine Studie der Hochschule Luzern Technik & Architektur belegt, ist die Mdg-
lichkeit der Mitbestimmung im Bauprozess einer der entscheidenden Griinde, warum sich Familien
entscheiden in ein Einfamilienhaus zu ziehen.® Will man in Solothurn West Familien ansprechen,
konnten Partizipationsmoéglichkeiten in Wohnbauprojekten (wie sie im Folgenden am Beispiel von
Baugruppen aufgezeigt werden) durchaus einen Anreiz darstellen.

Alle oben genannten Bauprojekte wurden in Kapitel 6.2.1 bereits konzeptionell erldutert und wer-
den im Folgenden nur noch in ihrer Eignung fir den jeweiligen Standort in Solothurn behandelt und
anhand von Beispielen illustriert.

Allgemein gilt es bei deren Umsetzung immer das unterschiedlich starke Bedurfnis nach Mitbe-
stimmung zu bedenken. Wie eine Osterreichische Studie (Moser; Reicher, 2002) darlegt, kann es

° KTI-Projekt ,, Transfer von Wohnqualitdten vom Einfamilienhaus auf das Mehrfamilienhaus* (2010-2012)
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sein, dass sich ein Teil der Klientel Mitbestimmung und Mitgestaltung (evtl. sogar in Form der
handwerklichen Eigenleistung) durchaus wiinscht, wahrend ein anderer Teil dieses Bedlrfnis kaum
nachvollziehen kann. Im Hinblick auf die bauliche Umsetzung bietet sich also eine Unterscheidung
in folgende Partizipationsgrade an’:

Hohe Partizipation

- Mitwirkung der Nutzer/-innen bei der Projektentwicklung und an Grundsatzbestimmungen
- Entscheidungsfindung durch planerische Mitarbeit, Bildung von Arbeitsgruppen
- Hohe Eigenleistung (mdglich)

Mittlere Partizipation

- Angebot eines in Teilen entwickelten Projektes durch Planer/Projektsteuerer

- Entscheidungsfindung lber ausgearbeitete Varianten (Pro/Contra Abwéagungen)
- Geringe Eigenleistung (mdglich)

Geringe Partizipation

- Angebot eines fast komplett entwickelten Projektes durch Planer/Projektsteuerer
- Kein Interesse an Grundsatzentscheidungen

- Gestalterisch hochwertige Ausgestaltung (keine Eigenleistung nétig, Mitbestimmung bei Ge-
staltung mdoglich)

Inwiefern die nachfolgenden Beispiele die unterschiedlichen Partizipationsgrade umsetzen, wird an
dieser Stelle nicht weiter aufgefiihrt. Eine diesbeziigliche Ubersicht findet sich im Anhang.

a) Baugruppen

Baugruppen eignen sich in Solothurn West fiir den Perimeter um den neuen Bahnhof insofern, als
sie sehr hdufig in Kombination mit gewerblichen Erdgeschossnutzungen umgesetzt werden. Die
Verbindung zwischen Wohnen und Arbeiten kénnte dabei zur Belebung des Perimeters beitragen.
Welche Form der Baugruppenprojekte in Solothurn West umgesetzt werden kdnnte, ware zu prufen
(zu den verschiedenen Umsetzungsformen mit hoher, mittlerer und geringer Partizipation vgl. An-
hang). Soll die Entwicklung jedoch mdglichst schnell und kontrolliert erfolgen kénnen, eignet sich
meist die Umsetzung einer Baugruppe mit mittlerem Partizipationsgrad. Ein Beispiel hierfir ist das
Berliner Projekt ,,Ruppiner/Schénauer Strasse* von zanderroth architekten, bestehend aus zwei
Zwillingsbauten sowie einem ¢ffentlichen Platz. Der Entwicklung lag das von den Architekten
erarbeitete Baugruppenkonzept ,,SmartHoming“ zu Grunde, das Entscheidungsprozesse und damit
Projektentwicklung 6konomisiert (Projektplanung und Umsetzung insgesamt 2 Jahre). Als Pramisse
ist hier unter anderem festgelegt, dass die Architekten fiir die Konsistenz der Gestaltung und die
aussere Erscheinung des Gebdaudes allein verantwortlich sind. Im Inneren der Wohnungen hat jeder
Eigentiimer / jede Eigentiimerin freie Gestaltungswahl. Die Grundstruktur ermdglicht hier die Ver-
wirklichung unterschiedlichster Wohnvorstellungen beziiglich Zahl, Art und Zuordnung der Raume.

10 Gemass Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; 2008
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Abbildung 16: Bauprojekt ,,Ruppiner/Schdnauer Strasse* in Berlin. Quelle: Ring (Hrsg.) 2007

Neben der Frage des Partizipationsgrades gilt es — wie die Stadt Wien im Rahmen einer Bedarfser-
hebung feststellte (Temel et al., 2009) - bei der Umsetzung des Baugruppenprojektes auf den Faktor
Zeit zu achten. Gerade Personen, die eine Familie griinden oder Kinder haben, schéatzen lange War-
tezeiten und Verzogerungen héufig als untragbar ein. Ausserdem sollten die Objekte im Eigentums-
und im Mietverhéltnis umsetzbar sein (Eigentum fiir besser verdienende und jlingere, Miete eher
fiir dltere Menschen). Weiter ist eine adaquate Informations- und Offentlichkeitsarbeit entscheidend
(vgl. Kap. 6.2.2). In Solothurn wére insbesondere der letzte Punkt von grosser Bedeutung, da Bau-
gruppen bis jetzt Schweiz weit noch einen sehr geringen Bekanntheitsgrad besitzen. In diesem Sin-
ne konnten Baugruppenprojekte (ohne gewerbliche Erdgeschossnutzungen) auch auf bis jetzt noch
unbebauten Parzellen im Quartier Solothurn West realisiert werden. Hier konnten sie quasi als Vor-
laufer fur Baugruppenprojekte am Bahnhof relativ zeitnah umgesetzt und ,,getestet” werden.

