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Die bisherige bau-
liche Verdichtung in
Schwamendingen
hat die Freiraum-
struktur stark ver-
ndert. Korrekturen
f r Erhalt und
Aufwertung der
quartierspezifi-
schen Qualit t
sind notwendig.

Freiraumqualit t

und bauliche Verdichtung
In Schwamendingen

chwamendingen ist gepragt durch die

wenige Stockwerke hohen und stark

durchgriinten, von 1940 bis 1960 ent-
standenen genossenschaftlichen Wohnsied-
lungen. Grosse, Grundriss und Ausstattung der
Wohnungen sind nicht mehr zeitgemass und
die Bausubstanz in schlechtem Zustand. Des-
halb mussen die Siedlungen saniert oder ersetzt
werden. Ein Vergleich von Luftbildern zeigt
aber, dass bei einer Bautatigkeit in der Regel die
Freiraumstruktur komplett verandert wird und
nur einzelne Baume erhalten bleiben. Der be-
sondere Wert des fliessenden griinen Freirau-
mes mitseinem imposanten Baumbestand geht
schleichend verloren.

Freiraumqualit t
Beim Vergleich der unterschiedlichen Sied-
lungstypen weisen die Reihenhdauser eine sehr
hohe Freiraumqualitat auf, die als Wertmassstab
fur die Quartierentwicklung dienen kénnen,
wie zum Beispiel die Siedlung Mattenhof, deren
Freirdume von Gustav Ammann konzipiert wur-
den. Eine eindeutige Zonierung in die verschie-
denen Offentlichkeitsgrade, gute Beziige der
Wohnungen zum Freiraum und eine klare Er-
schliessung, die eine Belebung und gute Nutz-
barkeit des halbdffentlichen Freiraumes ermog-
licht, sind nur einige der Qualitatsfaktoren.
Die Geschosswohnungsbauten der Nach-
kriegszeit haben als Qualitat den fliessenden
Freiraum mit grossen Baumvolumen. In dieser
Siedlungsform fehlt aber haufig der Bezug des
Wohnraumes zum Aussenraum. Abstandsfla-
chen und Hochparterres pragen das Bild, Zo-
nierung und Strukturierung des Freiraumes feh-
len teilweise.

Ge nderte Rahmenbedingungen

Die veranderten Anforderungen an Wohnraum
und Gebé&ude fuhrten zu einer Anpassung der
Gesetze. Die Verdichtung nach innen als raum-
planerisches Ziel schlagt sich auch im kanto-
nalen Planungs- und Baugesetz sowie in der
stadtischen Bau- und Zonenordnung nieder.
Diese lassen seit 1999 eine wesentlich dichtere
Bebauung zu: In einer W3 kdnnen jetzt flinfge-
schossige Gebaude erstellt werden. Mittels ei-

e quartier de Schwamendingen est marqué

par les ensembles d’habitation de type co-

opératif édifiés entre 1940 et 1960, hauts
de seulement deux a quatre étages et généreuse-
ment dotés en espaces verts. Par leur taille, leur
disposition et leur équipement, les logements ne
correspondent plus aux normes actuelles; les im-
meubles pour leur part sont vétustes. C’est pour-
quoi les ensembles d’habitation doivent étre réha-
bilités ou remplacés. Une comparaison de vues
aériennes montre cependant que lors de projets de
construction, la structure de I’espace ouvert est en
regle générale entierement modifiée, et que seuls
certains arbres isolés restent épargnés. La qualité
spécifique de I’espace ouvert fluide, avec son ar-
borisation imposante se perd insidieusement.

La qualitd des am@nagements extdrieurs
Si I’'on compare les différents types d’habitat, les
maisons mitoyennes —comme celles de la cité Mat-
tenhof, dont les espaces verts furent congus par
Gustav Ammann - se caractérisent par une tres
grande qualité des espaces ouverts. Celle-ci peut
servir d’étalon pour le développement futur du
quartier. Une hiérarchie volontaire des espaces —
public, collectif, privatif —, une relation étroite
entre les logements et I’espace ouvert, ainsi qu’une
structure de desserte claire générant un espace col-
lectif animé et fonctionnel, ne constituent que
quelques-uns des critéres de qualité applicables.
L’espace ouvert fluide, avec un grand nombre
d’arbres majeurs, constitue une qualité des im-
meubles d’habitation de I’apres-guerre. Dans ce
type de quartier, il manque cependant souvent le
rapport direct entre le logement et les aménage-
ments extérieurs. Des espaces résiduels et des rez-
de-chaussée surélevés sont typiques, la hiérarchi-
sation des aménagements extérieurs fait parfois
défaut.

