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Zusammenfassung

Dieser Bericht beantwortet das Postulat tiber das verdichtete Bauen in Ortszentren. Darin wurde der
Bundesrat beauftragt, die Nutzungsreserven auf gesamtschweizerischer Ebene und das daraus resul-
tierende Verdichtungspotenzial abzuschatzen und aufzuzeigen, welches die gréssten Hindernisse fir
die bauliche Verdichtung sind. Zudem sollte die Anwendung von Instrumenten untersucht werden,
welche eine Mindestausnitzung vorschreiben.

Die Abklarungen zeigen, wie die bestehenden Massnahmen des Bundes besser strukturiert werden
kénnen und wie sich die Wirksamkeit kiinftiger Tatigkeiten verbessern lasst. Aus den Ergebnissen des
Berichts geht hervor, dass die Kantone und die Gemeinden in verfassungsmassiger und rechtlicher
Hinsicht Gber den erforderlichen Spielraum verfiigen, um die Siedlungsentwicklung nach innen zu kon-
kretisieren und zu fordern.

Neueste Untersuchungen zeigen, dass die verfigbaren Nutzungsreserven ausreichen, um eine bauli-
che Verdichtung herbeizufiihren und das kinftige Bevolkerungswachstum ohne weitere Ausdehnung
der Bauzonen zu bewaltigen. Dabei gilt es allerdings zu beriicksichtigen, dass der Wiedernutzung von
Bauzonenreserven verschiedene Hindernisse im Wege stehen. Die Mobilisierung dieser Reserven
kann sich daher komplex gestalten. Gesellschaftliche, rechtliche, technische und wirtschaftliche Her-
ausforderungen missen bericksichtigt und miteinander in Einklang gebracht werden. Die Entwicklung
von Anséatzen, die auf eine Mindestausnitzung des Bodens abzielen (Mindestausnitzungsziffern), er-
scheint vielversprechend. Am besten dirfte sich aus heutiger Warte ein Modell eignen, bei dem die
Gemeinden Verdichtungsperimeter planerisch festlegen, welche Vorschriften Giber Beschrankungen
der Besitzstandsgarantie fur betroffene Eigentumer enthalten. Zu bedenken ist aber, dass weitere
Faktoren die Verdichtung beeinflussen kénnen. Bei der Suche nach Losungen muss daher interdiszi-
plindr und nicht nur nach juristischen Gesichtspunkten vorgegangen werden.

Der Bund hat bereits eine Reihe zweckmassiger Massnahmen zur Férderung der Verdichtung umge-
setzt, darunter insbesondere die Teilrevision vom 15. Juni 2012 des Bundesgesetzes vom 22. Juni
1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700). Diese Revision hat die notwendige gesetzliche Grund-
lage fur die Realisierung der raumplanerischen Ziele des Bundesrates geschaffen: die Zersiedelung
und den Verbrauch von Landwirtschaftsflachen zu begrenzen und eine Siedlungsentwicklung nach
innen zu férdern.

Indem er das Postulat zur Annahme empfahl, setzte der Bundesrat zudem fir die Kantone, Gemein-
den und weitere Akteure, die mit dem Vollzug des RPG befasst sind, ein klares Zeichen: Zustandig
und verantwortlich sind weiterhin die Kantone und Gemeinden. Sie missen die erforderlichen
Massnahmen ergreifen, um die Verdichtung auf ihnrem jeweiligen Gebiet zu konkretisieren. Der Bun-
desrat will sie dabei unterstiitzen und sie ermutigen, eine qualitativ hochstehende Verdichtung zu for-
dern und ihre Bemihungen auf diesem Gebiet fortzusetzen. Zu diesem Zweck will er zum einen ge-
wisse bestehende Elemente starken und zum anderen die Erarbeitung von Empfehlungen und
Massnahmen férdern, die zum Abbau der Verdichtungshindernisse beitragen kénnen. Ein Vorzug die-
ser Massnahmen ist, dass sie mit den bereits vorhandenen finanziellen und personellen Ressourcen
durchgefiihrt werden kdnnen.

Erstens will der Bundesrat priifen, ob die Lancierung einer vierten Generation des Programms Modell-
vorhaben Nachhaltige Raumentwicklung zweckmassig ist. Zudem will er ausgehend von den Ergeb-
nissen des vorliegenden Berichts gewisse Aspekte der Leistungen prazisieren, die im Impulspro-
gramm zur Innenentwicklung vorgesehen sind.

Zweitens winscht der Bundesrat eine bessere Vernetzung mit Immobilienkreisen (Promotoren, Inve-
storen, Eigentiimer, Mieter) und anderen betroffenen 6ffentlichen Akteuren (Kantone und Gemein-
den). Dieser Vorschlag hat zum Ziel, die Ausarbeitung von Empfehlungen und Massnahmen zu er-
leichtern, welche die Hindernisse fir eine Verdichtung und Siedlungsentwicklung nach innen vermin-
dern oder sogar beseitigen kénnen. Der Bund erhalt damit die Mdglichkeit, seine bestehenden Pro-
gramme und Bestimmungen (gesetzlicher und institutioneller Art) gezielt zu optimieren.
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1 Auftrag

Am 24, September 2014 reichte Nationalrat Alec von Graffenried das Postulat 14.3806 mit folgendem
Wortlaut ein:

Der Bundesrat wird beauftragt, der Bundesversammlung einen Bericht zum Potenzial der baulichen
Verdichtung in gut erschlossenen Ortszentren zu unterbreiten. Der Bericht soll einen Uberblick ver-
schaffen, wie hoch das Verdichtungspotenzial einzuschatzen ist. Zweitens soll dargelegt werden, wie
die bauliche Verdichtung in gut erschlossenen Ortszentren am effektivsten gefoérdert werden konnte.
Drittens soll der Bundesrat auch aufzeigen, welches die grossten Hindernisse fiir die bauliche Ver-
dichtung sind und wie diese beseitigt werden kdnnen. Viertens soll im Bericht Stellung zur Frage ge-
nommen werden, ob das Instrument einer planerisch definierten Mindestausniitzung einen wirksamen
Beitrag zur baulichen Verdichtung an zentralen Lagen schaffen kdnnte und mit welchen rechtlichen
Mitteln und Konsequenzen die Einfuhrung dieses Instrumentes verbunden waére.

Das Postulat wurde wie folgt begriindet:

In den vergangenen Jahrzehnten erfolgte das Siedlungswachstum weitgehend ausserhalb der beste-
henden Siedlungen. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes soll die Siedlungsentwicklung nach
innen gelenkt werden. Doch die innere Verdichtung ist nicht einfach umzusetzen. Einerseits bestehen
in kantonalen oder kommunalen Bauvorschriften Hindernisse, die zu beseitigen sind. Andererseits be-
stehen auch an gut erschlossenen Lagen trotz moglicher besserer Ausniitzung oft nur ungeniigende
Anreize, die Verdichtung auch umzusetzen.

In einer ersten Phase soll daher in einem Bericht aufgezeigt werden, wie gross das Potenzial tatsach-
lich ist und wie es besser ausgeschopft werden kann. Zu diesem Zweck soll namentlich ein neues In-
strument gepruft werden. Mit einer in der Nutzungsplanung festgelegten Mindestausnitzung soll die
Verdichtung in klar definierten Perimetern geférdert werden kdnnen. Damit soll den Eigentimern eine
minimale Nutzungspflicht ihrer zentralen, gut erschlossenen Grundstiicke auferlegt werden. Diese
konnte sich beispielsweise aussern in einer Beschrankung der Besitzstandsgarantie. Eine Liegen-
schaft, welche die Mindestausnutzung nicht erreicht, kénnte nicht mehr im Rahmen der Besitzstands-
garantie erneuert werden. Vielmehr ware im Zeitpunkt einer falligen Renovation statt einer Erneuerung
des zu geringen Volumens eine Verdichtung auf die Mindestausnitzung vorzunehmen. Der Bundesrat
wird eingeladen, das Potenzial und das geschilderte Instrument in einem Bericht darzulegen.

Am 12. November 2014 beantragte der Bundesrat dem Nationalrat die Annahme des Postulates. Der
Nationalrat folgte diesem Antrag am 12. Dezember 2014.

2 Hintergrund

2.1 Ausgangslage

Der Bundesrat will die Zersiedelung und den Verbrauch von Landwirtschaftsflachen begrenzen und
eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirken. Mit der am 15. Juni 2012 erfolgten An-
derung des RPG wurde die daftr erforderliche Rechtsgrundlage geschaffen. Bei den Zielen im Be-
reich Siedlung steht der qualitative Aspekt im Vordergrund. Siedlungsqualitat |asst sich definieren als
Ergebnis einer Siedlungsentwicklung, die den vorliegenden Interessen Rechnung tragt und signifi-
kante Verbesserungen des bebauten Siedlungsgebiets bewirkt.

Mit seinem Antrag auf Annahme des Postulats hat der Bundesrat ein deutliches Zeichen fir Kantone,
Gemeinden und weitere Akteure gesetzt, die mit dem Vollzug des RPG befasst sind, und sie ermutigt,
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eine qualitativ hochstehende Verdichtung zu fordern und ihre diesbeziiglichen Anstrengungen fortzu-
setzen. Indem er geeignete Rahmenbedingungen fir die Siedlungsentwicklung nach innen schafft und
Moglichkeiten fur eine Starkung dieser 6ffentlichen Politik aufzeigt, gibt er zu verstehen, dass er diese
Stossrichtung unterstitzt.