b) Umbaugruppen

Auf Grund des dort langerfristig zu erwartenden Erneuerungsbedarfs eignen sich Umbaugruppen in
Solothurn West fiur einzelne Gebiete westlich der Schule (z.B. entlang des Fichtenwegs und des
Tannenwegs). Die Parzellenstruktur hier ist sehr kleinteilig. Bei Zusammenschluss mehrerer Partei-
en koénnten jedoch im Rahmen von Umbau- und oder Ersatzneubaumassnahmen auch grossere Bau-
projekte mit einem breiteren bzw. fiir den Solothurner Bedarf evtl. noch adédquateren Wohnungsan-
gebot entstehen. Ein Beispiel fiir eine Umbaugruppe sind die Arbeiterhduser in der Rosengasse in
Olten. Als bekannt wird, dass diese ersetzt werden sollten, regte sich der Unmut der anséssigen
Bevolkerung. Sie wollten die urspringliche Substanz von Bauten und Freirdumen mit ausgepragten,
epochenspezifischen und regionaltypischen Merkmalen erhalten. Anfangs 2001 wurde hierfir der
Verein "Rettet die Rosengasse” gegriindet, der inzwischen zusammen mit der Rosengassen AG
bereits ein Geb&ude saniert und zwei Geb&ude umgebaut hat. Nachdem die Gebaude 2008 erworben
worden waren, wurden sie gemeinsam in zwei ,,Anpacktagen* gerdumt und anschliessend durch
werk 1, Architekten und Planer AG, renoviert. Die urspriinglich vier Wohnungen wurden in finf
Wohnungen umgebaut, die inzwischen alle vermietet sind.
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Abbildung 17: Rosengasse in Olten. Quelle: http://rosengasse.org/nicepage/home.php

¢) Rohbaumiete

Als Anbieter/-innen von Wohnungen zur Rohbaumiete kommen in Solothurn West z.B. die Genos-
senschaften mit Immobilienbesitz entlang der Bahnlinie in Frage. Diese eignen sich insofern, als
auch hier langfristig Erneuerungsbedarf bestehen wird. Ein Angebot von Rohbaumiete oder Miete
nach Mass kann dabei als ,,Aushdngeschild* fiir ein neuartiges, innovatives Wohnraumangebot in
Solothurn dienen. Umgesetzt wurde Rohbaumiete z.B. in dem Berner Projekt ,,Volo“!, das insge-
samt zwei flinfstockige Neubauten und vier Kunstlerateliers umfasst. Im Untergeschoss liegen Ge-
werberdume mit Tageslicht, das Erdgeschoss ist fiir Blros, Ateliers und Geschafte reserviert, und in
den oberen drei Geschossen befinden sich Wohnungen in verschiedenen Grdssen. In den Neubauten
konnten die Mieterinnen eine Wohnung sozusagen im Rohzustand mieten und den Innenausbau
selber vornehmen. In den Bdden sind zudem im EG und in der Attika Teilbereiche so vorbereitet,
dass offene Galerien gestaltet werden kdnnen — auch nachtraglich. Alternativ zur Rohbaumiete war
in dem Projekt ,,VVolo* ,,Miete nach Mass* mdoglich. Vorgehen und Vorgaben, welche im Zusam-
menhang mit der Erstellung des Bauprojekts ,,Volo* in Bern erarbeitet wurden, konnten als Vorbild
dienen, wenn derartige Bauprojekte in Solothurn West umgesetzt werden sollen (siehe dazu
www.wohnqualitaet.ch).

Abbildung 18: Bauprojekt ,,Volo* in Bern. Quelle: http://www.volol.ch

11 http://www.volol.ch
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d) ,.Wachsendes Haus*

Wachsende Hauser eignen sich generell dort, wo ein Quartier iber Verdichtungspotentiale verfigt,
in Solothurn West also z.B. entlang des Eschenweges und des Eichenweges. Der durch die Verdich-
tung entstehende Wohnraum kann hier dazu beitragen, adaquaten Wohnumgebungen flr dltere Per-
sonen zu schaffen, die jetzt in einem Haus wohnen. Alternativ kann ,,Mehrgenerationenwohnen*
entstehen — wiederum ein potenzielles Aushangeschild fir Solothurn West. Ein Beispiel fir ein
,wachsendes Haus* stellt der Umbau einer Garage zum Wohnhaus im Luzerner Gibraltarquartier
dar (lwan Buhler Architekten). Da der Flachenbedarf des Bauherren und seiner Familie im Laufe
der Zeit stieg, wurde zuerst ein zweites, an der Giebelseite angebautes Haus hinzugekauft. Die Klei-
ne, freistehende Garage, die vormals als Werkstatt gedient hatte, rundet nun den Besitz ab. Die
Garage wurde um ein Stockwerk aufgestockt, der Fussabdruck des Gebdudes von 65 gm wurde
nicht veréndert. Im unteren Geschoss befinden sich nach dem Umbau Schlafzimmer, Bad, WC und
Arbeitszimmer, im oberen Geschoss liegt der Wohnbereich.

