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Der Quartierplan Allmend Ost schafft Raum
fir generationeniubergreifendes Wohnen

Seit 2006 existiert flir das Gebiet Allmend Ost in Alpnach OW ein
vom Regierungsrat genehmigter Quartierplan. Doch fiir die damals
angedachte industrielle Nutzung des Areals ergab sich Giber die Jahre
keine Nachfrage. Die Grundeigentliimer machten sich deshalb
zunehmend Gedanken, wie das Areal anders genutzt werden kénn-
te. Parallel geriet das Altersheim der Stiftung Betagtenheim an seine
Kapazitatsgrenze. Deshalb ist es wenig verwunderlich, dass die
Stiftung schon langer den Wunsch hegte, ihren Betrieb in einen
zeitgemassen Neubau umzusiedeln. Dieser sollte mehr Platze und
Raum flr Betreuungsangebote fiir pflegebediirftige Menschen
bieten. Den idealen Standort fiir dieses notwendige und schon
langer angedachte Pflegezentrum ortete die Stiftung auf der All-
mend Ost. Die Korporation Alpnach - die Grundeigentiimerin des
Grundstiicks —und die Stiftung fanden sich, organisierten gemein-
sam einen Architekturwettbewerb und sorgten so dafiir, dass der
Quartierplan angepasst und die nétigen Rahmenbedingungen fur
das neue Pflegezentrum geschaffen werden konnten. Der Spaten-

stich fir das Zentrum erfolgte im Herbst 2020, rund vier Jahre nach Impuls Innenentwicklung z v R .l
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Die Visualisierung zeigt, wie die vollstandig bebaute Allmend mit Pflegezentrum und Mehrfamilienhdusern aussehen wird. Foto: ro.ma. roeoesli & maeder GmbH
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Ausgangslage

Fir das Gebiet Allmend Ost, das nordéstlich des Bahnhofs Alpnach Dorf
liegt, genehmigte der Regierungsrat im Jahr 2006 einen privaten Quartier-
plan. Dieser sah fur die Allmend eine getrennte Nutzung von Wohnen und
Industrie vor. Auf dieser Grundlage realisierte die Grundeigentiimerinnen
Axa Leben AG im westlichen Teil der Allmend fiinf Mehrfamilienhduser und
die Korporation Alpnach deren zwei. Zudem erstellten sie gemeinsam den
offentlichen Parkplatz Allmend. Der &stliche Teil der Allmend blieb unbe-
baut - bis 2016. Dann ergriff die Korporation Alpnach die Initiative, den
geltenden Quartierplan zu &ndern. Der Grund: Die urspriinglich geplante
industrielle Nutzung im mittleren und nérdlichen Teil des Areals liess sich
nicht realisieren. Zum einen fehlte die Nachfrage nach Industrieflachen,
zum anderen hétte das Nebeneinander von Industriebetrieben und
Wohngebieten die Wohnqualitat beeintrachtigt. Von dieser Anderungs-
absicht erfuhr auch die Stiftung Betagtenheim. Ihr in der Nahe liegendes
Alters- und Pflegeheim entsprach mit seiner geringen Kapazitat und der
unzeitgemassen Infrastruktur nicht mehr den aktuellen Bedurfnissen, die
es bei der Betreuung von betagten Personen zu berlcksichtigen gilt. Da-
her sah die Stiftung im Grundstlck der Korporation die Chance, ein neues

Pflegezentrum zu errichten.

Kennziffern

— Einwohnerzahl Alpnach OW: 6’086 (2020)

- Arealgrosse: 25'106 m?

— Investitionskosten: 42,5 Mio. CHF (Pflegezentrum)

— Wohneinheiten (WE): 191

- Arbeitsplatzpotenzial: 70 Beschaftigte

— Einwohnerpotenzial: ca. 200 Personen

- Bruttogeschossflache (BGF): 30'000 m?