2.2 Ziele des Berichts und Vorgehensweise

Dieser Bericht verfolgt folgende Ziele:

e Beantwortung der im Postulat aufgeworfenen Fragen durch eine Zusammenfassung der wis-
senschaftlichen Erkenntnisse Uber verdichtetes Bauen;

¢ Identifikation der Sachzwénge und Lticken, die die Bemuhungen der Gemeinwesen zur For-
derung des verdichteten Bauens erschweren;

e Optimierung der Unterstitzung des Bundes flr das verdichtete Bauen.

Zur Beantwortung der im Postulat gestellten Fragen und zur Erreichung der oben genannten Zielset-
zungen werden drei voneinander unabhéngige Grundlagen herangezogen:

e neueste quantitative Schatzungen des baulichen Verdichtungspotenzials auf gesamtschwei-
zerischer Ebene;

¢ eine Reihe halbgeleiteter Interviews mit Fachleuten aus Kantons- und Gemeindeverwaltungen
sowie aus Privatunternehmen;

e Ergebnisse einer in Auftrag gegebenen Studie Uber die Mindestausnutzungsziffer (Muggli,
2016).

2.3 Aufbau des Berichts

Der Bericht ist in funf Teile gegliedert. Im ersten Teil werden die Ziele des RPG in Bezug auf die Sied-
lungsentwicklung dargelegt. Der zweite Teil bietet einen Uberblick tiber die neuesten quantitativen Ab-
schatzungen des baulichen Verdichtungspotenzials fur die gesamte Schweiz. Im Anschluss daran
werden die wichtigsten Sachzwéange und Hurden fir das verdichtete Bauen erlautert. Der vierte Tell
legt dar, welchen Beitrag die Mindestausnitzungsziffer zur Férderung des verdichteten Bauens leisten
kann. Ausgehend von den wichtigsten Ergebnissen des Berichts schlagt der Bundesrat im abschlies-
senden Teil vor, die Optimierung zweier bereits bestehender Massnahmen zu prifen und eine Vernet-
zung mit Immobilienkreisen und den anderen betroffenen 6ffentlichen Akteuren zu férdern, um so An-
reize zur Beseitigung der Verdichtungshindernisse zu schaffen.

3 Kontext

3.1 Ziele des RPG im Bereich der Siedlungsentwicklung

Der Paradigmenwechsel, der am 1. Mai 2014 mit dem Inkrafttreten der RPG-Revision vom 15. Juni
2012 vollzogen wurde, ist eine Antwort auf wissenschaftlich fundierte Feststellungen (BFS, 2015;
ARE, 2008, 2012; Schweizerischer Nationalfonds, 2011; Schweizerischer Bundesrat et al., 2012) und
auf verschiedene Vorstdsse zur Bekampfung der Zersiedelung und zur Férderung der Siedlungsent-
wicklung nach innen. Die neuen Bestimmungen des RPG auf dem Gebiet der Siedlungsentwicklung
bieten den Kantonen und Gemeinden die erforderlichen Grundlagen, um im Rahmen klarer Kompe-
tenzzuteilungen auf dem Gebiet des verdichteten Bauens tétig zu werden.
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Das revidierte RPG nennt zwei neue Ziele im Bereich der Siedlungsentwicklung:

e Die Siedlungsentwicklung ist in erster Linie nach innen zu lenken?, wobei eine angemessene
Wohnqualitat zu beriicksichtigen ist (Art. 1 Abs. 2 Bst. a°®);

e essind kompakte Siedlungen zu schaffen (Art. 1 Abs. 2 Bst. b).

Um diese Ziele zu erreichen, sind die Bauzonen aufgrund verbindlicher Kriterien festzulegen (Bedarf
far 15 Jahre [Art. 15 RPG]). Es sind Vorkehrungen zu treffen, um die Bauzonen ihrer Bestimmung zu-
zufuhren (Bauverpflichtung [Art. 15a RPG]), zudem sollen Massnahmen zur optimalen Nutzung der
Flachen in Bauzonen getroffen werden (Verdichtung und Siedlungserneuerung [Art. 3 Abs. 3 Bst. a"s
RPG]). Die Umsetzung (Definition, Mobilisierung und Nutzung der Bauzonen) erfolgt durch die Revi-
sion der kantonalen Richtpl&ne im Bereich Siedlung (Art. 8a RPG) und die Anpassung der kantonalen
Gesetzgebung. Insbesondere mussen die Kantone in ihrer Richtplanung definieren, «wie eine hoch-
wertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt wird» (Art. 8a Abs. 1 Bst. ¢ RPG) und «wie die Sied-
lungserneuerung gestarkt wird» (Art. 8a Abs. 1 Bst. e RPG). Sind die kantonalen Raumplanungsbe-
stimmungen einmal in Kraft, treffen die Gemeinden ihrerseits die nétigen planerischen Massnahmen
zur Ausgestaltung dieser Ziele vor Ort.

3.2 Rahmenbedingungen

Angesichts des bisher Gesagten und der im Postulat gestellten Fragen sind zwei Rahmenbedingun-
gen zu den in diesem Bericht enthaltenen Uberlegungen und Vorschlagen des Bundesrates unabding-
bar:

3.2.1 Unterscheidung zwischen «baulicher Verdichtung» und «Nutzungsverdichtung»

Es ist wichtig, die im Postulat beflirwortete bauliche Verdichtung von der im RPG vorgesehenen Nut-
zungsverdichtung in den Bauzonen (vor allem Bewohner/innen und Beschaftigte) zu unterscheiden.
So wird die Verdichtung im Postulat als Vergrésserung der gebauten Flache (Geschossflache) pro
Flacheneinheit in der Bauzone betrachtet. Diese Definition entspricht der baulichen Verdichtung. Das
RPG dagegen definiert Verdichtung als Zunahme der Bewohner/innen und Beschéftigten pro Flachen-
einheit in der Bauzone (Ansatz der Nutzungsverdichtung) (ARE, 2014; UVEK, 2014). Im Bericht wird
letzteres unter Verdichtung verstanden.

Diese Unterscheidung ist sehr wichtig. In der Tat strebt die schweizerische Raumplanungspolitik eine
Nutzungsverdichtung der Bauzonen an, und zwar hinsichtlich Bewohnerinnen/Bewohnern und Be-
schéftigten. Die bauliche Verdichtung ist zwar eine notwendige Voraussetzung zur Erreichung dieses
Ziels, sie reicht aber fir sich allein genommen nicht aus. Vielmehr bedarf es weiterer Massnahmen um
sicherzustellen, dass die bebauten Flachen auch tatséachlich besser genutzt werden. Die technischen
Richtlinien zur Dimensionierung der Bauzonen fiihren diese grundsétzliche Rahmenbedingung weiter
aus und haben zum Ziel, die Kantone und Gemeinden dazu zu bewegen, entsprechende Massnah-
men zu entwickeln (UVEK, 2014).

3.2.2 Kompetenzaufteilung unter den Behdrden im Siedlungsbereich

Die Aufteilung der Kompetenzen im Bereich der Raumplanung ermdéglicht dem Bund keine direkte
Einflussnahme auf die operative Umsetzung der Ziele des RPG. In dieser Konstellation besteht die
Rolle des Bundes im Wesentlichen darin,

¢ Rahmenbedingungen zu schaffen und einen rechtlichen Rahmen zu entwickeln, die dem ver-
dichteten Bauen forderlich sind,

e Grundlagen und Konzepte in den Bereichen der Siedlungsentwicklung nach innen und des
verdichteten Bauens zu erarbeiten,

1 Im Bericht wird fortan ausschliesslich der Begriff «Siedlungsentwicklung nach innen» verwendet.
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e Projekte und Initiativen zu férdern und finanziell wie technisch zu unterstiitzen, die der Bund
fur die praktische Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen und der qualitéatsvollen
Verdichtung fir innovativ, nitzlich und notwendig erachtet,

o die an der Umsetzung beteiligten Partner (Kantone, Gemeinden, Eigentiimer/innen usw.) mit-
tels gezielter und zweckmassiger Informationen zu sensibilisieren.

Die Planungskompetenzen liegen bei den Kantonen und Gemeinden, die auch fir Massnahmen zur
Umsetzung des verdichteten Bauens in ihrem Hoheitsgebiet zustandig sind. Diese Rahmenbedingung
ist entscheidend. Sie erklart namlich, weshalb es derzeit nicht sinnvoll wére, wenn der Bund ein-
schneidende Veranderungen bei den Rahmenbedingungen und den bestehenden flankierenden
Massnahmen vorschlagen wirde.

4 Nutzungsreserven

4.1 Definition

Die Vorschriften des RPG lber die Siedlungsentwicklung nach innen zielen darauf ab, dass in erster
Linie das vorhandene Potenzial mobilisiert wird. Dieses Potenzial lasst sich mit dem Begriff «Nut-
zungsreserven» umschreiben. Die Nutzungsreserven sind der wichtigste Hebel zur Steuerung der
Siedlungsentwicklung nach innen.

Nutzungsreserven lassen sich in zwei Kategorien einteilen: Die inneren Nutzungsreserven liegen in-
nerhalb des weitgehend tberbauten Siedlungsgebiets und kénnen ein Baupotenzial aufweisen (vor-
wiegend Baulticken, Siedlungsbrachen und schlecht genutzte Bauzonen). Die dusseren Nutzungsre-
serven befinden sich ausserhalb des weitgehend Uberbauten Siedlungsgebiets. Sie liegen in recht-
massig ausgeschiedenen Bauzonen und sind meist unbebaut.

