Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Altdorf (UR)

Vorprojekt Fachbereich
Ortsbild / Stadtebau

Analysebericht, 14. Juli 2026

« 5.1 =

7

t f’( .



Auftragnehmerin

Eckhaus AG

Stadtebau Raumplanung
Rousseaustrasse 10, 8037 Zirich
+41 44 545 30 10
www.eckhaus.ch

Christian Blum, Alban Killing

Auftraggeberin

Gemeinde Altdorf

Bauabteilung

Gemeindehausplatz 4, 6460 Altdorf

Dokumentname: 250714_1330_Altdorf_Analysebericht_Eckhaus.indd

2 Eckhaus AG St&dtebau Raumplanung



Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangslage und Auftrag...........cocooooiiiii L
1.1 Ausgangslage (Auszug aus dem Pflichtenheft) ..., L
1.2 Auftrag (Auszug aus dem Pflichtenheft) ..., L

2 LeltfraQeN . ... 5
2.1 Allgemeinde Leitfragen.............. 5
2.2 Leitfragen Fachbereich Ortsbild und Stadtebau.............oocooi, 5

3 Analysen uUnd ThESEN ... 6
3.1 Analyse Struktur Ort..........ii 6
3.2 «GrUNEr RING» ...t 8
3.3 Qualitdten der StrassenrEUME ..o 10
3.4 Synthese Siedlungsstruktur...........oocooiiiiii 16

L4 Strassenrdume — Fallbeispiele.............ccccoooovviiiiiiiiiiiieceee e 18
L1 SeedOrferstraSSe ..ot 18
L2 BONNNOTSTIOSSE ... 20
4.3 Sicherung/Starkung Ortsbildqualit@t ... 26

5 Rd&umliche Schwerpunkte..............ccoooooiiiii e, 28
B DO KEIN ..o 30
5.2 Bahnhofgebiet. ... 34

6 Vergleich mit dem Siedlungsleitbild.................ccccocoooiiiii 36

7 TheSENPIAN.......c.oii e 38

Analysebericht Ortsbild / Stadtebau 3



L4

1  Ausgangslage und Auftrag

11 Ausgangslage (Auszug aus dem Pflichtenheft)

Der Gemeinderat hat im Januar 2023 die Erarbeitung des Siedlungsleitbildes
initiiert. Das Siedlungsleitbild wurde im 30. Juli 2025 vom Gemeinderat beschlos-
sen und gilt als strategische Grundlage fur die Nutzungsplanung. Gestitzt auf
das Siedlungsleitbild will die Gemeinde die Nutzungsplanung ab 2026 revidieren.
Die rechtsgtiltige Nutzungsplanung stammt aus dem Jahr 2011 (vor der Revision
des Raumplanungsgesetzes 2014). 2014 wurde die rechtsglltige Nutzungsplanung
Altdorf an die interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) angepasst.

Bei der Nutzungsplanungsrevision handelt es sich um eine Gesamtrevision. Die
rechtsgultige Nutzungsplanung ist dabei gesamthaft zu Gberprifen - aber nicht
gesamthaft anzupassen. Grundsatzlich besteht fur die Gemeinde Altdorf aktu-

ell kein unmittelbarer Handlungsdruck die Instrumente der Nutzungsplanung

zu revidieren. Daher werden im Rahmen einer Gesamtrevision einzelne thema-
tische Schwerpunkte definiert. Inhaltliche Schwerpunkte der Revision bilden die
Siedlungsentwicklung nach innen im Sinne des revidierten Raumplanungsgesetzes
(RPG1) sowie der Erhalt und die Weiterentwicklung der Siedlungs- und
Ortsbildqualit&t unter Einbezug der Baukultur.

1.2  Auftrag (Auszug aus dem Pflichtenheft)

Die erste Phase — die Analysephase - der Gesamtrevision besteht aus zwei
Workshops und beinhaltet die Grundlagenarbeit und Analyse der rechtsgtiltigen
Nutzungsplanung bis hin zu Umsetzungsvorschlégen - immer unter dem Blickwinkel
der Siedlungsentwicklung nach Innen und Siedlungsqualitat.

— Workshop 1: Présentation der Analyse inkl. Anpassungsbedarf, sowie
Handlungsempfehlungen andeuten.

— Workshop 2: Prasentation des Analyseberichts, sowie der
Handlungsempfehlungen und konkrete Umsetzungsvorschldge in den
Planungsinstrumenten

Das Resultat der ersten Phase ist ein Analyse- und ein Ergebnisbericht. Er bildet die
Basis fur die eigentliche Erarbeitung der Bau- und Zonenordnung.

Eckhaus AG St&dtebau Raumplanung
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Leitfragen

2.1 Allgemeinde Leitfragen

Wie tief soll die Nutzungsplanung bearbeitet werden und wo besteht prioritdrer
Handlungs- oder Anpassungsbedarf bei den bestehenden Instrumenten?

Wie kann das SLB konkret in die Nutzungs- und Sondernutzungsplanung umge-
setzt werden und welche Massnahmen aus dem SLB miissen im Hinblick auf
Siedlungsentwicklung nach Innen und Siedlungsqualitat geprift und konkreti-
siert werden?

Welche Massnahmen werden fiir eine qualitatsvolle Innenentwicklung und
Qualitatssicherung, Schaffung und Férderung von preisglinstigem bzw. zahl-
barem Wohnraum, aktive Bodenpolitik, Baulandmobilisierung, ISOS, Baukultur,
Gesundheitsférderung, etc. vorgeschlagen?