Un cadre I@gislatif modifid

Des exigences modifiées en matiere de logement et
de construction ont conduit a une adaptation des
lois. La densification interne, comme objectif ac-
tuel essentiel de I’'aménagement du territoire, se
reflete dans la loi cantonale sur I'aménagement
du territoire et les constructions, ainsi que dans le
reglement communal sur les constructions. Depuis



La qualit@d des espaces verts
et la densification

dub fti

ner Areallberbauung kann die Ausnutzung ge-
genuber der Regelbauweise noch zuséatzlich
markant erh6ht werden. Aus Energie- und Kos-
tengrinden sind einfache Kuben mit grosserer
Tiefe als bisher erforderlich. Im heute mehr-
heitlich zwei- bis viergeschossig bebauten
Quartier entstehen so grossvolumige Gebaude
mit bis zu sieben Vollgeschossen. Dies ist ein
Bruch mit der Quartiertypologie, der die Frei-
raumqualitat stark beeinflusst.

In Schwamendingen gibt es keine grosse-
ren Parks. Der 6ffentliche Freiraum besteht aus
Grinzugen, Schul-, Sport- und Badeanlagen,
die jedoch nicht alle Funktionen eines Parks
Ubernehmen koénnen. Die Freirdume im direk-
ten Wohnumfeld tGbernehmen diese Funktio-
nen teilweise. Mit der baulichen Verdichtung
gehen diese nutzbaren Freiflachen zum grossen
Teil verloren, und die verbleibenden Flachen
mussen fur mehr Bewohnerinnen und Bewoh-
ner die Freiraumbedurfnisse erfulllen. Auch in
neu geplanten siebengeschossigen Gebduden
wird — trotz Arealliberbauungsverfahren, wel-
ches eigentlich Qualitat sichern soll — der Be-
zug zwischen Wohnraum und Freiraum nicht
ausreichend thematisiert. Strukturmangel —wie
der fehlende Bezug des Innen- zum Aussen-
raum — sind nicht geldst. Privat nutzbare Vor-
zonen zu den Erdgeschosswohnungen sind
schwierig zu realisieren, und die Unterbauung
des Freiraumes mit Tiefgaragen schrankt die
Anpflanzung von grossen Baumen und damit
eine raumwirksame Gliederung des Freiraums
zusatzlich ein.

Vertiefung Leitbild

Die Stadt Zurich will die zukinftige Entwick-
lung des Quartiers nicht dem Zufall Gberlassen
und hat ein Leitbild* fur die Erneuerung und
die bauliche Verdichtung des Quartiers erarbei-
tet. Mit Qualitatskriterien und Empfehlungen
wird das Leitbild zurzeit weiter konkretisiert.
Um eine zielgerichtete Diskussion zu erdffnen,
wurden neuere Projekte dokumentiertund ihre
Qualitat festgehalten. Neuere Siedlungen wei-
sen gute Ansatze auf, wie in Schwamendingen
gartenstadtdhnliche Strukturen erhalten oder
wie diese neu interpretiert werden kénnen.

Schwamendingen

1999, ceux-ci autorisent des constructions nette-
ment plus denses: ainsi, en zone W3, des im-
meubles de cing étages peuvent dorénavant étre
édifiés. Grace a un plan de quartier, I'utilisation
du sol peut encore étre accrue par rapport a une
procédure conventionnelle. Pour des raisons d’ef-
ficience énergétique, il est nécessaire de construire
des volumes simples avec une plus grande profon-
deur qu’auparavant. Dans le quartier jusqu’a au-
jourd’hui essentiellement composé de construc-
tions de deux a quatre étages, sont édifiés des im-
meubles de volume important comptant jusqu’a
sept étages. Ceci constitue une rupture avec la ty-
pologie traditionnelle du quartier et influence for-
tement la qualité des espaces extérieurs.