Abbildung 19: Beispielprojekt ,,wachsendes Haus*“.

e) Nachhaltige Leuchtturmprojekte

Nebst vielfaltigen Massnahmen sollen ,,nachhaltige Leuchtturmprojekte” die Aufmerksamkeit auf
die Neubauprojekte in Solothurn West ziehen und einen ersten Beitrag zu einer Weiterentwicklung
der Identitat des Quartiers leisten. Als Perimeter eignen sich dabei die bis jetzt noch unbebauten
Parzellen im Quartier, auf denen eine zeitnahe Umsetzung eines solchen Projektes mdglich ware.

Der ,,Leuchtturm* ist im sozialen Bereich durch ein den Nutzerbedirfnissen entsprechendes, opti-
males Angebot gekennzeichnet (abhédngig von den in Kapitel 4.2.2 vorgestellten Nachfragesegmen-
ten in Solothurn West). Grundlagen fiir einen diesbeziiglich geeigneten Bau, der mehrere Generati-
onen beherbergen konnte, werden in dem Projekt , Altersgerechtes Quartier” (Teilprojekt der 2.
Phase im Quartierentwicklungsprojekt) erarbeitet. Erganzt werden kénnte ein derartiges Angebot in
einem "Leuchtturm™ durch kleinere Wohnungen und zumietbare Ateliers (fir Heimarbeit 0.4.).
Flexibel zumietbare Zimmer kdnnten kurzfristen ,,Ausweichraum® bieten. Begegnungen kénnten im
Sinne einer vielfaltigen Struktur der Bewohner/-innen baulich gefordert werden, indem z.B. ein
gemeinsamer Mittagstisch fir Senioren und Schulkinder oder ein Service Point (an dem z.B.
Dienstleistungen offeriert und bestellt werden kdnnen) etabliert werden.

Im Hinblick auf die Forderungen der dkologischen Nachhaltigkeit und auf den baulichen Erneue-
rungsbedarf in Solothurn West, ware es auch mdglich, die ,,Leuchtturmprojekte* zu ,,2000-Watt-
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Leuchttirmen* zu entwickeln, wobei sich das Etikett entweder nur auf einzelne Bauten oder auf das
ganze Quartier beziehen konnte. Ziel wére es, dabei die ohnehin nétigen energetischen Sanierungen
bzw. die energieeffiziente Umsetzung von Neubauten mit einer ganzheitlichen Verbrauchsreduktion
durch Einsparungen der Nutzenden zu kombinieren (z.B. in den Bereichen Heizen, Warmwasser-
verbrauch, Geratenutzung und Mobilitat). Hierbei kann es von Vorteil sein, wenn das Thema Ener-
gie im Rahmen eines nachhaltigen ,,Leuchtturmprojektes* fiir die Bewohnenden erlebbar wird (z.B.
uber Infoveranstaltungen, Visualisierung des Energieverbrauchs, Nachhaltigkeitsparcours etc.). Im
Sinne eines Ausbaus der ,,Gartenstadtidentitat“ (Gartenstadt reloaded) ware es auch mdoglich die
»Leuchttirme* zu ,Kraftwerkhdusern“ auszubauen, die mehr Energie produzieren als ihre Bewoh-
nenden verbrauchen. Mit dem Energieliberschuss kdnnten Teile des restlichen Quartiers mitversorgt
werden.

Im Sinne der 6konomischen Nachhaltigkeit gilt es, in den Leuchtturmprojekten eine Minimierung
der Lebenszykluskosten anzustreben. Diese Forderung kann sich auf unterschiedliche Bereiche
beziehen, z.B. auf die Robustheit der verwendeten Materialien oder auf die Vereinfachung von
Sanierung und Umbau durch Trennung von Primar-, Sekundér- und Tertidrsystem und Bertlicksich-
tigung der Lebensdauer einzelner Bauteile.

Als Beispiel fiir ein nachhaltiges Leuchtturmprojekt eignet sich z.B. die Uberbauung der Genossen-
schaft ,,mehr als wohnen* in Zirich (Futurafrosch und Duplex Architekten). Vorbildlich war hier
der von grosser Offentlichkeitsaufmerksamkeit begleitete Projektwettbewerb, dem der Ideenwett-
bewerb ,,Wie wohnen wir morgen? Zukunft des gemeinnitzigen Wohnungsbaus* vorausging. Des-
sen Ergebnisse flossen in die Wettbewerbsvorgaben ein. Beachtenswert ist auch die Umsetzung von
10-Zimmer-Wohnungen, die als WGs genutzt werden kénnen, sowie von zumietbaren Zimmern fir
Arbeiten, temporares Wohnen oder Unterbringung von Gasten, alles gemdass den Anspriichen der
2000-Watt-Gesellschaft. Die ,,nukleusartige Einteilung, sowohl auf Siedlungsebene als auch auf
Ebene Einzelgebédude, soll Privatheit und Gemeinschaft gleichermassen erlauben und stellt eine
raumliche Neuinterpretation der traditionellen genossenschaftlichen Ideen dar. Im Quartier sollen
Gemeinschaftsraume, Laden, Werkstatten und Kinderbetreuungseinrichtungen Raum finden. Die
Integration von Alteren und sozial Benachteiligten ist Pflicht.