Wie kdnnen relevante Megatrends in die Nutzungsplanung integriert werden?
Gibt es ergdnzende bzw. neue planerische Instrumente, Gremien, Prozesse?

Wie kann die Nutzungsplanung von einem statischen zu einem dynamischen
System weiterentwickelt werden und welche innovativen Ansétze sind geeignet?

Gibt es Vorschlage wie die Nutzungsplanung die Gemeindeentwicklung und die
Standortférderung positiv unterstiitzen kann?

2.2 Leitfragen Fachbereich Ortsbild und Stédtebau

Wo liegen die Verdichtungsrdume und wie sollen sie konkret ausgestaltet wer-
den? Welche RGume eignen sich nicht?

Welche Massnahmen zur Verbesserung der Siedlungsqualitdt (insbesonde-
re 6ffentlicher Raum und Gesundheitsférderung) sind notwendig, um die
Akzeptanz der inneren Verdichtung zu erhéhen?

Inwiefern kann das Dorfzentrum gestdrkt werden und welche Massnahmen sind
notig?
Wie kann Verdichtung im Dorfzentrum resp. im historischen/geschiitzten

Bestand funktionieren? Wo ist Vorsicht geboten?

Welche qualitativen Anspriiche an den Raum missen beriicksichtigt werden
und in einem Planungsinstrument gesichert werden? Welche Massnahmen sind
erforderlich, um die planerische Qualitdtssicherung zu stdrken?

Analysebericht Ortsbild / Stadtebau



3 Analysen und Thesen

3.1 Analyse Struktur Ort

Der Dorfkern von Altdorf weist ein (halb-)sternférmiges Grundmuster auf. Entlang
der Achsen stehen herrschaftliche Blirgerhduser oder Hofe mit mehrheitlich
ummauerten Gartenrdumen, die eine klare rdumliche Fassung der Strassen
erzeugen. Verschiedentlich stehen die Hauser unmittelbar an der Strasse und
stellen so, im historischen Zustand, einen spannungsvollen réumlichen Rhythmus
her von dicht an der Strasse stehender Bebauung und offenen Grinrdumen.

Die Ubergeordnete, sternférmige Struktur ist mehrschichtig. Die erste Schicht
stellen die vom Dorfzentrum aus in die Ebene ausgreifenden Strassenrdume

von Herrengasse/ FlUelerstrasse, Bahnhofstrasse und die Gotthardstrasse
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dar. Eine weitere dreistrahlige Struktur entwickelt sich etwa ab dem ersten
Drittel der Bahnhofstrasse bei der Kreuzung mit der Seedorferstrasse und der
Attinghauserstrasse.

In Richtung Reussebene erfolgte die Siedlungsentwicklung entlang der wegfiih-
renden Achsen, jedoch ohne erkennbare Planung. Es entstand ein Patchwork aus
bebauten Strassen und besiedelten Fldchen, grésseren oder kleineren Wiesen, teils
strukturiert durch historische, wegbegleitende Mauern.

Weg mit Natursteinmauer
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3.2 «Griiner Ring»

Mit der entlang der Wege erfolgten Siedlungsentwicklung haben sich eingeschlos-
sene Freirdume («Taschen») herausgebildet. Ein Teil dieser Fldchen wurde im Laufe
der Zeit Gberbaut, die verbleibenden bilden heute eine mehr oder weniger stark
zusammenhdngende, halbkreisférmige Freiraumstruktur.

Diese Struktur setzt sich entlang des Hangfusses (Freihaltezone) fort und bildet
einen griinen Ring um den Dorfkern. Die Flachen sind mehrheitlich landwirtschaft-
lich genutzt. Dariiber hinaus haben diese Fldchen resp. ihre Réinder auch einen
Mehrwert fir die Siedlung. Durch die grosse Abwicklung des Siedlungsrandes gren-

zen viele Grundstlicke der Bauzone an diesen griinen Ring an und profitieren vom

« Griiner Ring » um Dorfzentrum
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Blick ins Griine und guter Besonnung.

Diese grosse Abwicklung des Siedlungsrandes ist im Grundsatz zu erhalten. Die
Flachen des «griinen Rings» sind dort, wo mit der landwirtschaftlichen Nutzung
kompatibel, fur die Naherholung mittels der Anlage von Wegen zugdnglich zu
machen und dkologisch aufzuwerten. Nach Méglichkeit sind die sogenannten
Biodiversitatsfladchen der Landwirtschaft in Kombination mit Naherholungsbereichen

an den Randern anzuordnen.

Legende

Grinréume
Innere Siedlungsrénder

Okologische Bereiche entlang der Wege

Neue Wege

Wanderwege oder bestehende Wege

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Freihaltezone
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3.3 Qualitaten der Strassenrdume

Die Herrengasse veranschaulicht das grundlegende Bebauungsprinzip der his-
torischen Ausfallstrassen von Altdorf. Die herrschaftlichen Blirgerhduser sind
unmittelbar am Strassenrand positioniert; bis zum jeweils ndchsten Gebdude
erstrecken sich entlang der Strasse die zugehdrigen Gartenmauern. Dadurch ent-
steht ein enger, klar gefasster Strassenraum mit einer rhythmischen Abfolge von
Baukérpern und Freirdumen (Gdrten). Die Baumbestdnde innerhalb der Gdrten
vervollstandigen diesen charakteristischen Raumeindruck.

Diese rdumlichen Qualitaten sind bei allen historisch und funktional bedeutenden
Strassenrdume von Altdorf zu stérken oder zu entwickeln. Beispiele dazu werden
auf den folgenden Seiten thesenartig dargestellt.