A Schwamendingen, il n’existe pas de parcs
importants. L'espace public se compose de bandes
vertes et d’équipements scolaires et sportifs, les-
quels ne peuvent cependant pas assumer toutes les
fonctions d’un parc. Les espaces ouverts dans le
voisinage immédiat des logements endossent en
partie ces fonctions. Avec la densification du béati,
une grande partie de ces espaces ouverts utiles dis-
paraissent, et les espaces restants doivent combler
les besoins d’un plus grand nombre d’habitants.
Méme dans les nouveaux immeubles de sept étages
— et ce malgré I'élaboration du plan spécial, en
principe garant de qualité — la relation entre le lo-
gement et I’espace ouvert n’est pas suffisamment
thématisée. Des déficits structurels — tel que le
manque de relation entre I’espace intérieur et ex-
térieur — ne sont pas résolus. Des espaces privatifs
devant les logements en rez-de-chaussée sont dif-
ficiles a réaliser; de méme la présence des garages
souterrains en dessous de I’espace ouvert restreint
la possibilité de planter de grands arbres et par la
celle d’une articulation des espaces extérieurs.

Approfondissement du concept directeur

La ville de Zurich souhaite ne pas laisser au ha-
sard le développement futur du quartier et a éla-
boré un concept directeur! pour la réhabilitation
et la densification du bati. Avec des criteres qua-
litatifs et des recommandations, le concept est ac-
tuellement en phase de concrétisation. Afin de
lancer un débat ciblé, des projets récents ont été
documentés et leurs qualités rapportées. Certains
ensembles d’habitation récents proposent des

anthos 3-08 45 mm

Daniel Keller, ing.-dipl.
architecte-paysagiste HES
FSAP, Gr n Stadt Z rich,
planification des espaces
verts

Jusqu pr@dsent, la
densification du

b tiafortement
perturb@ la structure
de | espace ouvert.
Pour la pr@servation
et la revalorisation
des qualit@s spdci-
fiques du quartier,
des corrections
sont n@cessaires.



mmm 46 anthos 3- 08

Fliessender bergang
zwischen Gr nzug und

halbprivatem Wohnumfeld.

Transition fluide entre la
bande verte et les espaces
extdrieurs semi-priv@s.

Selbstversorgerg rten

im Mattenhof (links).
Reiheneinfamilienh user
mit klarer Zonierung des
Freiraumes (Mitte).
Hochparterre mit Abstands-
gr n (rechts).

Potagers dans le quartier
Mattenhof ( gauche).
Maisons mitoyennes avec
leurs jardins organis@s en
secteurs clairs (au milieu).
Rez-sup@rieur avec
surfaces vertes r@siduelles
( droite).

Samtliche Siedlungen mit voll ausge-
schopfter Ausnitzungsziffer zeigen jedoch
starke Mangel im Freiraum und im Bezug von
Bebauung zum Freiraum. Eine Umsetzung al-
ter, stimmiger Konzepte — wie dasjenige des
Mattenhofs — in eine heutige Form sollte mdg-
lich sein, verlangt aber, dass die verschiedenen
Disziplinen von Anfang an intensiv zusam-
menarbeiten. Die bauliche Dichte und die Ge-
b&dudehdhe mussen beschrdnkt und weitere
quantitative und qualitative Kriterien formu-
liert werden. Wie ist Wohnen im Griinen und
mit eigenem Garten neu zu interpretieren?
«Gartenzimmer» mussen nicht unbedingt die
Form eines Hausgartens haben, sie mussen
auch nicht zwingend im Parterre liegen.

Baumanalyse

Der Baumbestand wurde schnell zu einem zen-
tralen Thema der Diskussion. Es ist zwar be-
kannt, dass der Baumbestand ein wesentliches

pistes intéressantes: comment des structures
proches de la cité-jardin peuvent-elles étre préser-
vées a Schwamendingen? Comment celles-ci peu-
vent-elles trouver une interprétation contempo-
raine?

Tous les ensembles d’habitation ou I'indice
d'utilisation du sol maximum est atteint se carac-
térisent cependant par des carences importantes
au niveau de I’espace vert et des relations entre ce-
lui-ci et les constructions. Une transposition de
concepts anciens et cohérents — comme celui du
Mattenhof — dans une forme contemporaine de-
vrait étre possible. Elle demande cependant que
des le départ les différentes disciplines coopérent
intensément. La densité et la hauteur des construc-
tions doivent étre limitées, des critéeres quantita-
tifs et qualitatifs supplémentaires doivent étre for-
mulés. Quelle interprétation contemporaine peut-
on trouver pour un habitat entouré de verdure, avec
jardin privatif? La «chambre de jardin» ne doit
pas nécessairement prendre la forme d’un jardin