Abbildung 20: Projekt 1 der Genossenschaft mehr als wohnen. Quelle: http://www.mehralswohnen.ch
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9. Nachste Schritte
9.1. Solothurn West

Fir die Phase 11 des Quartierentwicklungsprozesses in Solothurn West wurde Mitte 2011 ein Ge-
such um eine Unterstiitzung im Rahmen des Programms ,,Projets Urbains“ des Bundes eingereicht.
Das Gesuch wurde leider nicht bewilligt. Die Projektleitung der ,,Quartierentwicklung Solothurn
West* hat daher im Januar 2012 dartber beraten, wie die geplanten Vorhaben und Massnahmen
priorisiert und alternativ finanziert werden sollen. Dabei wurde die wichtige Bedeutung der weite-
ren Schritte im Projekt ImmoSol fir die Zukunft des Quartiers Solothurn West erkannt und ein
einsprechendes Projektbudget zur Umsetzung bereitgestellt.

Ab Mitte 2012 sollen nun die weiteren Schritte sukzessive eingeleitet werden. Auftakt dazu bildet
der Brandingprozess zur rdumlichen Entwicklung und zum Image und der Identitat des Quartiers.
Die dabei erarbeiteten Szenarien und strategischen Grundsatze bilden die Basis flir den Masterplan,
der durch die Stadt in Zusammenarbeit mit einem externen Planungsbiiro entwickelt werden soll.
Um das Selbstverstédndnis des Quartiers von Grund auf zu erfassen, soll das Planungsbiiro bereits in
den Brandingprozess einbezogen werden. Ausgehend vom Masterplan werden gemeinsam mit den
Beteiligten verschiedene, auf die jeweilige Situation zugeschnittene, beispielhafte Bauprojekte und
weitere Anreizsysteme entwickelt und lanciert.

Das aus dem generellen Modell ImmoSol abgeleitete spezifische Vorgehen in Solothurn West l&sst
sich folgendermassen darstellen:

Quartierentwicklungsprozess Standortpotenziale Brandingprozess
Phase | und 11 Mitte bis Ende 2011 Mitte bis Ende 2012

Masterplan Quartierentwicklung
Anfang bis Ende 2013

Beispielhafte Bauprojekte
und weitere Anreizsysteme

9.2. Vorgehensmodell / Leitfaden

Wie in Kapitel 9.1 erwéhnt, soll das gesamte Vorgehensmodell und seine Bausteine in Solothurn
West und weiteren Stadten/Quartieren schrittweise zur Anwendung kommen und parallel dazu mit
den dabei gewonnenen Erkenntnissen (berarbeitet werden. Das erprobte Vorgehen soll danach in
Form eines Praxis-Leitfadens fiir Stddte und Gemeinden aufbereitet werden.
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11. Anhang

11.1. Beispielprojekte

In den folgenden Abschnitten sind die im Bericht erwédhnten Beispiele fur Quartierbranding und
kooperative Bauprojekte etwas ausfihrlicher beschrieben.

11.1.1. Quartierbranding

a) ,,Poptahof* Delft (NL)

Das Quartier “Poptahof” liegt an sehr gut erschlossener Lage im Zentrum der Stadt Delft, unweit
von Bahnhof, Altstadt und Universitét. Die stark befahrenen Transitachsen, die mitten durch das
Quiatrtier verlaufen, fiihren jedoch nicht nur zu einer starken Larm- und Luftbelastung sondern auch
zu einer Isolation des Wohnquartiers. Obwohl das Quartier zahlreiche und gréssere Griin- und Frei-
raume (Quartiergdrten, Spielplatz) aufweist, sind diese fur die Bewohner/-innen aufgrund der Zer-
schneidung durch Verkehrsinfrastrukturen schlecht zuganglich. Das Quartierbild ist gepragt von
den acht 13-stockigen Wohnzeilen, ergénzt mit sechs vierstdckigen Mehrfamilienhdusern und 56
Einfamilienhauser. Die fast ausschliesslich genossenschaftlichen Wohnraume sind relativ ginstig,
jedoch nicht mehr zeitgemaéss.

Abbildung 21: Luftbild vom Quartier Poptahof in Delft. Quelle: http://www.poptahof.nl

In “Poptahof” leben tber 2500 Einwohner, mehrheitlich zwischen 18 und 65 Jahre alt. Rund ein
Viertel der Quartierbevolkerung empfangt Sozialhilfe und der Auslédnderanteil liegt bei knapp 70%.
Viele éltere Bewohner/-innen leben seit (iber 40 Jahren im Quartier und haben die sozialrdumlichen
Veranderungen und die Abwertung des Quartier-Images miterlebt. Fir viele Neuzuziger ist das
Quartier ein Ubergangsort, wo sie wegziehen, sobald sie iiber ausreichende Mittel verfiigen. Die
Bindung der Bewohner/-innen an das Quartier hat dadurch deutlich abgenommen, Konflikte unter
den Bewohner/-innen haben hingegen zugenommen. Diese Problemlage veranlasste die Stadtver-
waltung und die Wohnbaugenossenschaft Woonbron zu einer umfassenden Sanierung des
Poptahofs. Dazu beschlossen die beiden Parteien 2004 in einer Vereinbarung die Griindung einer
Public-Private-Partnership PPP zur Aufwertung des Quartiers. Gemeinsam starteten sie zudem die
Initiative fir das IMAGE-Projekt 2004-2007 mit weiteren europdischen Stadten, in dessen Kern ein
jeweils ortsspezifisches ,,Neighbourhood Branding* stand.