4.2 Schwierigkeiten bei der Abschéatzung des Verdichtungspotenzials

Schatzungen Uber das Ausmass der Nutzungsreserven sind fur einen Teil der Reserven mdglich. In-
dessen sind solche Schatzungen nur bezlglich jener Daten lber die unbebauten und teilweise bebau-
ten Nutzungsreserven moglich, die den geltenden Nutzungsplanen entnommen werden kénnen.

Es ist hingegen ausserordentlich schwierig, das Verdichtungspotenzial zu schatzen, das sich aus An-
derungen oder Uberarbeitungen der Nutzungspléane ergibt. Annahmen beziiglich kiinftiger Nutzungs-
anderungen sind willkirlich, denn diese Verfahren sind Ublicherweise auf Gemeindeebene angesie-
delt.

Und schliesslich gibt es verschiedene Methoden zur Abschéatzung des Verdichtungspotenzials. Dies
ist eine weitere Schwierigkeit und verunméglicht eine einheitliche und prazise Ubersicht tber die ge-
genwartige Lage.

4.3 Schéatzungen des Verdichtungspotenzials auf gesamtschweizerischer Ebene

In der Vergangenheit wurden verschiedene Schatzungen Uber das Verdichtungspotenzial auf gesamt-
schweizerischer Ebene (Fahrlander Partner AG, 2008; Wiest Partner, 2008; Valda und Westermann,
2004) und in den Kantonen? vorgenommen.

2 Die Kantone wenden unterschiedliche Schatzmethoden an (z. B. die an der ETH Zirich entwickelte Methode Raum+). Die Ergebnisse lassen
sich daher nur schwer miteinander vergleichen. Eine Veréffentlichung samtlicher kantonaler Zahlen in diesem Bericht ist somit nicht zielfiihrend,
obwohl diese Daten vorhanden sind.
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Im Jahr 2012 hat das ARE die Bauzonenstatistik Schweiz aktualisiert. Die nicht Gberbauten Flachen
innerhalb der Bauzonen (Nutzungsreserven) betragen gesamthaft schatzungsweise zwischen 28 000
und 43 000 Hektaren. Der grdsste Teil dieser Flachen liegt in den Girteln der Gross- und Mittelzen-
tren sowie in den periurbanen landlichen Gemeinden (ARE, 2012). Ende 2017 wird das ARE eine ak-
tualisierte Fassung der Bauzonenstatistik Schweiz veroffentlichen.

Ebenfalls im Jahr 2012 fihrte die ETH Zlrich im Auftrag des Bundes eine Schatzung der inneren Nut-
zungsreserven durch (ETH Zirich 2012). Die Studie schétzte die inneren Nutzungsreserven auf 5300
bis 15 600 Hektaren Geschossflache. Auf dieser Flache kénnte Wohnraum fir 700 000 bis 1,9 Millio-

nen zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner realisiert werden.

2015 fahrte die Immobilienberatungsfirma Wiest Partner eine weitere Schatzung des Verdichtungspo-
tenzials durch (Wiest Partner, 2015). Gemass dieser Untersuchung belduft sich das Potenzial fur die
Nutzungsverdichtung in den rechtmassig eingezonten Flachen auf 2,85 Millionen zusétzliche Bewoh-
nerinnen und Bewohner und 2,1 Millionen weitere Beschéftigte. Allein die inneren Nutzungsreserven
b6ten Raum fiir zusatzlich rund 1,55 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner und 1,2 Millionen Ar-
beitsplatze. Ein bedeutender Teil dieser Nutzungsreserven befindet sich laut dieser Studie in den Ag-
glomerationen.

Quelle: Jahr Nutzungsreserven Einwohner Beschéftigte
Wiest Partner 2015 2 850 000° 2 100 000*
ETH Zurich 5300-15 600 ha

2012 700 000-1 900 000
Mandat ARE (Geschossflache)
28 000—43 000 ha
ARE 2012
(Flache der Bauzonen)

Tabelle 1: Zusammenfassung der Ergebnisse neuerer Studien Uber die gesamtschweizerischen Nut-
zungsreserven

4.4 Fazit

Die oben erlauterten Schatzungen lassen drei Feststellungen zu:

e Die Methoden zur Identifikation von Nutzungsreserven sind nicht einheitlich und vermitteln nur
einen ungefahren Uberblick tiber die tatsichliche Situation.

e Die vorhandenen Nutzungsreserven reichen aus, um einen grossen Teil des kiinftigen Fla-
chenbedarfs abzudecken, der in den Szenarien zur Bevélkerungsentwicklung identifiziert wird.
Die inneren Nutzungsreserven liegen grésstenteils in Agglomerationen und in verkehrstech-
nisch (Strasse und Schiene) gut erschlossenen Gebieten®.

e Die Nutzungsreserven sind nicht zwangslaufig dort vorhanden, wo die Nachfrage gross ist.
Mancherorts klaffen Angebot und Nachfrage nach rechtmassig ausgeschiedenen Bauzonen
auseinander. Zuweilen ist es sinnvoll, das Verdichtungspotenzial durch Nutzungsanderungen
Zu steigern. Eine Feinabstimmung muss einen Ausgleich der Vor- und Nachteile solcher Nut-
zungsanderungen gewabhrleisten.

3 Bei diesem Ergebnis wird von einer durchschnittlichen Geschossflache von 100 m2 pro Wohnung und einem Mittel von 2,3 Personen pro Woh-
nung ausgegangen.

4 Bei diesem Ergebnis wird von einer durchschnittlichen Geschossflache von 50 m2 pro Arbeitsplatz ausgegangen.

5 Die kantonalen Schatzungen zeigen, dass die Nutzungsreserven langstens ausreichen, um die kinftige Nachfrage abzudecken. Damit kénnten
auf weitere Ausdehnungen der Bauzonen auf kantonaler Ebene verzichtet und eine Verdichtung des bebauten Raums geférdert werden.
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Aus diesen Befunden lassen sich ein paar wichtige praktische Lehren im Hinblick auf eine Férderung
des verdichteten Bauens ziehen:

e Eine kurzfristige Siedlungsentwicklung in den gesamten — und namentlich den inneren — Nut-
zungsreserven ist wegen der grossen Hirden, die einer solchen Siedlungsentwicklung im
Wege stehen, wenig wahrscheinlich. Die Mobilisierung der Nutzungsreserven ist mit vielen
Hindernissen und Stolpersteinen verbunden. Deshalb ist von der in den technischen Richtli-
nien zu den Bauzonen (UVEK, 2014) formulierten Annahme auszugehen, dass es mindestens
zwei bis drei Planungsgenerationen dauern wird (15 Jahre pro Generation), bis diese Reser-
ven ganz Uberbaut sind.

e Bei der Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen sollte man nicht nur die Ortszentren
im Auge haben, sondern auch die peripheren Gemeinden der Agglomerationskerne (Gurtelge-
meinden der grossen und mittleren Zentren). Diese umfassen namlich einen betréachtlichen
Teil der Nutzungsreserven und besitzen somit ein sehr grosses Verdichtungspotenzial.

e Dort, wo die Nutzungsreserven klein sind und die Marktbedingungen es zulassen, sind Nut-
zungsanderungen in Betracht zu ziehen, um das Verdichtungspotenzial zu erhéhen und den
besiedelten Raum zu erneuern. Diese Art der Siedlungsentwicklung birgt ein enormes Poten-
zial, das aber zum jetzigen Zeitpunkt schwierig abzuschatzen ist.

5 Hindernisse fur die Verdichtung

Die Hindernisse auf dem Weg zur Verdichtung® bilden ein komplexes Geflige aus blockierenden Fak-
toren, die sich in vier Hauptkategorien einteilen lassen (Tab. 2). Die Tabelle vermittelt einen Uberblick

Uber die moéglichen Hindernisse fur die Verdichtung.

5.1 Soziokulturelle Hinder-
nisse

5.2. Rechtliche Hindernisse

5.3 Technische Hindernisse

5.4 Wirtschaftliche Hinder-
nisse

5.1.1.

Gesellschaftlicher Widerstand
gegen Verdichtung und Sied-
lungsentwicklung

5.1.2.
Negative Wahmehmung der
Verdichtung

5.2.1.
Garantie des Privateigentums

52.2.
Unangemessenheit der Plane
und Reglemente

5.2.3.

Komplexe oder nicht angepas-
ste Raumplanungsbestimmun-

gen und -verfahren

5.3.1.

Unklare oder fehlende Vorstel-
lungen zur erwiinschten raumli-
chen Entwicklung

53.2.
Fehlende Ubereinstimmung
von Planung und Nachfrage

5.3.3.
Uberlagerung und Komplexitét
der 6ffentlichen Politiken

5.34.

Ungenligende Kompetenzen,
Gewohnheiten und Ressourcen
der Gemeinwesen

54.1.

Komplexitat der Finanzierung
der Infrastrukturen und 6ffentli-
chen Einrichtungen

54.2.
Mangelnde wirtschaftliche Vor-
teile der Verdichtung

54.3.
Fehlende Investoren in risiko-
behafteten Situationen

Tabelle 2: Einteilung der Verdichtungshindernisse in vier Kategorien

Im Folgenden werden die vier Kategorien der obenstehenden Tabelle mit den dazugehdérigen Unterka-
tegorien kurz beschrieben. Damit wird die im Postulat gestellte Frage nach den wichtigsten Hindernis-

sen beantwortet.

