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1. Einleitung

Ausgangslage Gemass kantonalem Raumordnungskonzept ist die Gemeinde Buchs dem Handlungsraum «Landschaft unter
Druck» zugeordnet. Es sind somit vorab die bestehenden Qualitdten zu erhalten bzw. wiederherzustellen und die
bestehenden Potenziale der Bauzonen im Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs zu aktivieren. Neueinzonungen
stehen daher nicht im Fokus dieser Ortsplanungsrevision.

Handlungsraume

Bl Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Um eine qualitative Innenentwicklung zu férdern, hat der Gemeinderat entschieden, die Quartieranalysen zu
scharfen und differenzierte Aussagen zur angestrebten Entwicklung fur die im Richtplan Siedlung und Landschaft
bezeichneten Fokusgebiete zu erarbeiten.

Inhalt Dieses Arbeitspapier enthalt Hintergrundinformationen zu diesen Fokusgebieten und zeigt mdgliche Prinzipien der
kinftigen Quartierentwicklung auf. Diese vertieften Betrachtungen wurden im Rahmen eines Workshops mit den
Grundeigentimern diskutiert. Die Stossrichtung der gemeindlichen Entwicklungsstrategie wurde von den Grund-
eigentimern dabei mehrheitlich getragen.

4 Suter « von Kénel » Wild + AG



Fokusgebiete, Detailkonzept Siedlungsentwicklung
Revision Richtplanung Buchs

Wachstumsprognose und
Fassungsvermégen Zonenplan 2001

Fortfiihrung @-Wachstumstrend
Wachstumsmadglichkeiten Zonenplan

Wachstumsszenario ZPF

2. Innenentwicklungspotenzial

Buchs ist in den letzten zehn Jahren massiv gewachsen (rund 50%). Gemass den ubergeordneten Wachstums-
szenarien wird kiinftig von einem gemassigteren Wachstum ausgegangen. Nebst dem Bevdlkerungszuwachs
werden aufgrund der demografischen Entwicklung die Altersgruppen 65+ und 80+ Uberproportional stark wachsen.
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Der rechtskraftige Zonenplan besitzt ein Fassungsvermdgen fir insgesamt ca. 7'000 Personen. Die bauliche
Entwicklung muss zukunftig mehrheitlich im Bestand stattfinden. Die qualitatsvolle Erneuerung der bestehenden
Siedlungen aus den 70er Jahren ist diesbeziglich von zentraler Bedeutung.
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Gebaudealter
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Buchs ist in den 80er Jahren sowie ab dem Jahr
2000 baulich stark gewachsen. Wahrend der Dorf-
kern noch mehrheitlich seine ortsbauliche Struktur
mit dem urspriinglichen Gebaudebestand auf-
weist, stammen die Mehrfamilienhauser der zen-
trumsnahen Wohngebiete grossenteils aus den
Jahren 1945 bis 1990. Das Einfamilienhausquar-
tier am Hang weist ein heterogenes Gebaudealter
auf. Das Mischgebiet Wieri stdlich des Bahnhofs
ist das baulich neuste Gebiet von Buchs, wobei
die bauliche Entwicklung hier noch nicht abge-
schlossen ist.

Das Gebaudealter erlaubt gewisse Ruickschlisse
auf sich abzeichnende Erneuerungen im Sied-
lungsgebiet. Interessant sind insbesondere die
Mehrfamilienhausquartiere, die zwischen 1970
und 1990 realisiert wurden. Hier zeichnet sich eine
Erneuerung ab, was im Rahmen des Workshops
durch die Grundeigentimer im Grundsatz bestatigt
wurde.
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Ausbaugrad
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Langfristige Entwicklungsoption Ausbaugrad 40% —59%
unbebaut (i Ausbaugrad 60% - 79%
Ausbaugrad < 20% —1 Ausbaugrad > 80%
Ausbaugrad 20% — 39%

Der Ausbaugrad beziffert das noch vorhandene
bauliche Potenzial. Je tiefer der Ausbaugrad aus-
fallt, desto hoéher sind die Nutzungsreserven und je
grosser sind die Chancen, dass sich ein Gebiet
baulich entwickelt.