Die Grundlagen fir den Masterplan, der als Orientierungsrahmen fiir die kinftigen Veranderungen
dient, wurden denn auch im Poptahof in einem massgeschneiderten Branding-Prozesses gemeinsam
von aktuellen und potenziellen Bewohner/-innen, der Eigentiimerschaft und der Stadt erarbeitet. Im
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Zentrum dieses Prozesses stand die Entwicklung einer spezifischen Identitdt fir den Poptahof, die
von allen getragen wird. Die ,,Marke* Poptahof beinhaltet folgende Kernwerte:

- Diaspora: Es leben Menschen unterschiedlicher Herkunft zusammen.

- Einbindung: Verantwortung fiir die Nachbarschaft tlbernehmen.

- Aufgeschlossenheit: Offenheit und Anerkennung fir andere Kulturen und Lebensstile.

- Vielfalt: Unterschiedliche Treffpunkte und Lebens-Raume.

- Hof: Treffpunkte inmitten der Hochhausbldcke; informelle halb-private Treffpunkte.

- Wachsamkeit: Aktive soziale Kontrolle zur Vorbeugung von Verbrechen und Fehlverhalten.

Darauf aufbauend wurde eine Stadtquartiersvision entwickelt und anhand einer umfassenden Woh-
nungsmarktanalyse potenzielle Nachfragesegmente und Wohnbedirfnisse im Poptahof ermittelt.
Auf der Basis dieser Grundlagen soll der Poptahof schrittweise wieder zu einem durchmischten
Quartier mit jedoch mehrheitlich einkommensstérkeren Gruppen und mit einer ausgeglichenen Mi-
schung aus Miet- und Eigentumswohnungen transformiert werden. Zudem soll sich der Stadtteil zu
einem attraktiven Ort fur die ganze Bevdlkerung von Delft entwickeln. Der Neugestaltung des 2,5
ha grofRen Stadtteilparks kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Er dient als ,,Keimzelle* fir
das soziale Leben und den Image-Wandel. Aufgrund der zentralen Lage befinden sich heute auch
Teile der Stadtverwaltung und ein neues Gemeindezentrum, ein grosses Shopping- und Gesundheit-
szentrum, Primarschulen, eine Bibliothek, ein Skaterpark, wie auch das Hauptquartier der Wohnge-
nossenschaft Woonbron in Poptahof. Der Branding-Prozess hat somit zu nachhaltigen und umfas-
senden positiven Verdnderungen beigetragen. Der Poptahof gilt hierbei nicht nur als Pionierprojekt,
sondern auch als VVorzeigeprojekt.

b) ,,Gartenstadt** Schwamendingen (CH)

Das Quartier ,,Schwamendingen® befindet sich am nordlichen Rand der Stadt Zirich, eingebunden
in die Wachstumsregion Glattalstadt. Aktuell wohnen im Quartier rund 28000 Einwohnerinnen,
davon ca. 37% Auslanderinnen und vor allem mittlere und untere soziale Schichten. Das Quartier
bietet relativ gunstigen Wohnraum, unter anderem bedingt durch den hohen Anteil an Genossen-
schaften, sowie viele Griin- und Freiraume zur Naherholung. Das Quartier ist sowohl durch den OV
als auch den MIV relativ gut erschlossen. Die gute MIV-Erschliessung ist jedoch auch ein Han-
dycap. Pro Tag fahren heute durchschnittlich 110000 Autos auf der Autobahn N01/40 durch
Schwamendingen. Die Belastung des Quartiers durch La&rm und Feinstaub liegt permanent (iber den
gesetzlichen Grenzwerten und fuhrt zu sozialraumlich und stadtebaulich sehr heterogenen Teilge-
bieten und letztendlich zu einem negativen Image des Quartiers.

Aufgrund seiner Benachteiligungen hat sich das Quartier ,,Schwamendingen® am europdischen
IMAGE-Projekt (Interreg 111B) 2004-2007 beteiligt. Innerhalb dieses Projekts wurde ein ausfuhrli-
cher Branding-Prozess durchgefiihrt, von einer detaillierten SWOT-Analyse und Quartierworkshops
zur Sammlung von ldeen, lber die Bildung von Arbeitsgruppen zur Entwicklung von Projektideen
bis zur Kommunikation und Visualisierung, Finanzierung und Umsetzung einzelner Projekte.

Nebst dem positiven Brand der ,,Garten-

stadt“ waren wesentliche Ergebnisse dieses

Prozesses die Etablierung einer Koordina-

tionsstelle im Quartier (dezentrale Stadt-

verwaltung), die Initiierung sozialer Netz-

werke und Teilprojekte (Quartierfernsehen,

Internet Blog, permanent breakfast, regelmassige Quartierfuhrungen, Fotowettbewerb und Postkartenak-
tion), die das Branding unterstiitzen.
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Ab 2014 soll der Autobahnabschnitt im Rahmen eines nationalen Strassenprojekts tiberdeckt wer-
den und in den angrenzenden Quartieren wieder zu mehr Ruhe und besserer Luft fihren. Auf der
Einhausung soll ein begriinter und begehbarer Freiraum entstehen, als integraler Bestandteil des
Quiartiers. Grundeigentiimer/-innen und Quartierbevolkerung sind in die Planung miteinbezogen.
Die bauliche Entwicklung der angrenzenden Wohnquartiere wird durch die Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitét entscheidende Impulse erhalten. Die Stadt Zirich erarbeitet ein stadte-
bauliches Entwicklungs- und Bebauungskonzept, das die zu erwartenden Impulse optimal auf-
nimmt. Durch die Aufwertung wird das Quartier vermutlich auch vermehrt ins Zentrum der Ent-
wicklung der Glattalstadt riicken, die in den néchsten Jahrzehnten einen weiteren Zuwachs an
Einwohnern und Arbeitsplatzen erwartet.