6 Dieser auf Hindernissen beruhende Ansatz bezieht sich auf verschiedene Arbeiten im Siedlungsbereich (Tillemans et al., 2012; Halleux und
Lambotte, 2008; Adams und Watkins, 2002; Adams et al., 2001).
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51 Soziokulturelle Hindernisse

Diese Hinderniskategorie bezieht sich auf das Akzeptanzproblem, das sich aus dem verdichteten
Bauen und der Siedlungsentwicklung nach innen ergibt (Tripartite Agglomerationskonferenz [TAK],
2014; Hugentobler und Wiener, 2016; VLP-ASPAN, 2015). Solche Akzeptanzprobleme kénnen einer-
seits durch eine insgesamt negative Wahrnehmung dessen entstehen, was die Verdichtung in der
Praxis bedeutet (z. B. Bau von Hochhdusern usw.). Andererseits kdnnen sie sich aus der Entwicklung
von Siedlungsprojekten ergeben, die unmittelbar den Lebensraum der Nachbarschaft bertihren und
den Charakter oder die Identitat eines Quartiers grundlegend veréndern (z. B. Ver&nderung des volu-
metrischen und visuellen Erscheinungsbilds des Quartiers, Verlust eines Griin- oder Freiraums, An-
stieg der Mieten, Verkehrszunahme usw.). Es ist sehr wahrscheinlich, dass eine Verbindung zwischen
der «Akzeptanz der Verdichtung», der «Siedlungsqualitat» und der Geeignetheit des Standorts be-
steht. Analog dazu sind die Siedlungsentwicklung nach innen und das verdichtete Bauen Mittel zur
Verbesserung der Siedlungsqualitat und férdern damit die gesellschaftliche Akzeptanz.

5.1.1 Gesellschaftlicher Widerstand gegen Verdichtung und Siedlungsentwicklung

Diese Form der Blockade findet man hauptsachlich bei Gegnern von Verdichtungsprojekten, fir wel-
che die geplante Siedlungsentwicklung nicht annehmbar ist. Von diesen Gruppierungen kénnen unter-
schiedliche Griinde fur ihren Widerstand vorgebracht werden. Die VLP-ASPAN (2015) hat eine Reihe
von Grinden fir den Widerstand gegen das verdichtete Bauen identifiziert. Diese Griinde hdngen fast
alle mit Befiirchtungen zusammen, eine vom bestehenden Siedlungsraum gebotene Qualitat oder Er-
rungenschaft zu verlieren (Verlust von Grinflachen, steigende Mieten, Verkehrszunahme usw.).

Hinter diesem Problem des Widerstands versteckt sich die Frage nach der Akzeptanz der Verdichtung
(Amt fur Raumentwicklung, 2014, 2015; VLP-ASPAN, 2015). Eine sorgféltige Analyse dieses Aspekts
zeigt, dass die Verdichtungsgegner ihre Meinung &ndern kénnen, sofern durch die Verdichtung ge-
wisse Siedlungsqualitaten verbessert oder bewahrt werden, die ihnen wichtig sind und ihren eigenen
Anliegen entsprechen.

5.1.2 Negative Wahrnehmung der Verdichtung

Ein Teil der Bevdlkerung lehnt Verdichtungen ab und betrachtet sie als negative Entwicklung des
Siedlungsraums. Paradox ist dabei aber, dass viele Menschen unbewusst in den am meisten verdich-
teten Quartieren (z. B. in Altstadten) qualitativ gute und erstrebenswerte Wohngebiete sehen, gleich-
zeitig aber die Verdichtung des Siedlungsraums in jeder Hinsicht ablehnen. Diese negative Wahrneh-
mung wird namentlich bestarkt durch Beispiele missgliickter Uberbauungen und ein oft kritisiertes
stadtebauliches und architektonisches Erbe der von Modernitat und Funktionalitat gepragten jingeren
Vergangenheit (namentlich Grossiiberbauungen, Wohnblécke und monofunktionale Quartiere)
(Touati, 2010).

Um die Akzeptanz der Bevolkerung zu fordern, ist es nicht nur wichtig, Neubauten von hoher gestalte-
rischer Qualitat zu schaffen. Es muss vielmehr auch eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Be-
stand stattfinden, damit ortsspezifische Identitdten, charakteristische Bauten und wertvolle Freiraume
erhalten bleiben. Nur so kann sich die Bevdélkerung im sich rasch verandernden Umfeld noch genu-
gend orientieren und eine neue Heimat finden. Jede Birgerin und jeder Burger wird sich friher oder
spater einmal zu einem Verdichtungsprojekt dussern missen (z. B. im Rahmen einer Abstimmung
Uber ein Siedlungsprojekt). Es ist wichtig, sich dabei bewusst zu sein, dass der Erfolg und die Akzep-
tanz der Verdichtung hauptséchlich von der Fahigkeit der Gemeinwesen abhangt, begehrte und identi-
tatsstiftende Orte zu schaffen, damit die Bewohnerinnen und Bewohner im verdichteten Bauen mehr
Vorteile sehen als in der Beibehaltung des Status quo.
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5.2 Rechtliche Hindernisse

Diese Hinderniskategorie macht deutlich, dass Planung (Erarbeitung von Plédnen und Reglementen
Uber die Bodennutzung) sowie Eigentum einen erheblichen Einfluss auf die Verdichtung haben. Ge-
genwartig kdnnen Projekte durch gewisse Gesetzesbestimmungen blockiert werden, die eine Verdich-
tung ermdglichen wirden. Einige Bau- (z. B. Grenzabstande) und Nutzungsvorschriften (z. B. Mono-
funktionalitat strategischer Zonen) sowie die Bestimmungen Uber die Eigentumsgarantie kénnen die
Mobilisierung innerer Nutzungsreserven und damit die Verdichtung stark erschweren. Das wohl tref-
fendste Beispiel fur eine solche Konstellation ist ein Eigentiimer, der sein Bauland hortet, obwohl es
von strategischer Bedeutung ist.

Die Gemeinwesen sind in ihrer Bodenpolitik sehr stark an Gesetzesbestimmungen gebunden, mit de-
nen die Mobilisierung der Nutzungsreserven geregelt wird (Tillemans et al., 2012; VLP-ASPAN, 2015).
Diese Kategorie von Hindernissen macht somit auch deutlich, wie wichtig die geltenden gesetzlichen
Vorschriften (Uber Planung und Eigentum) sind, um eine qualitativ hochstehende Verdichtung herbei-
zufihren.

5.2.1 Garantie des Privateigentums

Planungen Uber bereits bebautes Siedlungsgebiet betreffen in den meisten Fallen eine Vielzahl von
Eigentumern. Dies vervielfacht die Interessen, die beriicksichtigt werden wollen und erhdht das Risiko
von Blockierungen. Hinzu kommt, dass privatrechtliche Vereinbarungen (z. B. Grunddienstbarkeiten
zum Schutz der Aussicht) jedes Bauvorhaben auf einer ansonsten bestens geeigneten Parzelle ver-
hindern kdnnen.

Die Garantie von Privateigentum ist in der Bundesverfassung verankert (Art. 26 BV). Behdrden, die
die Eigentumsrechte einschréanken wollen, bedurfen hierfir einer expliziten Gesetzesgrundlage. Zu-
dem missen sie ein Uberwiegendes offentliches Interesse geltend machen kénnen und fir jeden Ein-
zelfall eine in Anbetracht der Zielsetzung verhaltnismassige Lésung suchen. Bei der Mobilisierung von
Nutzungsreserven und bei Verdichtungsvorhaben gestaltet die Eigentumsgarantie die Situation derart
komplex, dass Projekte blockiert bleiben. Es geht keineswegs darum, die Eigentumsgarantie abzu-
schaffen. Vielmehr sollen die Behtrden ermutigt werden, Ansétze fur Verhandlungen mit der Eigenti-
merschaft zu finden, um auf diesem Weg flr einen haushalterischen Umgang mit dem Boden zu sor-
gen. Die Uberlegungen tiber die Mindestausniitzungsziffer (vgl. Kap. 6) kdnnen interessante und viel-
versprechende Mdéglichkeiten eréffnen, um in gewissen Situationen fir Eigentimerinnen und Eigenti-
mer Anreize zu schaffen, das Potenzial ihres Baulandes voll auszuschopfen.

5.2.2 Unangemessenheit der Plane und Reglemente

Plane und Reglemente stecken den Rahmen fir die raumliche Entwicklung und damit auch fir die Bo-
dennutzung auf lokaler Ebene ab. Es kann sich jedoch ergeben, dass gewisse Planungen oder ortli-
che Reglementierungen (z. B. Grenzabstande, Hohenbegrenzungen, Abweichungen von Regelbau-
weisen, maximale Bodenausnitzungsziffern, unzweckmassige Bauvorschriften usw.) der aktuellen Si-
tuation nicht oder nicht mehr angemessen sind und eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach in-
nen behindern. Diese Unangemessenheit von Planen und Reglementierungen betrifft nicht allein Zo-
nen mit schwacher Dichte, sondern auch andere Zonen im Siedlungsgebiet.

5.2.3 Komplexe oder nicht angepasste Raumplanungsbestimmungen und -verfahren

Die Gesetze, Bestimmungen und Verfahren im Bereich der Raumplanung sind je nach Kanton ver-
schieden. Diese Vielzahl von Vorschriften sorgt fir eine hohe Komplexitat und kann die Durchflihrung
von Projekten verzogern.