1. These: Bildung von Akzenten

Unmittelbar an der Strasse angeordnete Gebdude entfalten eine starke raumpra-
gende Wirkung. Dieses Prinzip kann gezielt dort eingesetzt werden, wo réumliche
Akzente erforderlich sind, beispielsweise an Kreuzungspunkten wichtiger Wege
und Hauptstrassen. So kann etwa im Bereich des Kreisels an der Miindung der
Klausenstrasse und der Gotthardstrasse durch eine spezifische bauliche Setzung
der Raum klarer gefasst und strukturiert werden.

2. These: Gdrten leisten einen Beitrag zum Strassenraum

Grinraume mit hochwertiger Bepflanzung und Mauern leisten einen wesentlichen
Beitrag zur Qualitat des Strassenraums. Im Abschnitt der Herrengasse sind ins-
besondere die grossen Bdume der privaten Gdarten als Teil des Strassenraums
wahrnehmbar und prégend fir dessen Atmosphdre.

Strassenraum mit Abfolge von Baukdrpern und Freirdumen (Herrengasse)
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Bebauungsprinzip der historischen Ausfallstrassen Gebdude als Akzent an der Herrengasse

Akzentuierung von Kreuzungen durch bauliche Akzente, in der Regel in Querstellung zur Hauptstrasse (Grund), Adressierung zu historischen Wege

Analysebericht Ortsbild / Stédtebau 1



3. These: Mauern definieren Strassen und Grundstticke

Historisch wegbegleitende Mauern sind ein wiederkehrendes Element im
Strassenraum. Sie definieren die Raumkanten und tbernehmen eine wichtige
Funktion als Adressierungs- bzw. Strassenfassade, insbesondere dort, wo die
Gebdude selbst von der Strasse zurlickversetzt sind. Dieses Prinzip ist beispiels-
weise an der Gotthardstrasse erkennbar. Die Gotthardstrasse weist eine dhnliche
Struktur wie die Herrengasse auf, jedoch sind die Gebdude hier leicht von der
Strasse abgertickt. Das Grundstlick hat aber mittels der vorgelagerten trotzdem
einen klare Fassung und Adresse an der Strasse..

Die Bebauung entlang der Gotthardstrasse

12 Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung



L. These: Mit intelligenten Grundrissen l&sst sich auch an Strassen gut wohnen
An larmbelasteten Strassen kann man wohnen. Mittels Projektreferenzen wer-

den Mdéglichkeiten dargestellt, wie mit architektonisch intelligenten Lésungen im
Grundriss und Schnitt auch an I&rmbelasteten Strassenrdume Wohnqualitdten
erreicht werden kénnen resp. rdumliche Angebote geschaffen werden, die eine
gewisse Nutzungsflexibilitat zwischen den Nutzungen Wohnen — Atelier — Gewerbe
ermoglichen. Ziel davon ist, keine leerstehenden Rdume oder weitgehend geschlos-
sen Fassaden an &ffentlichen Strassen zu generieren.

Unterstttzt wird dieses Ziel vom Bundesrat per 1. April 2026 beschlosse-

ne Teilinkraftsetzung der Anderung des Umweltschutzgesetzes (USG) und die
Anderung der Lérmschutz-Verordnung (LSV). Mit den Anpassungen soll die
Siedlungsentwicklung nach innen gefdrdert und besser mit dem Larmschutz
koordiniert werden. Gemeinden kdnnen neu auch Wohngebdude in |[drmbelasteten
Gebieten, fur die die Einhaltung der Larmgrenzwerte nicht mit verhdltnismdssigem
Aufwand mdglich ist, unter bestimmten Voraussetzungen bewilligen.

Auf die Larmbelastung der Strasse wird mit der Ausbildung der Grund-
risse und der Organisation der RGume reagiert: Mit der Anordnung von
tberhohen RGumen entlang der betroffenen Fassade wird die Menge der
vom L&rm betroffenen Rdume minimiert aber gleichzeitig innenrdumliche
Qualitaten geschaffen.

Referenz Ersatzneubau Buchegg, Ziirich von Duplex Architekten Adaption der Referenz
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Ubergeordnetes Grundprinzip

Daraus l@sst sich ein lGbergeordnetes Grundprinzip fur die Bebauung entlang der

Hauptachsen ableiten:

— Setzung von Bauten direkt am Strassenrand bei historisch bedeutenden
Strassenabschnitten und bei Strassenknoten (Bestandssicherung und fur
Neubauten an begriindeten Stellen)

— Mauern als gestalterisches Element erhalten und neu einfordern. Sie folgen der
Strassenflucht und kdnnen fir publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen oder
Zufahrten gezielt gedffnet werden.

— Oirientierend an den historischen Beispielen, hochwertige Gestaltung der
privaten Freirdume entlang der Strassen mit Gdrten und grosskronigen
Einzelb&dumen.

— Klare Adressbildung der Gebdude durch eine auf den Strassenraum ausgerich-
tete Fassadengestaltung.

Bebauungsprinzip Hauptstrassen: Mauern begleiten den Strassenraum, Bauten mit Bezug zum Strassenraum, sowie Gdarten mit grosskronigen Einzelb&Gumen

14 Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung



Planung von Wohnbauten an einer
Hauptstrasse mit hoher Larmbe-
lastung (Flawilerstrasse, Gossau
SG): Die Punktbauten entlang der
Strasse reagieren mit ihren bewusst
platzierten Erkern an den Seitenfas-
saden auf die Ldrmanforderungen.
Durch die Erker in der Flucht der
Strassenfassade entsteht eine vom
Larm abgewandte Liftungsmég-
lichkeit fir Wohnrdume an der
Strassenfassade. Zudem wird der
hinterliegende Teil der Seiten-
fassade von der Larmeinwirkung
geschiitzt. Somit kann auch an der
Seitenfassade gelliftet werden.