11.1.2. Baugruppen

Die dargestellten Baugruppenprojekte représentieren die im Bericht angesprochenen unterschiedli-
chen Grade der Mitbestimmung*? und verschiedene Umsetzungsprozesse.

Beispiele fiir hohe Partizipation

Ein Beispiel fur hohe Partizipation im Baugruppenumfeld ist das ,,Wohn- und Geschéftshaus an der
Marienburger Strasse“ in Berlin. Ein kleiner Kreis befreundeter Familien schloss sich hier zusam-
men und beauftragte ein Planerteam mit einem Neubau. Die Projektentwicklung erfolgte durch eine
Bauherren-Kerngruppe zusammen mit den Architekten, die Projektsteuerung durch eine Geschafts-
flhrung und die Architekten. Fachliche Expertisen wurden bei Bedarf von aussen eingeholt. Durch
die Mitwirkung der spateren Bewohnenden als Bauherren, konnten deren Interessen quasi eins zu
eins umgesetzt werden. Entwicklung und Realisierung des Projektes erstreckten sich dadurch je-
doch auch tber drei Jahre.

Entstanden sind ein sieben-geschossiges Vorderhaus, ein flinfgeschossiges Quergebaude sowie ein
grossflachiger Gemeinschaftsgarten, wobei seitens der Auftraggeber der Fokus auf 6kologischer
Bauweise lag. Die Geb&dude beinhalten funfzehn 40 bis 193 Quadratmeter grosse Eigentumswoh-
nungen, einen Gemeinschaftsraum und einen Werk- und Bastelkeller. Planerisch und baulich wurde
auf Wunsch der Bauherren bei den meisten Einheiten bereits eine spatere Teilbarkeit zur Verkleine-
rung bzw. eine Zusammenlegung von Einheiten bei grésserem Raumbedarf berticksichtigt, so dass
ohne wesentliche bauliche Eingriffe zukinftig die Anzahl der Wohneinheiten zwischen 11 und 21
variieren kann. Die Fassadenfarben wurden gemeinsam ausgewahlt. Sie sollen die Lebendigkeit des
Gebdaudes wiederspiegeln.

Abbildung 22: Wohn- und Geschéftshaus an der Marienburger Strasse in Berlin. Quelle: Ring (Hrsg.) 2007

12 7u den unterschiedlichen Graden der Mitbestimmung vgl. Kap. 8.3
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Ein weiteres Beispiel fir hohe Partizipation findet sich in Dortmund. Auf einen offentlichen Aufruf
unter dem Motto ,,Wir auf Tremonia — Baugruppe fiir ein generationenubergreifendes Wohnpro-
jekt* haben sich mehrere Personen mit unterschiedlichen sozio-demografischen und sozio-
O0konomischen Hintergriinden zu einer Baugruppe zusammengeschlossen, um nicht allein, sondern
in einer gemeinsamen Wohnanlage zu leben. (BDA, 2008) Die Eigentlimergemeinschaft verfolgte
das generelle Ziel, ein Wohnprojekt als Basis fiir lebendiges Zusammenleben verschiedener Alters-
gruppen zu schaffen, speziell sollte selbststdndiges Wohnen im Alter méglich sein. Eine stark
durchmischte Eigentumerstruktur war von Anfang an gewinscht. Das rege Miteinander von Jung
und Alt erlaubt es, von den Stérken und Erfahrungen der Generationen und Kulturen zu profitieren
sowie Toleranz und Solidaritat aktiv zu leben. (BBR, 2008) Nach grundsétzlichen Machbarkeitsab-
klarungen hat die Baugruppe gemeinsam mit einem Architekturblro ein Bauprojekt erarbeitet, das
den verschiedenen Vorstellungen, Bedurfnissen und Mdglichkeiten am besten entspricht. Gemein-
sam wurde an den Hausern und Garten gearbeitet, um bereits im Vorfeld ein Zusammengehorig-
keitsgefiihl zu schaffen. (BDA, 2008)

Abbildung 23: Gemeinschaftssiedlung ,,Wir auf Tremonia* in Dortmund. Quelle: BDA 2008

Die Gemeinschaftssiedlung mit einem Bauvolumen von knapp 4 Mio. Euro wurde zwischen 2003
und 2006 realisiert. In den 21 individuellen Wohnungen mit Garten, Balkon oder Dachterrasse
wohnen heute 43 Personen, davon 30 Erwachsene, 2 Jugendliche und 11 Kleinkinder in drei Gene-
rationen. Die Erwachsenen sind im Alter von 32 bis 62 Jahren, das Durchschnittsalter betragt 43
Jahre. Das Projekt wurde mit mehreren Preisen fur innovativen und zukunftsgerichteten Woh-
nungsbau ausgezeichnet. (BBR, 2008)