Insbesondere fehlende Prioritaten bei der Bearbeitung von Dossiers (Bauplane und -gesuche) kdnnen
die Entwicklung strategisch bedeutender Vorhaben in die Lange ziehen. Je mehr Interessen beriick-
sichtigt werden mussen (insbesondere bei Verdichtungsprojekten), desto schwieriger gestalten sich
der Inhalt und der Ablauf von Prifungen. Eine Verwaltung, deren Organisation auf die Bearbeitung
«klassischer» Gesuche zugeschnitten ist (z. B. geringfiigige Vergrosserung einer Bauzone), ist unter
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Umstanden nicht in der Lage, komplexe Falle wie umfangreiche Verdichtungsvorhaben effizient zu be-
arbeiten. Dadurch kénnen sich Verfahren stark verzégern. Gewisse Vorschriften schliesslich sind so
konzipiert, dass eine rasche Abwicklung von Verdichtungsprojekten nicht immer méglich ist. Im Ge-
genteil: Die Uberlagerung von Studien und Planungen auf mehreren Ebenen gestaltet die Entschei-
dungsfindung schwierig und erhéht das Risiko von Einsprachen und Beschwerden.

53 Technische Hindernisse

5.3.1 Unklare oder fehlende Vorstellung der gewiinschten Entwicklung

Fehlt eine Vision oder eine raumliche Gesamtvorstellung im Sinne eines Raumkonzepts (z. B. ein
kommunaler Richtplan mit klaren Zielen, die mittels Verdichtungsmassnahmen erreicht werden sol-
len), schafft dies Unsicherheit fiir die gesamte «Wertschopfungskette» (Eigentiimer, Promoter, Bauun-
ternehmen, Investoren, Behdrden), da keine ausreichenden Garantien fir die kiinftige Siedlungsent-
wicklung vorliegen. Die Risiken flr Investoren und Projekttragerschaften erhéhen sich deutlich, jede
Form von Projektbeteiligungen verliert massiv an Attraktivitat. Das Ergebnis sind erhebliche Blocka-
den, und es wird usserst schwierig oder gar unmdaglich, die Nutzungsreserven zu mobilisieren.

5.3.2 Fehlende Ubereinstimmung von Planung und Nachfrage

Planungsgrundlagen (Richtplane, Nutzungspléane usw.) legen auf Gemeinde-, Quartier- oder gar Par-
zellenebene fest, was gebaut werden darf (Baurecht) und welche Baugrundséatze und -vorschriften da-
bei beachtet werden mussen. Den Erwartungen des Marktes werden diese Planungsgrundlagen in-
dessen nicht immer gerecht. In diesem Fall ist es fur einen Promoter oder die Eigentimerschaft wirt-
schaftlich kaum sinnvoll, auf solchen Planungsgrundlagen ein Projekt zu konkretisieren. Zahlreiche
Vorhaben werden daher bereits im Frihstadium blockiert. Die Erarbeitung von Planungen muss so
optimiert werden, dass derartige Inkoharenzen eliminiert werden. Dazu missen Angebot und Nach-
frage gleichzeitig beriicksichtigt werden, damit die Verdichtung beschleunigt werden kann. Mégliche
Ansétze sind partizipative Vorgehensweisen sowie 6ffentlich-private Partnerschaften.

5.3.3 Uberlagerung und Komplexitat der 6ffentlichen Politiken

Die Interessenabwagung ist ein zentraler Prozess in der Raumplanung. Er dient dazu, die raumwirk-
samen offentlichen Politiken aufeinander abzustimmen (Art. 3 RPG). Sie gewahrleistet, dass die
Grundsatze des RPG — namentlich die hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen — und die tbri-
gen raumbezogenen 6ffentlichen Interessen (z. B. Denkmal- und Heimatschutz im Sinne von Art. 5
NHG [ISOS, BLN, IVS], Storfallvorsorge, Larmschutz usw.) beriicksichtigt werden. Die Interessenab-
wagung ist ein komplexer Prozess. Im Falle der Verdichtung bietet sie die Gelegenheit, die Organisa-
tion und Nutzung des bebauten Siedlungsgebiets zu verbessern, den Gegebenheiten nicht angepas-
ste Planungen zu Uberarbeiten und vorhandene Verdichtungspotenziale moglichst effizient zu nutzen.
Dieser Prozess ist von grundlegender Bedeutung und erfordert in Anbetracht der Vielfalt der vorlie-
genden Interessen besondere Sorgfalt”.

Zum einen kann die politische oder fachliche Gewichtung der vorliegenden Interessen schwierig sein,
und die Verantwortung dafir ist fiir den Entscheidungstrager mit Risiken verbunden. Zum andern er-
folgt die Bertcksichtigung der vorliegenden Interessen manchmal zu spat oder auf einer ungeeigneten
Verfahrensebene. Und schliesslich kann die Qualitat der Priifung der vorliegenden Interessen proble-
matisch sein. Die Berichte Uiber die Nutzungsplanung im Sinne von Artikel 47 RPV sind zuweilen un-
gentgend dokumentiert und zu allgemein gehalten. Auch kann es vorkommen, dass gewisse Interes-

7 Besonders komplexe Interessenkonflikte bestehen zurzeit beispielsweise zwischen Verdichtung und Denkmalschutz (ARE, 2016), zwischen
Verdichtung und Storfallvorsorge (StFV) (ARE et al., 2013), zwischen Verdichtung und Larmschutz (LSV) (ROR und EKLB, 2016) oder auch
zwischen Verdichtung und Naturschutz (NHG) (BAFU et al., 2012). Die vier genannten Berichte erlautern die Methoden und Instrumente, die eine
Interessenabwéagung von hoher Qualitat gewéahrleisten.
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sen nicht berlicksichtigt werden. Desgleichen ist nicht auszuschliessen, dass gewisse Anliegen auf-
grund von Fehleinschétzungen oder einer unzweckmassigen Methodik zu stark gewichtet werden. All
diese Faktoren konnen die Verdichtung erheblich behindern.

5.3.4 Ungenigende Kompetenzen, Gewohnheiten und Ressourcen der Gemeinwesen

In kleinen und mittelgrossen Gemeinden sowie in Girtelgemeinden ist das Verdichtungspotenzial sehr
gross. Allerdings verfligen diese Gemeinden nicht immer tber die erforderlichen Ressourcen, um die
Verdichtung zu férdern. Zuweilen fehlt es auch am erforderlichen Wissen und an geeigneten Arbeits-
ablaufen. Die «Wertschopfungskette» (Promoter, Eigentimer, Investoren) muss Entscheidungen auf
Gemeindeebene abwarten, die oft erst spat erfolgen. Dies kann die Durchfiihrung gewisser Projekte
erheblich verzdgern.

54 Wirtschaftliche Hindernisse

Wirtschaftliche Hindernisse tangieren das finanzielle Gleichgewicht, das mit der Verdichtung ange-
strebt wird. Stellen die Akteure fest, dass rentable Investitionen durch Ungleichgewichte verhindert
werden, kommt es zu Blockierungen. Eine Nutzungsreserve zu mobilisieren bedeutet, dass die durch
die Verdichtung entstehenden Vorteile und Lasten fir die Gemeinwesen ausgeglichen werden und
dass Private (Eigentiimer, Promoter, Investoren usw.) einen Mehrwert erzielen. Sind diese Vorausset-
zungen nicht erfullt, wird die Verdichtung stark behindert.

5.4.1 Komplexitat der Finanzierung der Infrastrukturen und 6ffentlichen Einrichtungen

Die mit der Verdichtung einhergehenden Erschliessungs- und Infrastrukturkosten kdnnen sehr hoch
sein und werden von allen beteiligten (6ffentlichen und privaten) Akteuren gemeinsam getragen (z. B.
bei Agglomerationsprogrammen oder bei lokalen siedlungsbaulichen Grossprojekten). Die Lastenver-
teilung unter den Parteien muss in komplexen und womdglich konfliktbehafteten Verhandlungen ver-
einbart werden (Ruegg et al., 1992; Theurillat, 2011). Die Suche nach einer Einigung ist womdglich
sehr zeitraubend und kann den gesamten Prozess stark verzégern. In manchen Fallen kénnen ge-
setzliche Bestimmungen einen Rahmen fiir diese Verhandlungen bilden und die Lésungssuche be-
schleunigen. Artikel 3A und 3B des Gesetzes Uber die Entwicklungszonen des Kantons Genf (LGZD)
beispielsweise dienen den Behdrden als Gesetzesgrundlage, um erstens nach strengen Kriterien Bei-
trage von den Eigentiimern einzufordern und zweitens festzulegen, wie die Abgabeertrage verwendet
werden. Andere Kantone verfligen nicht zwangslaufig Gber vergleichbare Gesetzesgrundlagen, so
dass zusatzlicher Verhandlungsaufwand erforderlich ist.

In gewissen Fallen kann eine Erhéhung der Nutzungsdichte dazu flhren, dass das gesamte Verkehrs-
system an seine Kapazitatsgrenzen stosst. Dies lasst sich derzeit in den Hyperzentren der stadtischen
Agglomerationen beobachten. Die Bewaltigung dieses Kapazitatsengpasses (z. B. durch Verkehrsver-
lagerung) und die Finanzierung der Verkehrsinfrastruktur gestalten sich ausserordentlich komplex. In
gewissen stadtischen Raumen ist eine weitere Verdichtung ohne umfangreiche Investitionen in die
Optimierung des Verkehrssystems nicht mehr denkbar.