- OV-Giiteklasse: C/D — mittelmassige bis geringe Erschliessung

- Gemeindetyp BFS: Landliche zentral gelegene Gemeinde

Bewertung

Lage

Die Gemeinde Alpnach im Kanton Obwalden ist ein attraktiver Ort
zum Wohnen. Das Quartierplangebiet Allmend liegt nordéstlich des
Ortszentrums von Alpnach Dorf. Von dort aus sind &ffentliche Infrastruk-
turen (Gemeinde und Schulhaus, Sport- und Freizeitanlagen) sowie
Ladengeschafte und Dienstleister bequem zu Fuss erreichbar. Nicht
ganz so nah liegt der Bahnhof der Zentralbahn: ca. 15 Minuten nimmt
der Weg zu Fuss in Anspruch. Gemass der OV-Gliteklasse des ARE ist
die Allmend daher nur mittelmassig bis gering erschlossen. Die beiden
Autobahn-Halbanschlisse Alpnach Stid bzw. Nord an die A8 sind ca.

1 bis 1,5 Kilometer entfernt, sodass die Allmend Uber die Strasse relativ

gut erreichbar ist.
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Lage der Allmend Ost. Quelle: Bundesamt fiir Landestopographie swisstopo

Gemeinde

Die Gemeinde Alpnach stellt in ihrem kommunalen Richtplan gewisse
Uberlegungen zu ihrer raumlichen Entwicklung an. Fiir das Gebiet
Allmend Ost bestand schon langer ein Quartierplan, der eine gemischte
Nutzung von Wohnen und Arbeiten vorsah . 2016 startete die Teilre-
vision des Quartierplans durch den Grundeigentiimer. Dazu bezog er
die Planungskommission und den Gemeinderat friih ein und liess ihre
Rickmeldungen in die vorliegende Fassung des Quartierplans ein-
fliessen. Parallel zur Revision des Quartierplans bereitete die Gemeinde

die erforderlichen Anpassungen des Bau- und Zonenreglements vor.

Eigentum

Im Quartierplanperimeter liegen Grundstiicke von vier Eigentimern (unter
anderem der AXA Leben AG). Der grosste Anteil gehorte der Korporation
Alpnach. Auch die nahe Parzelle, auf der die Stiftung Betagtenheim das Al-
ters-und Pflegeheim Allmend betrieben hat, ist Eigentum der Korporation.
Fur die Quartierplananpassung mussten samtliche Grundeigentiimer mit
an Bord geholt werden, was ohne grossen Aufwand gelang, da alle von
den Anpassungen profitieren. Mit dem Spatenstich fir das Pflegezentrum
ging das Grundstick des Neubaus von der Korporation an die Stiftung
Uber. Dieser Akt ist ein Meilenstein, da die Korporation im Interesse der
Allgemeinheit von ihrem langjahrigen Grundsatz abwich, eigenes Land
nur im Baurecht abzugeben. Durch den Verzicht der Korporation auf das
Baurecht bzw. durch den Verkauf des Grundstticks an die Stiftung ist diese
heute nicht nur Eigentimerin des Gebaudes, sondern auch des Bodens.

In den drei Mehrfamilienhausern sollen ca. 50 Miet- und Eigentumswoh-

nungen entstehen.

Der 6stliche Teil der Allmend blieb bis 2016 unbebaut. Foto: Korporation Alpnach
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Der Perimeter des neuen Quartierplans Allmend Ost (in Farbe): Das neue Pflegezentrum und
die drei Mehrfamilienhauser im unteren (nordéstlichen) Teil befinden sich im Bau. Der Parkplatz
(P&R Anlage) und die tbrigen Liegenschaften sind bereits erstellt.

Quelle: ro.ma. roeoesli & maeder GmbH

Prozess

Der Quartierplan Allmend Ost von 2006 sah fir den nérdlichen Teil der
Parzelle eine gewerblich-industrielle Nutzung vor. Doch schon 2016 er-
gab es aus Sicht der Korporation keinen Sinn mehr, diese Industriezone
beizubehalten. Probleme mit der angrenzenden Wohn- und Gewerbe-
zone waren vorprogrammiert gewesen. Fir die Industriezone wurde des-
halb zunachst die Sondernutzungszone Allmend Ost erlassen. So konnte
die Korporation Alpnach die Projektidee der Stiftung Betagtenheim fir ein
neues Pflegezentrum in diesem Gebiet prufen.