Beispiel fir mittlere Partizipation

Ein Baugruppenbeispiel fur mittlere Partizipation ist das bereits in Kapitel 8.3angesprochene Berli-
ner Bauprojekt ,,Ruppiner/Schénauer Strasse* von zanderroth architekten. Auf Wunsch einer Kern-
gruppe von Bauherren priften die Planer hier verschiedene Grundstiicke auf ihre Bebaubarkeit.
Gemeinsam wahlte man schliesslich das jetzt bebaute Areal aus. Zwei Baugruppen erwarben statt
jeweils einem insgesamt drei Grundstlicke, auf denen zwei Zwillingsbauten sowie ein 6ffentlicher
Platz als verbindendes Element entstanden. Der Entwicklung lag das von den Architekten entwi-
ckelte eigene Baugruppenkonzept, ,.SmartHoming“ zu Grunde, das Entscheidungsprozesse und
damit Projektentwicklung 6konomisieren soll (vgl. Kap. 8.3)
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Beispiele fiir geringe Partizipation

Da es sich bei Baugruppenprojekten im Regelfall um Wohneigentum handelt, lassen sich hier nur
selten Beispiele fiir geringe Partizipation finden. Prinzipiell kénnten jedoch Ansétze aus anderen
partizipativen Bauprojekten ibernommen werden, so z.B. aus dem Fabrikumbau von Buol & Ziind
Architekten in Basel (2005, Umbau Fabrik zu Wohnungen). Hier wurde den Mietenden zuerst kein
spezielles Mitbestimmungsrecht eingerdumt. Gewisse Angelegenheiten, die sich auf Anpassungen
nach Fertigstellung des Projektes bezogen, wie beispielsweise der Bau einer Gemeinschaftssauna
oder die Gestaltung der Aussenraume wurden jedoch explizit den Mietenden Uberlassen. Auch bei
der Gestaltung eines Nebengebdudes (Veloraum, Abstellraum, Kinderraum) war eine Mitbestim-
mung der Bewohnenden mdglich. Weitere Beispiele geringer Partizipation finden sich héufig in
genossenschaftlichen Bauprojekten oder in selbstverwalteten Uberbauungen, bei denen iiber die
Umsetzung von Winschen und Vorschldgen der Bewohnenden im Rahmen einer jéhrlichen Gene-
ralversammlung demokratisch abgestimmt wird.

11.1.3. Umbaugruppen

Neben der in Kapitel 8.3. bereits angesprochenen ,,Rosengasse” sind die ,,do-it-yourself-houses* in
Rotterdam ein Beispiel fur Umbaugruppen. Das Quartier “Spangen” in Rotterdam hatte in den ver-
gangenen Jahren mit einer zunehmenden Verslumung zu kdmpfen, die sich in heruntergekommenen
Hausern, massiven Leerstdnden, einem hohen Anteil an Sozialhilfeempfangern, Drogenhandel und
Prostitution etc. dusserte. Die Stadt Rotterdam hat daher mehrere Projekte initiiert, um diese Ab-
waértsspirale nicht nur aufzuhalten, sondern umzukehren. Als besonders erfolgreich stellte sich das
Projekt der ,,do-it-yourself-houses” heraus. Die Stadt kaufte im Quartier 96 Einheiten einer herun-
tergekommenen Blockbebauung und vergab sie kostenlos an interessierte Personen zur Erneuerung
oder zum Ersatzneubau. Dies unter der Auflage, dass hochwertige Wohnrdume erstellt wurden, in
denen die Personen selber fur mindestens zwei Jahre leben und sie in dieser Zeit nicht weiterver-
mieten. Zudem mussten die baulichen Eingriffe von den beteiligten Privatpersonen gemeinsam
finanziert, organisiert und ausgefiihrt werden. Dabei wurden sie von einem Team von Architekt/-
innen und Vertreter/-innen der Stadt beraten. Dieses Angebot stiess bei den verschiedensten Perso-
nen mit mittlerem bis héherem Einkommen (,,young urban professionals®) auf reges Interesse, wel-
che schlussendlich nicht nur durch die bauliche Aufwertung, sondern auch durch ihre Présenz zu
einer Aufwertung im Quartier und einer erhdhten Nachfrage nach Wohnrdumen in diesem Quartier
beigetragen haben.

Abbildung 24: Kooperative Umbauprojekte ,,do-it-yourself-houses* in Rotterdam. Quelle: City of Rotterdam,
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2008

Die Kosten der Stadt Rotterdam beliefen sich auf rund 5 Millionen Euro, wovon knapp 4 Millionen
Euro alleine fiir den Kauf der 96 Liegenschaften aufgewendet wurden. Die (brigen Kosten betrafen
das Management des Gesamtprojekts und Umzugskosten fiir urspringliche Bewohner/-innen. Die
Kosten fur die Zusammenlegung der 96 Liegenschaften zu 40 Einheiten und deren Erneuerung be-
liefen sich flr die neuen Bewohner/-innen ebenfalls auf rund 5 Millionen Euro, die unter 40 betei-
ligten Parteien aufgeteilt wurden. Die Kostenteilung machte das Vorhaben fiir die Beteiligten be-
sonders attraktiv, da sie dadurch Eigentum zu einem verniinftigen Preis erwerben und erneuern
konnten. Das Gemeinschaftswerk trug zudem zu einem sozialen Zusammenhalt bei, bevor die neu-
en Bewohner/-innen Uberhaupt ihre Wohnungen bezogen hatten. Die Beteiligung verschiedener
»,Bauherren* fiihrte auch zu einer Diversifizierung des Wohnangebots. (City of Rotterdam, 2008)

11.1.4. ,,Wachsende Hauser*

Ein Beispiel fir ,,wachsende Hauser” wurde z.B. in dem Wettbewerb ,,Zukunft planen® vorgestellit.
Hier wurden die Einfamilienhduser durch Kleinbauten ergénzt, in denen neuer Wohnraum, Gemein-
schaftsraume und kleine Biiros Platz finden.