5.4.2 Mangelnde wirtschaftliche Vorteile der Verdichtung

Das finanzielle Gleichgewicht eines Projekts kann durch verschiedenste Probleme beeintrachtigt wer-
den, die einerseits sehr hohe oder gar zu hohe Kosten fir die Gemeinwesen generieren und anderer-
seits die wirtschaftlichen Vorteile fuir Private schmalern. Bei der Umnutzung einer Industriebrache bei-
spielsweise konnen die allfélligen Sanierungskosten (belasteter Standort geméass Art. 2 AltlV) fur Pri-
vate oder Gemeinwesen eine finanzielle Belastung darstellen, die sich nur schwer kompensieren lasst
(Art. 32c ff. USG), so dass die Umnutzung erheblich erschwert wird. In gewissen Situationen kdnnen
Gesetzesbestimmungen, die den erhofften Mehrwert aus einer Verdichtung zu stark einschréanken

(z. B. eine Kontrolle der Bodenpreise), die Verhandlungen mit einem Eigentiimer erheblich erschwe-
ren.

241.2-00002/00004

18/29



Referenz/Aktenzeichen: CO0.2093.100.5.414446

5.4.3 Fehlende Investoren in risikobehafteten Situationen

An gewissen geeigneten Standorten findet keine Verdichtung statt, weil Investoren fehlen. Akteure,
die als Trager entsprechender Vorhaben in Frage kommen, ziehen sich zuriick, weil sie das Risiko in
Anbetracht der Marktlage als zu hoch einschatzen. Griinde fur derartige Blockierungen kénnen man-
gelnde finanzielle Mittel seitens der Eigentiimer oder ein unzureichend klares Raumkonzept sein. Die-
ses Hindernis betrifft in besonderem Masse periphere Standorte in Agglomerationsgurteln.

5.5 Fazit

In diesem Kapitel wurde aufgezeigt, wie vielfaltig die Hindernisse sind, die Blockaden hervorrufen und
die Verdichtung verhindern kénnen. Die vorgeschlagenen Kategorien erlauben es, die Problematik im
Hinblick darauf zu analysieren, wie die Hindernisse insbesondere auf operativer Ebene bei den Kanto-
nen und Gemeinden aus dem Weg zu raumen sind. Es besteht kein Zweifel daran, dass eine erfolg-
reiche Forderung der Verdichtung in erster Linie auf den Bestimmungen und Grundséatzen fusst, die in
den kantonalen Gesetzen und Richtplanen vorgegeben und in der Planung auf Gemeindeebene kon-
kretisiert werden. Vor diesem Hintergrund und unter Berlcksichtigung des Subsidiaritéatsrpinzips kann
der Bund diese Initiativen nur fordern und unterstiitzen. In anderen Worten: Die Beseitigung der Hin-
dernisse ist vorab Sache der Kantone und Gemeinden, die tber den erforderlichen Handlungsspiel-
raum verflgen.

In der Literatur wird immer wieder auf technische und rechtliche Hindernisse verwiesen. Die durchge-
fuhrten Analysen zeigen indessen, dass auch die soziokulturellen und wirtschaftlichen Hindernisse
grosse Beachtung verdienen. Werden sie nicht wirksam berlcksichtigt, drohen einem Verdichtungs-
vorhaben zahlreiche Blockierungen, die sich nur schwer Uberwinden lassen. Wie bedeutend diese
sind, zeigen die zahlreichen Einsprachen und Beschwerden von Gruppen oder Einzelpersonen, tber
die in der Presse berichtet wird. Um solche Widerstdnde zu Uberwinden, missen Projekte entwickelt
werden, die flr die Gesellschaft annehmbar, wirtschaftlich tragbar und umweltvertraglich sind. In die-
sem Zusammenhang ist die Siedlungsqualitéat entscheidend (Amt fir Raumentwicklung, 2014; Cunha
und Guinand, 2014; Sulzer und Desax, 2015; VLP-ASPAN, 2015). Es qilt, die Gelegenheiten zur qua-
litativen Verbesserung des bebauten Siedlungsgebiets zu nutzen und eine hochwertige Baukultur zu
fordern. Die Siedlungsqualitat als Voraussetzung fur die Verdichtung ist eine Herausforderung, die von
allen beteiligten Akteuren gemeinsam bewaltigt werden muss. Verdichtung ist auch ein gangbarer
Weg, um dem Kriterium der Siedlungsqualitat (Verbesserung des Lebensraums, Umweltvertraglich-
keit, Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der kulturellen Identitat) im konkreten Fall
mehr Geltung zu verschaffen. Zudem kann mit einer Verdichtung der wirtschaftliche Mehrwert ge-
schaffen werden, der fir die Finanzierung der Siedlungsqualitat unverzichtbar ist.

6 Beurteilung der Mindestausnutzungsziffer

Der Postulant fordert eine Priifung der Frage, ob eine planerisch definierte Mindestausnitzung, die
sich in einer Beschrankung der erworbenen Rechte und der Besitzstandsgarantie aussern kénnte, ei-
nen Beitrag zur baulichen Verdichtung leisten kann. In einem ersten Schritt sind die rechtlichen Még-
lichkeiten flur die Anwendung eines solchen Instruments zu identifizieren. Anschliessend sind die
rechtlichen Konsequenzen aufzuzeigen. Dies wurde im Rahmen eines in Auftrag gegebenen Gutach-
tens (Muggli, 2016) vertieft untersucht. Die Ergebnisse der Abklarungen werden im Folgenden zusam-
mengefasst.

6.1 Definition

Das Prinzip der Mindestausniitzung des Bodens lasst sich anhand der gesetzlichen Vorschriften zur
Mindestbaudichte im Zusammenhang mit der Bodennutzung definieren. Diese Vorschriften wie etwa
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die Mindestausnitzungsziffer sind Instrumente, die einen Anreiz fur eine optimale Ausnitzung des Be-
bauungsrechts des Eigentimers schaffen. Dieses Instrument liesse sich mit einer Beschrankung der
Besitzstands- und der Eigentumsgarantie kombinieren, um einen Eigentimer zu zwingen, sein Bebau-
ungsrecht vollumfanglich auszuschopfen. Dies kdme einer Baupflicht gleich.

6.2 Modelle fur die Umsetzung

Das Bundesrecht kennt keine Vorschriften tiber eine Mindestdichte. Die Kantone kdnnen indessen
Rechtsgrundlagen fir die Einfihrung solcher Vorschriften schaffen. Einige Kantone haben bereits
Massnahmen ergriffen und Kriterien fir einen haushalterischen Umgang mit dem Boden festgelegt, so
etwa Zurich (Art. 49 und 49a PBG), Genf (Art. 2A LGZD) und Bern (Massnahme A_01 des kantonalen
Richtplans). Auch die Gemeinden kénnen in ihrer Planung und in ihrem Baureglement entsprechende
Bestimmungen einfihren (wie z. B. die Gemeinde Turbenthal ZH) oder gewisse Grundséatze in Vertré-
gen oder Vereinbarungen mit den Eigentimern festschreiben. Die Berner Gemeinden etwa verfiigen
Uber einen grossen Spielraum und umfangreiche Kompetenzen, um eine Mindestausniitzung des Bo-
dens durchzusetzen (Art. 126a ff. BauG, in Kraft seit 1. April 2017). Generell gilt jedoch, dass die Art
und Weise, wie Vorschriften Uiber die Mindestdichte umgesetzt werden, davon abhéngt, wie die Kom-
petenzen im Bereich der Raumplanung auf die verschiedenen staatlichen Ebenen verteilt sind. Na-
mentlich drei Modelle sind denkbar:

e Festlegung bezifferter Ziele in der kantonalen Richtplanung, die von den Gemeinden bei einer
Anderung oder Revision ihrer Nutzungsplanung tibernommen werden miissen (z. B. Richtplan
des Kantons Bern);

e Einfihrung entsprechender Bestimmungen im kantonalen Baurecht, die zur Folge hétten,
dass Baugesuche, die die Anforderungen an die Mindestdichte nicht erflllen, abgelehnt wur-
den (siehe z. B. Art. 49 und 49a PBG Zirich);

e Einfuhrung von Baupflichten in einer Planung (Beschrankung der Besitzstandsgarantie), was
zur Folge hatte, dass ein Eigentimer, der die minimale Baudichte nicht erreicht, nach Ablauf
einer angemessenen Frist bestraft wirde, sofern kein Gberwiegendes Interesse geltend ge-
macht werden kann. Mégliche Sanktionen waren Enteignungen oder steuerliche Masshah-
men. Aufgrund der Tragweite solcher Eingriffe missten indessen besondere Anforderungen in
Bezug auf die Verhaltnismassigkeit der entsprechenden Massnahme erfllt sein.

6.3 Machbarkeit und rechtliche Risiken

Die Bundesverfassung schliesst eine Beschrankung der Eigentumsgarantie nicht aus, sofern die Vor-
aussetzungen dafir erfillt sind (Art. 36 BV). Eine Baupflicht stellt eine erhebliche Beeintrachtigung
des Eigentumsrechts dar. Ob sie verfassungsmassig ist, muss in erster Linie anhand der Verhaltnis-
massigkeit beurteilt werden. Die Sanktionen, die fir die Durchsetzung einer Mindestausnitzungsziffer
vorgesehen sind, missen mit Blick auf das angestrebte Ziel angemessen, notwendig und annehmbar
sein. In anderen Worten: Das Mittel muss in einem vernlnftigen Verhaltnis zum angestrebten Ziel ste-
hen.

Die Definition verhaltnismassiger Massnahmen indes ist eine komplexe Aufgabe, deren Ergebnisse
stets auch dem Wandel unterworfen sind. Letztlich entscheiden die unterschiedlichen Interpretationen
von Bedarf und Dringlichkeit einer optimalen Bodennutzung dartiber, was als verhaltnismassig gilt. In
letzter Instanz werden die Gerichte darliber entscheiden.