Gut gestaltete Vorzone, klare Adressierung und differenzierte Gestaltung der Strassenfassade (Haldenstein, GR)

Analysebericht Ortsbild / Stadtebau



3.4 Synthese Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur mit charakteristischem Strassennetz und die ringfor-
mig angelegten Freirdume bilden ein vielfaltiges Siedlungsbild. Die typische,
strahlenférmige Struktur der fur Altdorf wichtigen Strassen wird mit konzep-
tionell festgelegten Entwicklungsprinzipien gestarkt. Ergénzend definierte
Innenentwicklunsggebiete starken die beiden Zentren Dorf und Bahnhof. Beide
Prinzipien basieren auf dem Siedlungsleitbild, prézsieren aber dessen Inhalte.

Lesart Siedlung — Die strahlenférmige Siedlungsstruktur und die ringférmige angelegte Freirdume

16 Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung



Legende

Primdre Struktur Strassennetz
Sekundére Struktur Strassennetz
Strassenbebauung im Dorfkern
Strassenbebauung - Hauptstrassen
Strassenbebauung - Bahnhofstrasse

Strassenbebauung - Seedorferstrasse

A

Strassenbebauung - Attinghauserstrasse

1 Entwicklungsgebiet mit Potenzial
------ ! hoherer Dichte

Zentrumsbildung

Vernetzung Griinrdume, « griiner Ring »

offentliche Bauten und Anlagen
um Dorfkern

Wohngebiet in Nahe Dorfzentrum
Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen

Kernzonen
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4  Strassenrdume — Fallbeispiele

41 Seedorferstrasse

Um die teilweise vorhandenen hohen Qualitéten zu erhalten und solche Qualitéten
bei weiteren Strassenabschnitten zu erreichen, sind zusammen mit der M&glichkeit
zur baulichen Innenentwicklung spezifische Regeln zu erlassen. Abschnitte der
Seedorferstrasse eignen sich fiir eine bauliche Verdichtung, insbesondere in

der ersten Bautiefe beidseits der Strasse (siehe: Siedlungsleitbild). Eine bauli-

che Verdichtung soll dabei einhergehen mit einer qualit&tssicherung betreffend
Gestaltung der Baumasse. Die Ausnutzungsziffer ist raumplanerisch ein zweck-
mdssiges Regulativ. Die Umsetzung der Ziffer kann zu sehr unterschiedlichen
ortsbaulichen Lésungen fiihren und ein Siedlungsbild heterogen werden lassen. Mit
zusdtzlichen Bestimmungen wie bspw. dem Eralss eine maximalen Fussabdruckes
kann die ortsbauliche Anordnung der zul@ssigen Baumasse weiter reguliert wer-
den. Solcherat kénnen typischen Dimensionen und Proportionen der Bauten an
diesen Strassen besser erhalten und gesteuert werden. Zur Erméglichung der
baulichen Innenentwicklung sowie um die Bauten in einen bewussten Bezug zur
Strasse stellen zu kdnnen, sind die Masse der Grenzabsténde zu Uberprifen und
tendenziell zu verkleinern. Besondere Bedeutung kommt dem Freiraum entlang der
Strasse und innerhalb des Strassenabstands zu, der als begriinter Vorgarten aus-
gebildet werden soll. Grosskronige B&ume tragen dabei zur rdumlichen Qualitat,
zur Beschattung und zur Identitdt des Strassenraums bei. Ergénzend dazu sind
Einfriedungen und Gartenmauern als préigende Elemente des 6ffentlichen Raums
zu gestalten.

Entwicklungsprinzip Seedorferstrasse: Bauliche Verdichtung zusammen mit Verbesserung der Freiraumqualitaten, Erhalt der baulichen Akzente im Strassenraum.

18 Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung



nd Einzelb&Gumen

e, Vorgdrten mit Mauern u

e: Neubauten mit Bezug zur Strass

Entwicklungsprinzip Seedorferstrass:

19
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4.2 Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse stellt innerhalb der Dorfstruktur eine Ausnahme dar: Als einzige
durchgehend geradlinig angelegte Strasse verbindet sie das Dorfzentrum direkt
mit dem Bahnhof und bildet zugleich die zentrale Achse des dreistrahligen Systems.
Damit kommt ihr eine besondere strukturelle und funktionale Bedeutung zu. Trotz
einer heterogenen Bebauung ist eine Ubergeordnete Gliederung erkennbar: Der
erste Abschnitt in der NGhe des Dorfkerns ist von Zentrumsnutzungen geprdgt;
aufgrund seiner wichtigen Ortsbildqualitat (ISOS A) ist hier eine spezifische
Regelung zur Erhaltung des Charakters erforderlich (siehe Kap. 4.3). Im mittleren
Bereich prégen Schulbauten den Strassenraum, wahrend im letzten Abschnitt (ab
Hausnummer 35 bzw. westlicher Abschnitt) vorwiegend Wohnnutzungen anzutref-
fen sind.