In Buchs sind besonders im Bereich des Bahnhofs
noch gréssere Reserven vorhanden.

Das Wohngebiet am Hang weist noch vereinzelte
Baullcken auf, ist aber in seiner baulichen Struk-
tur weitgehend gebaut und die moégliche Ausnit-
zung erreicht. Aus regionaler wie auch kommu-
naler Sicht soll sich dieses Wohngebiet kinftig
baulich nicht verdichten, sondern in seiner offenen
Bauweise und mit dem durchgrunten Erschei-
nungsbild erhalten bleiben.

Ebenfalls einen hohen Ausbaugrad weisen die
zentrumsnahen Wohnquartiere auf. In diesen
Mehrfamilienhausquartieren wurden mehrheitlich
alle Moglichkeiten zur baulichen Entwicklung aus-
geschopft, wobei einige Uberbauungen auch vom
Arealbonus profitierten.
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OV-Giteklassen Die OV-Giiteklassen geben lagescharf Auskunft
Uber die Erschliessungsqualitat eines Standortes
mit den Offentlichen Verkehrsmitteln. Die Qualitat
hat einen wesentlichen Einfluss auf die Siedlungs-
A il entwicklung und es ist ein Ubergeordnetes Ziel,
Sl Ll ST o T das Potenzial innerhalb der bestehenden Bau-
=S P . Bt S P Ll zonen prioritar im OV-Einzugsbereich zu akti-
" AR TR R ol i L vieren.
L o R e T Mit dem Bahnhof "Buchs-Déllikon" ist das Ge-
R R TN : meindegebiet Buchs im Halbstundentakt an die
| oo el L 4 (A Zentren Zurich und Baden angeschlossen. Zu-
e satzlich verbindet ein gutes Busnetz die Gemeinde
b P o Buchs mit den Nachbargemeinden.

. ;j'ia St T I T Da eine zukunftige "Verdichtung nach innen“ auf
‘ = il den offentlichen Verkehr abgestimmt sein soll, ist
o 1T TS e -l eine Siedlungsentwicklung in den Bereichen der
B PH Guteklasse C zu priorisieren.

Giiteklasse C Giiteklasse D Gliteklasse E
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Anteil Mehrfamilienhauser
(MFH)

MFH-Anteil 50% — 75%
B MFH-Anteil > 75%

MFH-Anteil < 25%
MFH-Anteil 25% - 50%

Die Eigentumsstruktur hat einen starken Einfluss
auf die bauliche Dynamik eines Gebietes. Einfa-
milienhausgebiete sowie Mehrfamilienhausgebiete
mit einem hohen Stockwerkseigentumsanteil sind
eher stabil und erneuern oder verandern sich nur
langsam.

In Gebieten mit weniger kleinteiligen Eigentums-
strukturen ist eine "Verdichtung nach innen" eher
moglich, vorausgesetzt die Faktoren wie Gebaude-
alter, Ausbaugrad und Standort sprechen eben-
falls fuir eine bauliche Veranderung.

In Buchs weisen vor allem die zentrumsnahen
Wohngebiete an der Dielsdorferstrasse, Meier-
wiesenstrasse und Ringstrasse sowie die Wohn-
gebiete nordlich der Bahnlinie und der westliche
Teil des Gebiets Weri einen sehr hohen Anteil
Mehrfamilienhauser auf, wobei der Anteil Stock-
werkeigentum untergeordnet ist.
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Analysefazit

3. Fokusgebiete

Ausbaugrad

MFH-Anteil

Gebaudealter

OV-Giiteklassen

Das Alter des Gebaudebestandes, der Ausbau-
grad der Grundstiicke sowie die OV-Erschliessung
sind Indizien fur mégliche strukturelle und bauliche
Veranderungen. Weiter spielen die Eigentums-
verhaltnisse eine wesentliche Rolle bei der Mobi-
lisierung von Bauland.

Die Analyse der heutigen baulichen Struktur von
Buchs ergibt eine Fokussierung auf die zentrums-
sowie bahnhofsnahen Gebiete. Diese sind gut
erschlossen. Der Gebdudebestand wurde mehr-
heitlich zwischen 1945 und 1985 erstellt.