= Gr nStadtZ rich (8)
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770; 10,9% Gemeine Hainbuche
633; 9,0% Fichte
620; 8,8% Sand-Birke
421; 6,0% F hre
383; 5,4% Gemeine Esche
355; 5,0% Feld-Ahorn
344; 4.9% Apfelbaum
326; 4,6% Berg-Ahorn
261; 3,7% Schwarz-Kiefer
225; 3,2% Spitz-Ahorn
2696; 38,3% brige Arten (154)

quartierpragendes Element ist, detaillierte
quartierspezifische Angaben fehlten jedoch,
insbesondere zu den Faktoren, die den Baum-
bestand verdndern. Deshalb wurde 2007 eine
flachendeckende Baumkartierung (Stammum-
fang >80 cm) durchgefuhrt, um den Wert des
Bestandes mit den 7000 Baumen aufzeigen zu
kdnnen.

Allgemein wurde zum Baumbestand fest-
gestellt, dass rund zehn Arten das Bild bestim-
men (siehe Grafik); dass einzelne Arten das Bild
in besonderen Lagen und Quartierteilen pragen
(siehe auch Plan); dass die Artenvielfalt in den
offentlichen Freirdumen am grossten ist und
mehr als 70 Prozent der Baume aus der Zeit der
Bebauung des Quartiers stammen. Die Baume
bilden ein Baumdach, aus dem nur einzelne Ge-
baude ragen; einige besonders wertvolle Ensem-
bles stechen hervor. Krankheiten, Schadlinge

attenant a la maison, elle ne doit pas non plus né-
cessairement étre située en rez-de-chaussée.

Analyse du patrimoine arbor@
Le patrimoine arboré est rapidement devenu un
sujet central du débat. Certes, il est établi que les
arbres constituent un élément distinctif pour un
quartier. Cependant des données détaillées pour
Schwamendingen faisaient défaut, en particulier
pour les facteurs susceptibles de porter atteinte aux
arbres. C’est pourquoi, afin d’établir la valeur du
patrimoine arboré avec ses 7000 arbres, il a été
entrepris en 2007 un recensement complet des
arbres du quartier (périmetre de tronc >80 cm).
De maniere générale, il a été constaté qu’une
dizaine d’espéces étaient typiques pour le quartier
(voir schéma), que certaines espéces étaient carac-
téristiques pour des situations particulieres a I’in-
térieur du quartier (voir plan), que la diversité des
espéces était la plus grande dans les espaces pu-
blics, et que plus de 70 pour cent des arbres da-
taient de I’époque de la construction du quartier.
Des couronnes des arbres n’émergent que quelques
batiments isolés; quelques ensembles batis, de
grande valeur, attirent I’attention. A I’avenir, les
maladies, les parasites et le changement clima-
tique, limiteront le choix des espéces a planter.
Les conclusions les plus importantes de
I’analyse en rapport avec la densification du bati:
e C’est essentiellement dans les espaces ouverts
publics ainsi que dans le paysage ouvert sur le Zu-
richberg, toutes zones jusqu’a maintenant épar-
gnées par les activités de construction, qu’on
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Baumkartierung Schwa-

mendingen, Gr n Stadt

Z rich: H ufungen in den
ffentlichen Freir umen

sind deutlich zu erkennen.

Relev@ des arbres
Schwamendingen, Gr n
Stadt Z rich: | accumulation
du patrimoine arbor@ dans
les espaces publics est
clairement visible.

Die zehn h ufigsten
Baumarten machen 60%
des Bestandes aus.

Les dix esptces d arbres les
plus courantes forment le
60% du patrimoine arbord.
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Scheibenhochh user in
Hirzenbach mit Baum-
volumen als Kontrapunkt
(links). Kugelahorn ohne
jede r umliche Wirkung
(rechts).

Buildings Hirzenbach

et volumes arbor@s plant@s
en tant que contrepoint

( gauche).

Erable boule sans aucun

effet spatial ( droite).

und die Klimaveranderung schréanken die Ver-
wendung verschiedener Arten zuklnftig ein.