Der Strassenraum wird auf der Stidseite durch eine geschtitzte Baumreihe
gefasst. Ergdnzend sind ortstypische, strassenbegleitende Mauern sowie die
charakteristische Abfolge von Bebauung und Freirdumen (Gdrten) ablesbar. In
einzelnen Abschnitten fehlt jedoch eine ausreichende bauliche Dichte, was zu
einer Abschwdchung der rdumlichen Wirkung der Achse flihrt. Zur Starkung der
Wirkung ist eine bauliche Verdichtung erwlinscht. Studien haben aber aufgezeigt,
dass das als vertraglich einzuschatzende Potenzial nicht gross ist. Mehr als drei
Vollgeschosse sind kaum vertréglich und eine stdrker geschlossene Bebauung
entlang der Strasse ebenso. Das Potenzial liegt in einer kleinen Ausdehnung in
der Grundflache. Mit einer Baulinie kdnnte die Lage der Bauten besser gesteuert
werden. Zudem ist die Bebauung so zu reglementieren, dass die griinen Fldchen
zwischen den Bauten in der Struktur und grundsatzlichen Gestaltung erhalten
bleiben. Zu sichern sind die Baumreihe und die Mauern.

Bahnhofstrasse (westlicher Abschnitt), Abfolge von Bebauung und Freirdumen
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Kérnung und Fussabdruck Gebdude

Um gegebenenfalls einen geeigneten Richtwert fiir den maximal zul&ssigen
Gebdude-Fussabdruck festzulegen, sind die Parzellenstruktur sowie die durch-
schnittliche Parzellenfldche entlang jeder Strasse zu analysieren. Gleichzeitig sind
die bestehenden Grundfldchen der Gebdude zu berlcksichtigen.

An der Bahnhofstrasse betrdgt die grosste bestehende Gebdudegrunfldche rund
360 m? bei einer Parzellengrésse von etwa 1200 m?. Dieses Verhdltnis erscheint als
geeignete Grundlage fir die Festlegung eines Richtwerts.

Fur die Ubrigen Strassen sind voraussichtlich unterschiedliche maximale Gebdude-
Fussabdriicke je Strassenabschnitt beziehungsweise Strassenseite zu definieren, da
sich die Parzellengréssen teilweise stark unterscheiden. Ziel ist es, insgesamt eine
homogene Kérnung der Bebauung zu erreichen.

Zudem ist sicherzustellen, dass die Ausrichtung er Bauten sich an der ortstypischen
Bebauungsstruktur orientiert. Dabei soll die Schmalseite des Gebdudes zur Strasse
ausgerichtet werden.

Bahnhofstrasse, Vergleich Kérnung mit max. 360m?2 Fussabdriicke (blau) mit dem Bestand (AZ ca. 0.6)
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Bahnhofstrasse, mit Regelung Fussabdruck (max. 360m?)
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rhalt Mauern und Baumreihe

&

In Bezug zur Strasse erh6h

te
Lage von Vorgarten und v

Erdgeschoss fiir Wohnbauten
L bleibt machbar

Gestaltung Vorgarten

.

Bahnhofstrasse mit Umgebung und Griinring
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ermdéglichen, offene Bauweise
erlEIten, Dimension und
Proportion Stirnfass

Erhalt der Struktur und
grundsdtzlichen Gestaltung
der griinen ereiche
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4.3 Sicherung/Starkung Ortsbildqualitat

Das Siedlungsleitbild bezeichnet im Plan Gebiete in denen die Ortsbildqualitat
gesichert und gestdrkt werden soll. Diese Gebiete sind alle auch im ISOS als
Baugruppe oder ein Gebiet mit Erhaltungsziel A verzeichnet. Im rechtskréftigen
Zonenplan sind die Gebiete resp. deren baukulturellen Qualitéten bisher nicht spe-
zifisch gesichert. Am Bespiel des Gebiets «Hohe Mihle» wird die Thematik vertiefter
analysiert.

Die Kreuzung der Hellgasse mit dem St. Josefsweg ist ein Beispiel flir einen engen
Strassenraum mit historischer Bausubstanz. Die Geb&udegruppe war urspriing-
lich eine eigenst&ndige kleine Siedlung und bildet heute ein b&uerlich-gewerbliches
Relikt am alten Klausenweg. Ein Kanal fihrt noch heute Wasser von der Schéchen
zur 1636 errichteten sogenannten «Hohen Mihle». Die Gebdudegruppe wurde stid-
lich durch eine Wohnhausreihe an der Hochmihlegasse ergdnzt.

Im ISOS ist der Bereich als Baugruppe mit dem Erhaltungsziel «A» vermerkt.

Das ehemalige Mihlegebdude (Hellgasse 46) und die ehemalige Parkettfabrik
(Hellgasse 48) sind je ein Kultureinzelobjekt von lokaler Bedeutung. Die Baugruppe
ist im rechtskraftigen Zonenplan der «Wohnzone 3-geschossig» zugewiesen.

Aufgrund der baukulturellen Bedeutung der Baugruppe und der spezifischen
ortsbaulichen Situation wird fir diesen Bereich eine spezielle raumplanerische
Regelung dringend empfohlen. Die Zuweisung in eine Kernzone erscheint als

nicht zweckmdssig, da gemdss Planungs- und Baugesetz mit einer Kernzone die
Zentrumsfunktion erhalten, ausgebaut oder neu geschaffen werden sowie die
ortstypischen Besonderheiten erhalten werden sollen. Das Gebiet Hohe Mihle
hat keine Zentrumsfunktion und soll auch keine solche erhalten. Die ortstypischen
Gegebenheiten sollen aber erhalten werden. Zudem sind die Fl&chen zwischen
der alten wegbegleitenden Mauer und den Fassaden mit besonderer Sorgfalt zu
gestalten und sollten nicht durch Nebenbauten wie Garagen beeintrdchtigt wer-
den. Fir die Regelung solcher Merkmale ist eine neue Zonenart, beispielsweise eine
Quartiererhaltungszone, zu prifen.