Um den Neubau des Pflegezentrums zu erméglichen, musste der Quar-
tierplan geandert werden. 2017 fihrten die Korporation und die Stif-
tung gemeinsam einen zweiteiligen Studienauftrag fir den Neubau des
Pflegezentrums und die angrenzenden Mehrfamilienhduser durch. Die
Rahmenbedingungen hierfir wurden in enger Zusammenarbeit mit den
Nutzergruppen — Bewohnerinnen und Bewohnern, Mitarbeitende des
bestehenden Altersheims sowie Nachbarn —, den Behdrden und der
Grundeigentimerin ermittelt. Zur Siegerin wurde das Projekt des Luzerner
Architekturblros ro.ma. roeoesli & maeder GmbH gekirt. Auf der Basis
des Studienauftrages und des Uberarbeiteten Siegerprojektes wurde der
neue Quartierplan Allmend Ost erarbeitet. Das machte eine Teilrevision
des Zonenplans sowie eine Anpassung des Bau- und Zonenreglements
(BZR) nétig.

Akzeptanz

Der angepasste Quartierplan wurde am 14. Mai 2018 bei der Einwohner-
gemeinde Alpnach zur Vorprifung eingereicht. Ein Jahr spater nahm das
Stimmvolk die Teildanderung des Bau- und Zonenreglements an, was die
Umsetzung des neuen Quartierplans erméglichte. Der Ja-Stimmenanteil
betrug 66 Prozent. Diese deutliche Zustimmung kann darauf zurlickge-
fihrt werden, dass das Neubauprojekt den Mangel an Pflegezimmer-
platzen in Alpnach entscharft und die Allmend grundsétzlich aufwertet.
Zudem mindert das Projekt das bestehende Larmproblem: Die Allmend
Ost ist aufgrund ihrer Nahe zur Nationalstrasse A8 und zur Eisenbahn von
Larmemissionen betroffen. Im norddstlichen Bereich wird kinftig ein Ge-
bauderiegel entlang der Geleise dafir sorgen, dass das Larmproblem fir

die dahinterliegenden Wohngebiete reduziert wird.
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Dichte

Weil das Areal so gut wie unbebaut war, erhéhen das neue Pflegezentrum
und die Mehrfamilienhauser die Nutzungsdichte sowie die bauliche und
soziale Dichte markant: Die Ausnltzungsziffer wird knapp 1,2 betragen
und die rund 200 neuen Bewohnerinnen und Bewohner sowie die etwa
70 Beschaftigten werden zudem fiir eine hdhere Nutzerinnen- und Nut-
zerdichte sorgen als zuvor. Der Nutzungsmix von Pflegezentrum, Gastro-
nomie, Wohn- und Freirdumen sowie stillem Gewerbe férdert die Durch-

mischung und die Chance auf spontane Begegnungen.

Qualitat

Durch die Umnutzung einer Industriezone zur Wohn- und Gewerbezo-
ne wird sich die Allmend Ost von einem brachliegenden Kiesplatz in
neuen Raum flr generationentibergreifendes Wohnen wandeln. Dessen
Qualitat sichert der Quartierplan Allmend Ost, Uber den die Korporation
Alpnach eine ortsbauliche Vervollstdndigung des Quartiers anstrebt.
Die geplante Bebauung integriert sich gut in die natlrliche und gebaute
Umgebung, indem sich die Gebaudehdhen am Bestand im Quartier
orientieren. Neue Freirdume sollen parkahnlich gestaltet werden und
grosszugige Grinflachen (Gérten, Spielflachen etc.), Baume, Alleen,
Wege und Platze umfassen. Diese Anlagen sollen Begegnungen und

die Erholung férdern.