Die wichtigsten Erkenntnisse in Bezug auf
die bauliche Verdichtung sind:

« Die altesten Baume stehen vorwiegend in 6f-
fentlichen Grunflachen sowie am Zurichberg in
der offenen Landschaft-Flachen, die bisher von
der Bautéatigkeit ausgenommen worden sind.

e Bei Gebaudesanierungen, Ersatz-, Neu- und
Anbauten werden die vorhandenen Baume in
der Regel gefallt.

e Wirden alle gesetzlichen Grenzabsténde
und sinnvollen Geb&audeabstdnde (5 m) bei
baulichen Massnahmen eingehalten, kénnten
mehr als die Halfte der Baume am heutigen
Standort nicht mehr ersetzt werden.

* Der zunehmende Bedarf an Tiefgaragen geht
vor allem auf Kosten grosser Baume.

e Jeder vierte bis sechste Baum in Bauzonen
weist — unabhangig von der Grdsse — Kappun-
gen auf, in 6ffentlichen Griinraumen ist es nur
jeder funfzehnte.

Die Erkenntnisse bestatigen leider, dass
haufig Fachwissen fehlt und dass der Wert von
Baumen in der baulichen Entwicklung unbe-
rucksichtigt bleibt. Sie zeigen auch, dass in den
offentlichen Freirdumen eine fachgerechte
Pflege sichergestellt ist und deshalb die Baume
dort beeindruckende Volumen bilden und ein
hohes Alter erreichen kbnnen.

Aus den Erkenntnissen hat Griin Stadt Zu-

rich eine umfangreiche Liste von Empfehlun-
gen abgeleitet. Die wichtigsten Empfehlungen
sind:
e Zehn einheimische Arten sollen weiterhin
das insgesamt ruhige Bild pragen, in dem ein-
gestreut besonders attraktive Arten gut zur Gel-
tung kommen.

trouve les spécimens d’arbres les plus agés.

* En cas de mesures de réhabilitation ou d’exten-
sion, lors de constructions de remplacement ou de
constructions nouvelles, les arbres existants sont
en général abattus.

< Si, en cas de travaux, toutes les régles de dis-
tance entre les arbres et les constructions (5
meétres) étaient appliquées, plus de la moitié des
arbres ne pourraient pas étre remplacés a leur em-
placement actuel.

« Ce sont surtout les grands arbres qui paient le
tribut du besoin croissant en garages souterrains.
< Dans les zones baties, entre un arbre sur quatre
et un arbre sur six ont été soumis a des élagages
(indépendamment de la taille de I’arbre), tandis
que dans les espaces publics seul un arbre sur
quinze est concerné.

Malheureusement, les résultats de I'étude
confirment que les connaissances techniques font
souvent défaut et que la valeur des arbres pour le
développement urbanistique du quartier n’est pas
prise en compte. IIs montrent aussi que dans les
espaces publics les arbres sont entretenus de ma-
niére professionnelle et peuvent ainsi former des
volumes impressionnants et atteindre un age
avancé.

A partir des résultats de I’étude, Griin Stadt
Zirich a élaboré une liste de recommandations.
Les recommandations les plus importantes:
< Dix espéces indigénes doivent continuer a dé-
terminer le caractere globalement homogéne du
quartier; par endroits, des espéces particuliére-
ment attractives seront spécialement mises en va-
leur.

e Certaines parties du quartier continueront a étre
marquées par des espéces spécifiques.

« Les spécimens et groupes d’arbres agés et parti-
culiérement précieux sont a protéger et a entrete-
nir de maniére professionnelle.

e L’image des frondaisons dépassant les construc-
tions est a préserver; des arbres en relation avec
les hauteurs de batiments sont a planter.

e Dés le plan directeur, le patrimoine arboré est
a prendre en compte; celui-ci doit dans la mesure
du possible étre préservé ou, a défaut, des espaces
ouverts sont a aménager afin de remplacer ces
arbres, en particulier dans le cas de projets de ga-
rages souterrains.

e Les distances de plantation par rapport aux
constructions sont & examiner dans le détail; des
distances raisonnables doivent étre respectées.

e Les plantations d’arbres doivent étre effectuées
en concertation avec les voisins, I’espace ouvert est
a concevoir sans tenir compte des limites de par-
celles.