Diese Gebiete stehen daher im Fokus der
kinftigen Gemeindeentwicklung. Es sind gute
Rahmenbedingungen zu schaffen, damit sich
diese Gebiete qualitatsvoll erneuern kénnen.
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Differenzierung

Fokusgebiet
Dieisdorfstarsse

|

Fokusgebiet
Moierwiesenstrasse

!

Grundstucksbezogene Quartiererneuerung

Fokusgebiet
Chratz Fokusgediet
Chibiwiese

Fokusgeblet
Ringstrasse ~

Fokusgabiet
Bahnho! NO

I 1

Fokusgebiet

' Bahnho! SW

Arealbezogene Quartierentwicklung

Die im Rahmen der Analyse ermittelten Gebiete
lassen sich in zwei Kategorien unterteilen:

Die rot bezeichneten Fokusgebiete
Chilbiwiese, Bahnhof Nordost, Nordwest und
Sid sowie Chratz (mittelfristig) sind noch
teilweise unbebaut und aufgrund ihrer zentra-
len Lage (Dorfzentrum/ Bahnhof) von beson-
derer Bedeutung fir Buchs. Die Gemeinde
schafft daher fur diese Gebiete gute Voraus-
setzungen, damit die Areale in Etappen ent-
wickelt und entsprechend den Nutzungsab-
sichten Uberbaut werden konnen.

Die blau bezeichneten Gebiete sind mehrheit-
lich vollstandig Uberbaut und weisen einen
Gebaudebestand aus den 40er- bis 80er-
Jahren auf. In diesen kleinteiligeren Gebieten
zeichnet sich eine Erneuerung des Gebaude-
bestands ab, weshalb der Fokus auf einer
grundsticksbezogenen Quartiererneuerung
liegt.
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Arealbezogene
Quartierentwicklung

Fokusgebiet N
Chratz
Fokusgebiet
Chilbiwiese
Fokusgebiet
Bahnhof NW
= Fokusgebiet
Bahnhof NO
Fokusgebiet N
Bahnhof SW

Die Fokusgebiete Chilbiwiese, Chratz sowie Bahn-
hof Nordost, Nordwest und Studwest sollen auf-
grund ihrer Arealgrésse (Arealfliche > 4'000 m?)
vorzugsweise mittels Gestaltungsplanen entwickelt
werden. Die Anforderungen sind im Rahmen der
Nutzungsplanung zu konkretisieren, wobei gute
ortsbauliche Lésungen sicherzustellen sind.

Das Fokusgebiet Chratz stellt eine mittelfristige
Entwicklungsreserve dar. Einzonungen erfolgen
gestitzt auf ein Konzept, sofern der Bedarf
nachgewiesen ist.

Die Gebiete Chilbiwiese, Bahnhof Nordwest und
mittelfristig auch Chratz dienen mehrheitlich dem
Wohnen (Richtwert 70 % Wohnen), wobei im Ge-
biet Chilbiwiese im Erdgeschoss auch publikums-
orientierte Nutzungen erwinscht sind.

In den Fokusgebiete Bahnhof Nordost und Sud
sind dichte Mischnutzungen zu erméglichen
(Richtwert min. 25 % Gewerbe).

Die raumliche Koordination zwischen den Fokus-
gebieten Bahnhof Nordwest und Nordost sowie
Chilbiwiese und Chratz ist friihzeitig sicherzu-
stellen.

Der Ubergang zur Bahnhofsstrasse ist besonders
sorgfaltig zu gestalten, wobei ein besonderes
Augenmerk auf die Aufwertung des 6ffentlichen
Raums um den Bahnhof zu richten ist.
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Grundstlicksbezogene
Quartiererneuerung

Bauperiode STWE
1975-2000

e 85% %

=) 90% 10%

— o5y, 15%

Haushalt mit Haushalt mit

Kindern Senioren
e 25%, 6%
) 229% 3%

E— 17% 49

Die drei Fokusgebiete Dielsdorferstrasse, Meier-
wiesenstrasse und Ringstrasse sind bezuglich
ihrer baulichen sowie demografischen Struktur
vergleichbar.