st
= :

Das ehemalige Miihlengeb&ude als markanter und die Situation prégender Bau an der Kreuzung Hellgasse — Hochmiihlegasse
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Auszug aus Siedlungsleitbild (30.06.2025)
[ | Sicherung/Stérkung Ortsbildqualitét

Auszug aus ISOS

Gebiete/Baugruppen mit Erhaltungsziel A

-———=-  Umgebungszonen mit Erhaltungsziel a

: ll
R

Die Baugruppe «Hohe Mihle» mit der vorgeschlagenen Abgrenzung einer neuen Zone «Quartiererhaltung»
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5 Rdumliche Schwerpunkte

Neben der Entwicklung und Gestaltung der Bauten und Freirdume entlang der
(historischen) Wege und Strassen haben sich in Altdorf zwei radumliche Pole mit
héherer baulicher Dichte herausgebildet (das Datwyler-AG-Quartier bleibt dabei
ausser Betracht). Der historische Dorfkern soll weiterhin als Hauptzentrum mit
Zentrumsfunktionen verstanden und gestdrkt werden. Hier wird eine punktuelle
Weiterentwicklung gemischter Nutzungen unter sorgfaltiger Beriicksichtigung der
wertvollen Ortsbildstruktur (ISOS) angestrebt. Der Bereich um den Bahnhof ist ein
sekunddres Zentrum entstanden. In diesem Umfeld mit neuer Bebauung kénnen die
angrenzenden Wohnsiedlungen gestdrkt werden. Hier sind fir Altdorf hohe bau-
liche Dichten machbar.

) G
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Legende

I | Réumliche Schwerpunkte

{ : Prifung Aufzonung

1
. Innenentwicklung erméglichen

Weiterentwicklung gemischte Nutzung

V/A Erweiterung gemischte Nutzung langfristig

E Sicherung/Stérkung Ortsbildqualitat

Auszug aus ISOS

Gebiete/Baugruppen mit Erhaltungsziel A

====== Umgebungszonen mit Erhaltungsziel a
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51 Dorfkern

Der Dorfkern ist aufgrund seiner hohen historischen Bedeutung und als ISOS-A-
Gebiet mit besonderer Sorgfalt zu entwickeln. Im Abschnitt Herrengasse—Tellgasse
sind zwei unterschiedliche, ortsspezifische Strukturelemente der historischen
Strassenrdume erkennbar. Entlang der Herrengasse ist — wie bereits in der Analyse
dargestellt — die Abfolge von Gdrten und direkt an die Strasse anschliessenden
Gebduden pragend. In der Tellgasse hingegen ist diese Gartenabfolge reduziert;
stattdessen ist eine Abfolge aus kleineren Platz- und Raumerweiterungen ablesbar.

Das gesamte Kerngebiet weist sehr hohe rdumliche und bauliche Qualitaten

auf. Bei genauerer Betrachtung sowohl des Raums als auch der planerischen
Grundlagen, tauchen verschiedene Potenziale und Fragestellungen auf. So sind
ein paar Fldchen im Kerngebiet, obwohl sie Bauzone (Kernzone) sind, noch unbe-
baut. Ein Beispiel dafiir ist das Gebiet Hofstatt. Hier sind gemdss rechtskraftigem
Quartiergestaltungsplan weitere Bauten mdéglich. Test-Entwiirfe von Eckhaus
bestdtigen das Potenzial wie auch die rechtlich gesicherte Disposition von Bauten
und Freirdumen an diesem Ort. Ein weiteres Potenzial wird beim Grundstiick GS
598 (Tellsgasse — Rosenbergweg) identifiziert. Der hier liegende Parkplatz ist funk-
tional und rédumlich wenig Uberzeugend. Ein ortsbaulich und architektonisch sehr
gutes Projekt kdnnte hier einen wertvollen Beitrag zur funktionalen Starkung des
Zentrums leisten.

Weitere Potenzialréiume liegen am Ubergang zwischen Kerngebiet / Kernzone

und Landschaft einerseits oder zu den angrenzenden Siedlungen andererseits.

Es sind dies namentlich: Das Geldnde des APH Rosenberg, das Areal Winkel, die
Fussballplatze &stlich des Kerns (H6fli, Schitzenmatte) aber auch das Areal der
Energie Uri stidlich der Herrengasse (Eselsmatteli). Hier liegen etablierte und auch
wichtige (6ffentliche) Nutzungen. Die Frage aber ist, ob diese Areale vor dem
Hintergrund des Anspruches «Starkes Zentrum», optimal genutzt wird. Teilweise
sind Uberlegungen zur Verschiebung der Nutzung an andere Standorte vorhanden
oder beabsichtigt.

Nun kann man jedes Areal fUr sich planerisch bearbeiten und der zuklinftige Stand
festgelegt werden. Daraus ergibt sich der Beitrag des einzelnen Puzzleteils fur

das Gesamtbild «Zentrum» aus der Einzelfallbetrachtung. Oder die Gemeinde
versucht, ein zuklinftiges Gesamtbild Uber alle diese Areale zu gewinnen, um
daraus ableiten zu kdnnen, wo welche Nutzungsart, Nutzungsdichte und rdum-
liche Disposition fir ein gesamtheitliche Zentrumsentwicklung "richtig" ist. Dabei
ist auch eine Méglichkeit, dass man die Erkenntnis gewinnt, dass eine vorhanden
Nutzung am Standort im Zentrum eine wichtige Funktion erfillt und belassen wird.
Denkbar ist aber auch, gewisse Areale einer intensiveren Nutzung (héhere soziale
und/ oder funktionale Dichte) zuzufiihren. Im Rahmen einer solchen Testplanung
«Ubergangsréume Kernzone — starkes Zentrum Altdorf» sind selbstversténdlich
auch die Klarung der rdumlichen und zeitlichen Abh&ngigkeiten zu klGren.