= Des responsables sont a former, ceux-ci doivent



e Teile des Quartiers werden weiterhin durch
einzelne Arten gepragt.

e Alte und besonders wertvolle Bdume und En-
sembles sind zu schitzen und fachgerecht zu
pflegen.

e Das Bild der die Gebaude uberragenden
Baume ist beizubehalten, es sind den Gebaude-
hdéhen angemessene Baumvolumen zu pflan-
zen.

e Bereits in Bauleitbildern ist der Baumbestand
zu berucksichtigen, er ist zu erhalten oder es ist
Raum zu schaffen, um ihn ersetzen zu kénnen,
insbesondere bei geplanten Tiefgaragen.

e Abstéande zu den Gebauden sind genau zu be-
trachten und sinnvolle Abstdnde einzuhalten.
e Baumpflanzungen sind mit den Nachbarn
abzusprechen, der Freiraum ist parzellentiber-
greifend zu planen.

e Verantwortliche sind auszubilden, und es ist
sicherzustellen, dass diese fiir die Baumpflege
kompetente Fachleute beiziehen.

Umsetzung

Fur die Umsetzung der Empfehlungen ist die
zielgerichtete Vermittlung an die jeweiligen
Ansprechpartner entscheidend. Grin Stadt ZU-
rich Gberprift nun, wie die bisherige Praxis aus-
sieht, wie andere Stadte vorgehen? und welches
die richtigen Mittel und Wege fur die Stadt ZU-
rich sind. Die Einflussnahme auf allen planeri-
schen Stufen ist notwendig, sei dies bei der Re-
vision der Bau- und Zonenordnung und ein-
schlagiger Gesetze, bei der Erarbeitung von
Leitbildern und Konzepten und vor allem bei
der Beurteilung der Baugesuche.

Das raumplanerische Ziel der Verdichtung
nach innen ist unbestritten. Das Beispiel
Schwamendingen zeigt aber, dass es wichtig ist,
nicht nur auf die Entwicklung zu reagieren,
sondern aktiv und mit allen Mitteln in den Pro-
zess steuernd einzugreifen. Das richtige Mass
und die Geschwindigkeit der baulichen Ver-
dichtung sowie die ortsspezifischen Qualitats-
kriterien sind zu beachten. Bestimmend dafur,
wie lebenswert ein Quartier ist, ist die Freiraum-
qualitatim Allgemeinen und in Schwamendin-
gen der Baumbestand im Besonderen. Wird die
Entwicklung dem Markt Uberlassen, der sich
vorwiegend an den Ausnutzungsziffern, Grenz-
abstanden und der eigenen Parzelle orientiert,
kénnen die quartierspezifischen Qualitaten
und damit die Identitat des Quartiers nicht er-
halten bleiben, denn die Summe von gelunge-
nen architektonischen Einzelldsungen ergibt
noch lange keine stimmige stadtebauliche Ent-
wicklung.

nécessairement consulter des professionnels com-
pétents en matiére d’entretien des arbres.

Mise en uvre

Pour la mise en ceuvre des recommandations, une
communication ciblée envers les partenaires res-
pectifs est décisive. Griin Stadt Zirich est en train
d’examiner quelles sont les pratiques ayant cours
aujourd’hui, quelles sont les solutions mises en
ceuvre par d’autres villes?, et quelles sont les voies
a emprunter pour la ville de Zurich. Il est néces-
saire de s’ingérer a tous les niveaux de la planifi-
cation, que ce soit lors de la révision du réglement
des constructions ou d’autres textes législatifs,
I’établissement de schémas directeurs et de
concepts pilotes, et surtout I’appréciation des de-
mandes d’autorisation de construire.

L’objectif de la densification interne en ma-
tiere d’aménagement du territoire est incontesté.
L’exemple de Schwamendingen montre cependant
qu’il est important de ne pas se contenter de réa-
gir aux tendances observées, mais de s’immiscer
dans le processus de planification en I'influencant
activement, et avec tous les moyens disponibles.
Un rythme raisonnable pour la densification des
zones baties ainsi que les criteres locaux spéci-
fiques sont a prendre en compte. La qualité des es-
paces ouverts en général, et dans le cas de Schwa-
mendingen, celle du patrimoine arboré en parti-
culier, sont décisives pour la qualité de vie offerte
par le quartier. Quand I’évolution est laissée aux
forces du marché, principalement intéressées par
un indice élevé d’utilisation du sol, aux réeglements
des distances de plantation et a I'intérét des par-
ticuliers pour leur propre parcelle, les qualités spé-
cifiques, et par la I'identité du quartier, ne peu-
vent pas étre préservées. En effet, la somme de so-
lutions architecturales réussies ne suffit pas a en-
gendrer un développement urbanistique cohérent.
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