6.4 Perspektiven und Auswirkungen auf den Bund

Eine Beschrankung der Besitzstands- und Eigentumsgarantie in Verbindung mit einer Mindestausnit-
zungsziffer, wie dies im Postulat vorgeschlagen wird, ist grundsétzlich eine angemessene Lésung, um
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die Verdichtung im ungeniigend genutzten Siedlungsraum zu férdern. Mit grosser Wahrscheinlichkeit
werden in Zukunft Bestimmungen Uber Mindestdichten an Bedeutung gewinnen, dies insbesondere
bei der Ausarbeitung und Umsetzung von Planungen (Kantone und Gemeinden).

Das geeignetste Modell scheint jenes zu sein, bei dem die Gemeinden Verdichtungsperimeter in einer
Planung festlegen kénnen, fir die Vorschriften tber Beschrankungen der Besitzstandsgarantie fur be-
troffene Eigentiimer erlassen werden. Die Umsetzung dieses Modells erfolgt auf kantonaler bezie-
hungsweise kommunaler Ebene. In Anbetracht des Handlungsspielraums der Kantone und Gemein-
den sowie der Tatsache, dass die Wirksamkeit eines derartigen Systems zur Bewirtschaftung von
Bauzonen zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen derzeit nur schwer abgeschatzt wer-
den kann, wére eine Anpassung des Bundesrechts zum jetzigen Zeitpunkt nicht sachgerecht.

Das Beispiel der Berner Gemeinden untermauert diesen Standpunkt: Seit der Revision des kantona-
len Baugesetzes (Art. 126a ff. BauG) verfiigen sie Uber den erforderlichen Spielraum und die nétigen
Kompetenzen, um Strategien fur eine Mindestausnitzung des Bodens zu entwickeln. Dies zeigt, dass
die Bundesgesetzgebung bereits heute Raum fir die Umsetzung innovativer und wirksamer Losungen
in diesem Bereich bietet. Zur Optimierung der Vorkehrungen, die eine Mindestausniitzung des Bodens
in den Kantonen gewabhrleisten, sind die von verschiedenen Kantonen und Gemeinden entwickelten
guten Praktiken als Beispiele heranzuziehen. Es ist daher wichtig, dass diese Praktiken im Hinblick
darauf beurteilt werden, wie wirksam sie dazu beizutragen vermdgen, dass die Ziele des RPG im Be-
reich der Siedlungsentwicklung erreicht werden kénnen.

Es gibt ausreichend Hinweise dafir, dass die gesetzlichen Bestimmungen tber die Verdichtung und
den haushélterischen Umgang mit dem Boden (z. B. Mindestausnitzungsziffer) gesamthaft betrachtet
besser aufeinander abgestimmt werden kdnnten. Sind beispielsweise einschlagige Bestimmungen auf
kantonaler Ebene vorhanden, so sind die Gemeinden nicht zwangslaufig verpflichtet, diese umzuset-
zen. Uberdies gibt es — wie in Kapitel 5 (iber die Verdichtungshindernisse dargelegt — weitere gesell-
schaftliche, rechtliche, technische und wirtschaftliche Faktoren, die die Verdichtung komplexer gestal-
ten und behindern. Diese Fragen missen folglich interdisziplinar angegangen werden und nicht nur
aus juristischer Warte. Der Bund kann dazu beitragen, indem er disziplineniibergreifende Uberlegun-
gen zwischen den beteiligten Akteuren und die Suche nach guten Beispielen und Praktiken in diesem
Bereich unterstitzt.

7 Massnahmen des Bundes zur Férderung der Siedlungsent-
wicklung nach innen

7.1 Handlungsziele des Bundes

Im Folgenden werden vier Handlungsziele formuliert, die mit den Massnahmen zur Férderung einer

Siedlungsentwicklung nach innen angestrebt werden sollen. Die Handlungsziele dienen als Orientie-
rungsrahmen und fir die Verortung der vom Bund bereits eingeleiteten Massnahmen und jenen, die
noch zu ergreifen sind.
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Kategorien von Hinder-

) Hindernisse fiir die Verdichtung Handlungsziele
nissen

Gesellschaftlicher Widerstand gegen Verdichtung und Entwickeln und Unterstiitzen der Kommunika-
Siedlungsentwicklung tion, der Beteiligung und der kollaborativen

Negative Wahrnehmung der Verdichtung Planung

Soziokulturelle Hinder-
nisse

Garantie des Privateigentums

Uberarbeiten und Anpassen der bestehenden
Gesetzesgrundlagen und Planungen auf Kan-
Komplexe oder nicht angepasste Raumplanungsbe- tons- und Gemeindeebene

stimmungen und -verfahren

Rechtliche Hindermisse Unangemessenheit der Plane und Reglemente

Unklare oder fehlende Vorstellung der gewiinschten
Entwicklung

Fehlende Ubereinstimmung von Planung und Nach-

frage ot HaiitiEs
Technische Hindemnisse : Optimieren der Methcl)den,"der Organisations:

Uberlagerung und Komplexitét der dffentlichen Politi- | formen und der Arbeitsablaufe

ken

Ungenligende Kompetenzen, Gewohnheiten und Res-
sourcen der Gemeinwesen

Komplexitat der Finanzierung der Infrastrukturen und

offentlichen Einrichtungen : .
Wirtschaftliche Hinder- 2 Sinnvolles und ausgewogenes Aufteilen der

nisse Mangelnde wirtschaftliche Vorteile der Verdichtung Lasten und der Vorteile der Verdichtung

Fehlende Investoren in risikobehafteten Situationen

Tabelle 3: Handlungsziele des Bundes zur Férderung des verdichteten Bauens

Entwickeln und Unterstiitzen der Kommunikation, der Beteiligung und der kollaborativen Pla-
nung

Mit diesem Handlungsziel soll die Wahrnehmung des verdichteten Bauens in der Bevdlkerung verbes-
sert und die Akzeptanz von Verdichtungsprojekten in Quartieren, Dorfern und Stadten geférdert wer-
den. Der Bund kann fiir Kantone und Gemeinden Anreize schaffen, um beispielhafte Vorgehenswei-
sen vorzustellen und zu verbreiten und innovative Anséatze zu férdern. So kdnnen kollaborative Pla-
nung und Beteiligung unterstlitzt werden, sodass die Akzeptanz von Projekten durch die Blrgerinnen
und Birger verbessert und das Risiko von Einsprachen vermindert wird. Der Nachweis, inwiefern eine
hochwertige Baukultur, welche die charakteristischen Merkmale des Ortes beriicksichtigt, zur Stér-
kung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der kulturellen Identitat beitragt, wirde die Errei-
chung dieses Ziels erleichtern. Wichtig ist Uberdies die Schaffung qualitativ hochstehender Freiraume,
um ein positives Bild der Siedlungsentwicklung nach innen zu vermitteln.

Uberarbeiten und Anpassen der bestehenden Gesetzesgrundlagen und Planungen auf Kan-
tons- und Gemeindeebene

Dieses Handlungsziel besteht in der Anpassung der Gesetzesgrundlagen und Planungsinstrumente
der Kantone und Gemeinden im Hinblick auf die Férderung des verdichteten Bauens, und zwar unter
Berlicksichtigung der vorliegenden Interessen und vorhandenen Empfehlungen (Denkmalschutz,
Larmschutz, Storfallvorsorge usw.). Der Bund kann diese Reformbemiihungen im Rahmen des Voll-
zugs des RPG durch verschiedene Massnahmen auf allen Ebenen unterstiitzen. Zu erwéhnen ist ins-
besondere die laufende Uberarbeitung der kantonalen Richtplane im Bereich Siedlung. Der vom Bund
abgesteckte gesetzliche Rahmen ist fir die nétigen Anpassungen auf kantonaler Ebene von grosser
Bedeutung. Aus dieser Sicht verfiigen die Kantone und Gemeinden tber den nétigen Handlungsspiel-
raum. Dieses Handlungsziel bezieht sich insbesondere auf die Raumplanungsinstrumente wie zum
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Beispiel kantonale Richtplane, Nutzungsplane sowie die kantonalen Planungs- und Baugesetze und -
auf kommunaler Stufe - die Baureglemente.

Optimieren der Methoden, der Organisationsformen und der Arbeitsablaufe
Gegenstand dieses Handlungsziels sind die Optimierung und der innovative Einsatz der Instrumente,
mit denen in der Raum- und Verkehrsplanung gearbeitet wird. Der Bund kann Massnahmen ergreifen,

um innovative Verdichtungsansatze zu unterstiitzen und die Uberarbeitung von Ablaufen zu férdern,
mit denen die Planungsprozesse und die Bodenpolitik strukturiert werden (zum Beispiel mittels des
Programms ,Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung®).

Sinnvolles und ausgewogenes Aufteilen der Lasten und der Vorteile der Verdichtung

Bei diesem Handlungsziel geht es darum, den Nutzen aus der Verdichtung und die mit ihr verbunde-
nen Lasten ausgewogen zu verteilen. Der Bund kann Massnahmen ergreifen, um Ansatzpunkte zu
identifizieren, Gber die sich — im Vergleich zu anderen Formen der Siedlungsentwicklung — die Lasten
der Verdichtung senken und der 6konomische Nutzen steigern lassen.