Zusammen mit der Planung der Aufwertung der 6ffentlichen RGume im Zentrum
kdnnte so die Funktion und die Qualitdten von Altdorf als lebenswertes Zentrum
erheblich gestarkt werden.

Unmittelbar stidwestlich angrenzend zum Dorfkern mit seinen spezifischen (Kern-)
Zonenbestimmungen liegen die beiden Wohnquartiere Winterberg/ Tridngeli und
Baumgarten. Gemdss Siedlungsleitbild ist fiir den Teilbereich Attinghauserstrasse
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QGP Hofstatt

ﬁéﬂhhofstrasse :
' (Abschnitt Erhaltung)

Historische Struktur, Dorfkern, Luftbild 1937
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— Gitschenstrasse des Gebiets Baumgarten eine Aufzonung zu prifen. Aufgrund
der Nahe zum Dorfzentrum schlagen wir eine Erweiterung des Prifgebiets fir das
gesamte Gebiet bis Baumgartenstrasse vor. Fir das Gebiet Winterberg / Tricingeli
wird die Aussage des Siedlungsleitbildes (Innenentwicklung erméglichen) im
Grundsatz bestatigt. Aufgrund der Kern- und Zentrumsnahen Lage mit sei-

ner sehr guten Versorgung und Erschliessung ist eine Aufzonung und bauliche
Innenentwicklung raumplanerisch richtig. Fir eine substanzielle Entwicklung ist die
Parzellenstruktur in beiden Gebieten herausfordernd. Darum sollte keine pau-
schale Aufzonung vorgesehen werden, sondern ein Anreizsystem definiert werden.
Bedingung fiir den Erhalt von Abweichungen (bspw. Erhéhung AZ und Hohe,
Verkleinerung Grenzabstand) ist eine Projektentwicklung mit Bauberatung und das
Erstellen von mindestens einer zusdtzlichen Wohnung (Ziel: mehr Einwohner, nicht
mehr Wohnflache pro Kopf). Ebefalls zu prifen ist, ob bei der Anzahl Stellplatze
freiweillig nach unten abgewichen werden kann. Dies weil bei kleinen Grundstiicken
und schmalen Erschliessungsstrassen es oft sehr schwierig ist, den Regelbedarf von
Stellplatze erreichen zu kénnen.

Die Entwicklungspotenziale im westlichen Bereich des Dorfzentrums
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Ausschnitt QGP Hofstatt Nord
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5.2 Bahnhofgebiet

Im Bereich des Bahnhofs ist eine Aufzonung zu prifen. Derzeit gelten die Zonen
W3 und WG mit Ausniitzungsziffern (AZ) von 0,6 bzw. 0,8. Das Gebiet zeichnet
sich durch grossztigige Griinrdume zwischen den Gebduden aus, was auch im
Zusammenhang mit den relativ grossen Parzellenfldchen steht. Die Griinbereiche
weisen jedoch Potenzial fiir eine qualitative Aufwertung auf. Dies gilt ebenso

flr die Strassenrdume. Eine hochwertigere Begriinung mit einer Erhéhung des
Baumbestands kann wesentlich zur Akzeptanz einer Aufzonung beitragen.

Fir die baulichen Entwicklung sind mehrere Varianten geprift worden. Als
angemessene Stossrichtung erscheint eine Aufzonung auf W5/WG5 (Bahnhof)
respektive auf Wi fiir den Ubergangsbereich im Westen als zielfiihrend. Im Bereich
der Zone W5/WGSH5 ist eine maximale Ausniitzungsziffer von 1.25 als ortsbau-

lich mdglich und raumplanerisch zweckmdssig evaluiert worden. An einzelnen
Standorten kdnnten zudem héhere Gebdude mit bis zu sieben Vollgeschossen
ermdglicht werden. Dies um eine Differenzierung der Bebauung zu erméglichen.
Eine Gewerbenutzung soll primér auf den bahnhofsnahen Bereich und auf maxi-
mal zwei Geschosse konzentriert werden und darum maximal 10% betragen. Dies
um die bestehenden Gewerbenutzungen im Dorf und am Bahnhof nicht zu stark
zu konkurrenzieren. Der QGP Bauernhof (Stand: 6ffentliche Auflage, 10. Juli 2026)
entspricht dieser Strategie.

Bei der Entwicklung ist ein Erhalt von Bestandsbauten zu priifen respektive die
baurechtlichen Instrumente sind so auszugestalten, dass entsprechende Anreize

vorhanden sind.

\ N\ Gewerbeteil
h \‘\‘
I

= adl L —~

/ ~o ==

Gebiet Bahnhof Siid, Priifung W5/ QGP Bauernhof mit AZ 1.25 und mit einem Gewerbeanteil von 10%
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- Anbauen
Bevorzugté Strategie
=grossem Innenentwickl

Aufwertung Strassenraum
(Vorrang fiir&@ngsamverkehr,
* . Baumbestand ergénzen,
befestigte Fldechen reduzieren/
P tsiegeln).