Abbildung 25: Wettbewerbsprojekt ,,Zukunft planen*

11.1.5. Nachhaltige Leuchtturmprojekte

Neben dem Beispiel von mehr als wohnen (vgl. Kap. 7.4.) erfillt z.B. auch das Projekt ,,Baden-
erstrasse 380“ in Zirich (pool Architekten) einzelne Aspekte der Nachhaltigkeitsanforderungen
vorbildlich. Das im ,, Top-Wall-System* erbaute Wohn- und Geschaftshaus ist einer der Zlrcher
,2000-Watt-Leuchttirme“. Uber einer Migros-Filiale im Erdgeschoss liegen 52 Wohnungen fiir
Singles, Zweipersonenhaushalte und Kleinfamilien, die die Abwdarme der Migros zum Heizen nut-
zen. Jede Wohnung zeichnet sich durch ihre zweiseitige Ausrichtung aus, was sowohl eine optimale
Besonnung von Suden wie auch einen direkten Blick zum geplanten Stadtpark Hardau ermdglicht.
An der Aussenwand des Gebaudes soll ein Ziircher Kiinstler einen ,,Energiesparvertrag” erstellen,
der zur ldentifikation mit der 2000-Watt-ldee beitragt und die Nutzenden, zusammen mit einem
gezielt aufbereiten Monitoring von Strom- und Warmwasserverbrauch, fir ihren Ressourcenver-
brauch sensibilisiert.

FH Zentralschweiz

nnnnnnnnnnn
zzzzzzzzzz



Luzern, 9. Januar 2012
Seite 56/56

ImmoSol - Analyse und Empfehlungen

11.2. Mdglichkeiten zur Férderung kooperativer Bauprojekte (Matrix)

Hochschule Luzern
Soziale Arbeit

Subventionen Entwicklungs- Aktive Bodenpolitik  |"Leuchttirme" und Investitionen in Nutzungsprivilegien  |6ffentlich-private Mediation Beratung und Imageaufwertung / Eigentiimertypen |Geb&udetypen
perspektiven der offentlichen Hand |Pilotprojekte offentliche Raume, a Kooperationen Information Adressbildung
aufzeigen Einrichtungen,
Infrastrukturen
Beteiligung Banken Investoren / GUs Eigentiimer Eigentiimer Investoren externe rger hb haft,
Stiftungen Planungsbiiros Investoren / GUs Investoren |Nutzergruppen Gewerbe
fehlender Spielraum fiir X X M X kommerziell (privat [MFH
Mietzinserhhungen und Institutionell)
Beschrankte Uberwalzung von N X M kommerzell (privat [MFH
Erneuerungskosten auf Mieter und Institutionell)
Konflikte mit Mieterschaft M alle MFH
Konflikte mit Behérden M alle MFH/EFH
Konflikte unter Eigentimern M N private STWEG
Konflikte mit Nachbarn M M private EFH
unattraktive Lage (Image, Wohnumfeld, alle MFH/EFH
X X X X X X
Infrastrukturen)
unattraktiver Grundriss M M M alle MFH/EFH
ungentigende oder unterschatzte kommerziell (privat | MFH
" X X X X X X -
Rendite und Institutionell)
Abwarten bis Verkauf oder Abriss und X N M M kommerziell (privat | MFH/EFH
Neubau und Institutionell)
Mangel an Kapital N X private MFH/EFH
Marktlage kommerzell (privat [MFH
X X X X X o
und Institutionell)
Kosten- und Baurisiken private MFH/EFH
X X X X
restriktive Auflagen X M alle MFH/EFH
Uberforderung der Eigentiimer N N N X private MFH/EFH
fehlende oder ungentigende N X private MFH/EFH
Informationshasis
Beispiele Energetische Standort- und Fonds fiir Boden und [Novatlantis 2000-Watt | Aufwertung Ausniitzungsboni fir [Housing Improvement|Gassenclub Netzwerk |Wohnbauberatung Entwicklung Sulzer-
Sanierungen: Marktanalys e ‘Wohnbaupolitik der  |Pilotregion BS Zircherstrasse Stadt (Minergie Districts / Altstadt Stadt Basel Areal Winterthur
a) Stiftung (Stadt, Quartier, Areal) | Stadt Bern Langstrasse Zarich ~ [Winterthur (Einzelbauten) Innovationsquartiere Zurich West
Klimarappen: Hamburg St. Pauli (D, NL) EnergieZukunft Dreispitz Basel
Gebaudeprogramm | Testplanung / (Empire’) Sondernutzungsplane Schweiz Erlenmatt Basel

b) Férderprogramme
Bund, Kantone und
Gemeinden

c) Oko- oder Minergie-
hypotheken Banken

Abbruch- und
Neubaubeitrage
(Stadt Schafthausen)

Wettbewerb
(Erneuerungsgebiete)

Immo-Check Stadt
Biel und Winterthur
oder Hausanalyse
Netzwerk Altstadt
(Einzelbauten)

(Areale / Quartiere)

Quartierentwicklungsv
erein Neu-Oerlikon
(inkl. Fonds)

Voraussetzungen und notwendige
Randbedingungen / Konsequenzen

Anderung Zonen- und
Nutzungsreglement

Beide Parteien
missen einen
maoglichen Gewinn
sehen

Energieversorger nur
bei energetischen
Zielsetzungen
einbeziehen

Einbezug eines
ganzen Gebiets