Wirtschaftlichkeit

Die Stiftung und die Korporation sind nicht gezwungen, renditeorientiert
zu bauen. Der Wohnungsmix soll zwar auf die Marktsituation abgestimmt
werden, was mitunter flexible Grundrisstypologien und entsprechende
Planungsflexibilitat im Quartierplan erfordert. Trotzdem sollen die gut 50
Miet- und Eigentumswohnungen in den drei Mehrfamilienhdusern der
Korporation preiswerten Wohnraum an zentraler Lage schaffen.

Das neue Pflegezentrum wird 73 Einzelzimmer fir pflegebedirftige
Menschen sowie 18 2,5-Zimmer und 3,5-Zimmer-Wohnungen mit Be-
treuungsangeboten anbieten. Zum Neubau gehoéren zudem eine Ein-

stellhalle, Gymnastik- und Mehrzweckrdume sowie eine Cafeteria und

ein offentlich zugangliches Restaurant.

Die Visualisierung des Pflegezentrums zeigt die parkahnlichen und grosszligig angelegten

Granflachen mit Grossbaumen, Alleen und Platzen. Quelle: ro.ma. roecesli & maeder GmbH
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im Quartier Allmend wird auf einem brachliegenden Kiesplatz Raum fiir generationenibergreifendes Wohnen geschaffen. Foto: ro.ma. roeoesli & maeder GmbH

Zusammenfassung

Die Genehmigung des revidieren Quartierplans Allmend Ost und die
Teilrevision des Bau- und Zonenreglements schufen die Grundlage fir
eine zeitgemasse Entwicklung der Allmend. So entstand die Chance, im
Siedlungsgebiet von Alpnach eine grosse Baullicke zu schliessen und das
Dorf gleichzeitig ortsbaulich sinnvoll weiterzuentwickeln. Die Bebauung
der Allmend Ost war fir die Gemeinde eine ideale Gelegenheit, Alpnach
in Bahnhofsnahe nach innen zu verdichten. So war es méglich, an zentra-
ler Lage zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner sowie Beschaftigte
anzusiedeln und unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen und Arbeiten
koexistieren zu lassen. Auch der Neubau des Pflegezentrums Allmend
wird dabei helfen, die kommenden Herausforderungen in der Versorgung
pflegebedirftiger Menschen zu stemmen. Mit bedarfsgerechten und ge-
nerationenUbergreifenden Angeboten wird auf die Bedrfnisse der Bevol-
kerung eingegangen. Gleichzeitig kénnen sich die Menschen das Areal
dank neuer offentlicher Griin- und Freirdume aneignen. Die Allmend Ost
zeigt schliesslich, dass eine gute Zusammenarbeit zwischen verschiede-
nen Institutionen den haushalterischen Umgang mit dem Boden ermdg-

licht —und das bei gleichzeitiger qualitdtsvoller Innenentwicklung.

Weiterfihrende Informationen

Besondere Starken aus Sicht von EspaceSuisse

— Zwei lokale Institutionen, die Korporation Alpnach und die Stiftung
Betagtenheim, entwickeln den Quartierplan Allmend Ost mit einem
qualitatssichernden Verfahren (anonymer zweistufiger Studienauf-
trag auf Einladung) gemeinsam weiter.

— An zentraler Lage entsteht aus einem brachliegenden Kiesplatz
neuer Wohn-und Lebensraum fir alle Generationen.

— Der Neubau des Pflegezentrums schafft dringend benétigten Wohn-
raum fir Betagte sowie diversifizierte Arbeitsplatze. Daneben
generiert er Freirdaume fir die Bevolkerung und steigert die Sied-

lungsqualitat in der Allmend.

2019. Planungsbericht zur Anderung des Quartierplans Allmend Ost. Einwohnergemeinde Alpnach.

2017. Luzerner Zeitung. «Alpnach: Neues Altersheim frihestens 2020». Luzern.

2019. Botschaft zur Urnenabstimmung vom Sonntag, 24. November 2019. Einwohnergemeinde Alpnach.
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