Aufwertung Freiraum

und Durchwegung

(Die Starkung von Freiraumqualitdten
erhoht die Akzeptanz baulicher:
Innenentwicklung und tragt zur
Klimaanpassung bei)

A

Entwicklungsprinzip, Gebiet Bahnhof Std. Bei der Entwicklung ist ein Erhalt von Bestandsbauten und die Ergéinzung des Baumbestands zu prifen.
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6 Vergleich mit dem Siedlungsleitbild

Im Rahmen der vorliegenden Analyse ist aus der Perspektive Ortsbild / St&dtebau
die Inhalte des Siedlungsleitbilds studiert und kritisch Uberpriift worden. Anhand
exemplarischer Studien sind die spezifsichen ortsbaulichen Themen geprtrft
worden um damit sowohl die Sinnhaftigkeit der Aussagen des Siedlungsleitbildes
zu Uberpritfen und zu prdézisierenals auch Ansatze von méglichen Regulativen zu
entwickeln. Die Erkenntnisse zu den Gebieten sind im untenstehenden Plan und der

Legende festgehalten.
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Vergleich mit Siedlungsleitbild
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Legende

Auszug aus Siedlungsleitbild (30.06.2025)
D Nutzungsschwerpunkt

i i Prlfung Aufzonung

: ! Innenentwicklung ermdglichen
Weiterentwicklung gemischte Nutzung

Weiterentwicklung Wohnnutzung

Erweiterung gemischte Nutzung langfristig
! . Priifung Erweiterung Wohngebiet langfristig
4—P Verbinden/Stérken

! | Sicherung/Stérkung Ortsbildqualit&t

Prézisierungen/Korrekturen aufgrund Analysebericht
Prtfung Umzonung in Freihaltezone
D Bestatigung Eignung Aufzonung
E 3 Regelwerk Entwicklung Strassenbebauung
! 1 weitere Empfehlungen, Siehe Kap. 4.3
N :  weitere Empfehlungen, Siehe Kap. 5.1
| | | | | Verzicht auf Aufzonung
% Verzicht auf Erweiterung Wohngebiet

N Innenentwicklung in Frage gestellt

Analysebericht Ortsbild / Stadtebau 37



38

7/ Thesenplan

Die Siedlungsstruktur von Altdorf ist als Uberlagertes System von linear ent-
wickelten Strassenrdumen und rédumlich verdichteten Knoten zu verstehen.

Entlang der historischen Achsen hat sich eine klar ablesbare, teilweise stern-
formige Grundstruktur ausgebildet, die den Dorfkern mit der umliegenden
Landschaft verbindet. Diese linearen Strassenrdume — insbesondere Herrengasse,
Gotthardstrasse und Bahnhofstrasse — sind dabei nicht nur Verkehrsachsen, son-
dern pragende Raumsequenzen, die durch die Abfolge von Bebauung (teilweise
unmittelbar am Strassenrand stehend), Mauern, Garten und Freirdumen charakte-
risiert sind.

Ergdnzt wird dieses lineare System durch réumliche Verdichtungen in Form

von Zentren und Teilzentren, insbesondere im historischen Dorfkern sowie im
Bereich des Bahnhofs. Wahrend der Dorfkern als primdres, historisch gewach-
senes Zentrum mit hoher rdumlicher und funktionaler Dichte zu erhalten und zu
starken ist, entwickelt sich der Bahnhof als sekund@rer Pol mit Schwerpunkt auf
Wohnen. Das Dorfzentrum kann mittel- bis langfristig durch sorgfdltig geplante
Entwicklungen in den Randbereichen in seiner Zentrums-Funktion gestarkt werden.

Zwischen diesen Polen und entlang der Achsen hat sich zudem ein feinmaschi-

ges Geflecht aus Freirdumen, landwirtschaftlich genutzten griinen Taschen und
inneren Siedlungsrdndern gebildet. Diese Freirdume bilden einen wesentlichen
Bestandoteil der Siedlungsidentitdt und wirken als strukturierendes Gegengewicht
zur Bebauung. Sie sind als zusammenhdngende landschaftliche Struktur zu sichern
und gezielt mit dem Siedlungsraum zu vernetzen.

Die klinftige Siedlungsentwicklung soll diese bestehende Struktur nicht auflésen,
sondern gezielt weiterentwickeln: durch eine klare Fassung der Strassenrdume, eine
differenzierte Verdichtung an geeigneten Knotenpunkten sowie die Starkung der
Freiraumstruktur als identitatsstiftendes Riickgrat der Gemeinde. Entscheidend

ist dabei das Zusammenspiel von baulicher Dichte, rdumlicher Klarheit und
landschaftlicher Einbindung entlang der Hauptachsen und zwischen den
Siedlungspolen.
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Theseplan mit Siedlungsstruktur und Entwicklungsgebieten
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Das Haus «Rothenturm» (Attinghauserstrasse) zeigt unter anderem exemplarisch typische ortsbauliche Merkmale von Altdorf auf: Es steht traufseitig
unmittelbar an der Strasse und die Fassadenflucht wird (einseitig) durch eine anschliessende, wegbegleitende Mauer weitergezogen. Der Baukérper weist
drei Vollgeschosse und eine Gliederung mit Sockel/ Fries, stérker geschlossenem Erdgeschoss, zwei Regelgeschossen und einem mit Dachiiberstand und
Schragdach ausformulierten oberen Abschluss auf.
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Die Wohnanlage «entlang der Gassen» (QRP Winterberg) interpretiert typische Elemente von baulichen und freirdumlichen Elemente von Altdorf. Diese
Anlage ist ein Beispiel flir eine qualitative sehr gute Bebauung.
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