Der Workshop mit den Grundeigentiimern hat
gezeigt, dass es sich bei den Gebieten um be-
liebte Wohnquartiere handelt. Aufgrund der tiefen
Mieten und den verhaltnismassig grosszugigen
Wohnungsgrundrissen gibt es in diesen Quartieren
kaum Leerstande. Die Bewohnerschaft sei gut
durchmischt und die Quartiere seien aufgrund der
guten Durchgrinung und der zentralen Lage auch
bei Familien sehr beliebt.

In den Gebieten wurden einzelne Gebaude bereits
saniert, bei vielen Gebauden stellt sich aber be-
sonders bezuglich der Energieeffizienz in ndherer
Zukunft die Frage, wie mit dem Bestand umgegan-
gen werden soll. Seitens der Grundeigentimer
wird eine ricksichtsvolle Weiterentwicklung befur-
wortet, wobei das ,Gesicht" des Quartiers erhalten
bleiben soll. Gewilinscht werden Begegnungs-
raume, Spielplatze und sichere Strassenrdume.
Altere Personen sollen weiterhin in den Quartieren
wohnen kénnen (altersgerechte Wohnungen). Die
Quartiererneuerung bedingt eine Koordination. Die
Planungseinheiten sollen nicht zu gross gewahlt
werden, damit sich das Quartier in sozial und
raumlich vertraglichen Etappen erneuert. Die gute
Grlunraumstruktur wird als sehr wertvoll betrachtet
und eine zukunftige Quartierentwicklung sollte
nicht zu Lasten dieser Qualitat gehen.
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Grundstlicksbezogene
Quartiererneuerung

Im Sinne einer qualitatsorientierten Quartiererneu-
erung wurde fir die drei Gebiete Dielsdorferstras-
se, Meierwiesenstrasse und Ringstrasse ein Ziel-
bild erarbeitet. Dem Zielbild liegen drei Prinzipien
zugrunde, welche richtungsweisend fir die kin-
ftige Quartierentwicklung sein sollen.

Strassenraum:
»  Strassenraum als Begegnungsraum aufwerten

* Vorplatze qualitatsvoll mit Bezug zum
Strassenraum gestalten

»  Parkierung unterirdisch organisieren

Freiraum:

* durchgrinte Freirdume erhalten und neue
Grunrdume anlegen (Grinflachenziffer 20 —
30%)

+ Baume als wichtige Gestaltungselemente
pflanzen

+  attraktives Fusswegnetz sicherstellen

Gebé&udetypologie:
* massvolle Verdichtung ermdglichen

» Siedlungserneuerung in Etappen gewahr-
leisten

» ortsbildvertraglicher La&rmschutz (keine
Larmschutzwande) sicherstellen
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lllustration der Prinzipien der  Strassenraum Freiraum Gebaudetypologie
Quartiererneuerung
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4. Anhang
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1Aund 1B Fokusgebiet Dielsdorferstrasse
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Baufelder im Hinblick auf Umbauprozess

> Speiplitze, Ginen und Ruhsecken enordnen

Baume
> Besterance Dauma resesonders e Ulerdareich
orhattan

Fusswege
> Neus Fussapgrertindungen entelen

Suter Wild +AG
Siediung Landschat Veckehe Umwet
Fémibucksirasse 30 8008 2irich skwch
Tolo41 Q43151390 inoBiowsh
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2A Fokusgebiet Meierwiesenstrasse
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2B Fokusgebiet Ringstrasse
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Parkiorung
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Baume
OOy > Devtenonte Baume an dor Furttainvassa orhaten

STasse Lt Zircrersivasse epansen
Fusswege

> Nous Fusswogvertindungsacnson n
Ricttong Schuaniege und Nord-Sud rwachen der
Funtahyasse und Vewrweseraraiie

Umgang mit der Larmproblematik
> Lingere Goblude an der Furttaistrasse
(bis 75m. maximale Bautiefe 12m) eincednen
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