7.2 Massnahmen des Bundes

Auf Bundesebene gibt es bereits heute verschiedene Massnahmen zur Férderung des verdichteten
Bauens (Tab. 4). Zu erwihnen sind etwa die Massnahmen der Anderung vom 15. Juni 2012 des RPG
oder der Agglomerationspolitik 2016+. Diese Massnahmen sind vielfaltig und bieten wirksame Instru-
mente, um all diese Handlungsziele teilweise zu erreichen.

Handlungsziele des Bundes
2 @ ©
0 .

5 O c 2 2 & 5
- c [ I 9
o O 5 O o O o =
° < © D g - = n @

=) T S o o 9 o £
S D c 2 O T 2 c O
= ol @ £ T -z o > @
fes| 235|835 | S8 | =
2 o @ o 7] k7]
o m g o © £ 8 © % e a
o . = S € o < 5 S @
— o < =1 = < e c
g 9 O ® S @ 5 c
5 © ¢ - £ 5 s 5 = 5 Q

- 9 c O ¢ = ¥ 5 [a) =
T £ 2= S o — o o =
c O & T > o @O T += £ ® S
S = © c = S £ c @ = ko] 172}

© = o © o = S © = = =t
c x O =2 £ < c o i > =
= = 9 © > O o 5 o = = ®
0 S T L - =2 = 0 O T O (7] c
X S = 2 o ¢ o < = 5 = = ]
SEs| 588|258 L £
sEf| 58| E5e| £582| B 3
Ecs| Sos| 823|358 3 3
Ww ¥ 5| D o & O c ® n 2 o 4 m

Massnahmen auf der Grundlage der RPG-Revision

Priifung der RPG-Konformitét der kanto-

>

ARE

Bund, Kantone, Gemein-

nalen Richtpléne den
Impulsprogramm zur Innenentwicklun X X X X ARE ARE, VLP-ASPAN, Kan-

puisprog g tone, Gemeinden
Massnahmen der Agglomerationspolitik 2016+
Agglomeratlonsprogramm Verkehr und y y y y ARE Bund, Agglomerlatmnen
Siedlung Kantone, Gemeinden
Tripartite Konferenz (TP) (gemass Arbeits- y y y y ARE Bund, .Kantone, Stadte,
programm 2017-2021) Gemeinden
Programm .«Modellvorhaben Nachhaltige . < « « ARE betroffene Bundesamter
Raumentwicklung»
Andere Massnahmen

ARE,

Nachhaltige Quartiere by Sméo

BFE

Projekitrager
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2000-Watt-Areale X BFE Gemeinden, Projekttrager
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz

X BFE Bauherren, Eigentiimer
(SNBS) g
Wohnforschungsprogramm 2016-2019
Thema: f(\./erd/chtet bauen und Wohn- y « BWO betroffene Bundesimter
raum effizient nutzen, z. B. Metamor-
pHouse)
Wohnungs-Bewertungs-System WBS X X BWO betroffene Bundesamter

Tabelle 4: Bestehende Massnahmen des Bundes im Zusammenhang mit den Handlungszielen

7.2.1 Prifung der RPG-Konformitat der kantonalen Richtpléne

Mit der ersten Etappe der Revision des RPG wurden die Kantone dazu verpflichtet, ihre Richtplane so
zu Uberarbeiten, dass sie den neuen Bestimmungen im Bereich Siedlung entsprechen (Art. 3 Abs. 3
Bst. a” und Art. 8a RPG). Dabei miissen sie verschiedene Vorschriften zur Bestimmung und zur opti-
mierten Nutzung der rechtmassig ausgeschiedenen Nutzungsreserven beachten. Diese Bestimmun-
gen zielen auf die Siedlungsentwicklung nach innen, die Férderung des verdichteten Bauens und die
Siedlungserneuerung ab.

7.2.2 Impulsprogramm zur Innenentwicklung

In den Jahren 2016 bis 2020 finanziert der Bund die Dienstleistungen der VLP-ASPAN zur Unterstut-
zung der Gemeinden und Stéadte beim Vollzug des RPG und bei der Siedlungsentwicklung nach in-
nen. Diese Leistungen umfassen drei Module: Beratung, Aus- und Weiterbildung sowie das Zusam-
mentragen guter Beispiele und Praktiken. Kommunikation und Sensibilisierung sind in alle drei Module
integriert.

7.2.3 Agglomerationsprogramm Verkehr und Siedlung

Die Agglomerationspolitik des Bundes knipft die Gewahrung von Bundesbeitragen an die langfristige
Realisierung einer qualitativ hochstehenden Siedlungsentwicklung nach innen im Rahmen von Agglo-
merationsprogrammen. Der Bund leistet Beitrage an Verkehrsinfrastrukturmassnahmen, die in den
Agglomerationsprogrammen vorgesehen sind, wenn diese namentlich mit dem Raumkonzept Schweiz
(RKCH) vereinbar sind und wenn die unterstitzten Kantone, Stadte und Gemeinden aus eigenen Mit-
teln Verdichtungsmassnahmen durchfiihren.

Die Agglomerationsprogramme der dritten Generation missen auch die Themenbereiche Biodiversitat
und Landschaft abdecken. Die Bertcksichtigung dieser Aspekte tragt zur Erhaltung und Férderung
der nattrlichen und kulturellen Merkmale eines Gebiets bei und beginstigt die nachhaltige Entwick-
lung der Schweiz (ARE und BWO, 2014; ARE und BAFU, 2015).

7.2.4 Tripartite Konferenz

Die Tripartite Konferenz (TK, friiher Tripartite Agglomerationskonferenz) ist ein Koordinationsorgan, in
dem Bund, Kantone, Stadte und Gemeinden vertreten sind. Fir den Zeitraum 2017 bis 2021 hat die
Tripartite Konferenz ein Arbeitsprogramm beschlossen, zu dessen Schwerpunkten die Férderung ei-
ner qualitatsvollen Innenentwicklung und die koharente Siedlungsentwicklung zahlen.

7.2.5 Programm «Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung»

Mit dem Programm sollen neue Ansatze und Methoden auf lokaler, regionaler und kantonaler Ebene
gefdrdert werden. Dabei werden Projekte mitfinanziert, in deren Rahmen die Siedlungsentwicklung
nach innen umgesetzt wird (z. B. Raum+, stadtebauliche Integration der Industrie- und Gewerbezonen
in der Region Morges usw.).
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7.2.6 Nachhaltige Quartiere by Sméo

Das Instrument Sméo, welches mit Unterstlitzung des Bundes (ARE und BFE) entwickelt wurde, dient
als Hilfestellung bei der Planung, Realisierung und Bewirtschaftung von Bau- und Siedlungsprojekten

nach den Grundsétzen der nachhaltigen Entwicklung. Das Instrument steht auf Internet zur Verfiigung
und kann von den Projekttréagern genutzt werden. Fir den Themenbereich Verdichtung stehen spezifi-
sche Beurteilungskriterien zur Verfigung, dank denen die Nachhaltigkeit des Projekts verbessert wer-
den kann.

7.2.7 2000-Watt-Areale

Mit dem Zertifikat fir 2000-Watt-Areale lassen sich Quartiere in Bezug auf Dichte, Nutzungsmischung
und induzierte Mobilitéat bewerten. Die Verleihung des Zertifikats honoriert Bestrebungen, die im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung auf die Begrenzung des Energieverbrauchs eines Quartiers abzielen.
Mit der Zertifizierung wird eine optimale Nutzungsdichte der auf dem Areal errichteten Gebaude atte-
stiert. 2000-Watt-Areale tragen massgeblich zur Konkretisierung der Energiestrategie 2050 bei und
machen deutlich, wie wichtig verdichtetes Bauen zur Erreichung der in der Strategie formulierten Ziele
ist. Die Initiative 2000-Watt-Areale wird vom BFE im Rahmen des Programms EnergieSchweiz unter-
stutzt.

7.2.8 Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)

Der SNBS, dessen Entwicklung vom BFE im Rahmen des Programms EnergieSchweiz unterstiitzt
wurde, umfasst das Gebaude an sich und den Standort im Kontext seines Umfeldes. Ziel des neuen
Standards ist es, die drei Dimensionen des nachhaltigen Bauens (Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt)
gleichermassen und mdglichst umfassend in Planung, Bau und Betrieb mit einzubeziehen und damit
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie phasengerecht zu berticksichtigen. Basierend auf der
Strategie fur nachhaltige Entwicklung des Bundesrates wurden die Ziele der Nachhaltigkeit einer Im-
mobilie festgelegt und mittels praziser Kriterien und Indikatoren beschrieben. Einer der verwendeten
Indikatoren (103.1 | Nutzungsdichte) zielt auf die Stabilisierung oder Verringerung des Flachenver-
brauchs pro Person ab. Dieser aussagekraftige Indikator tragt nicht nur zur Nutzungsverdichtung, son-
dern auch zur Senkung des Energieverbrauchs und damit zur Konkretisierung der Energiestrategie
2050 bei.

7.2.9 Wohnforschungsprogramm 2016-2019

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen untersttitzt Forschungsarbeiten und beispielhafte Projekte im
Bereich des Wohnungswesens. Diese Fordertatigkeit stiitzt sich auf das Bundesgesetz vom 21. Marz
2003 uber die Forderung von preisginstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG;

SR 842). Das Forschungsprogramm 2016—-2019 enthalt einen Themenschwerpunkt mit dem Titel
«Verdichtet bauen und Wohnraum effizient nutzen». In diesem Rahmen wurde bereits ein innovatives
Projekt Uber die Verdichtung in Einfamilienhauszonen unterstitzt (Beyeler, 2017).

7.2.10 Wohnungs-Bewertungs-System WBS

Das Wohnungs-Bewertungs-System WBS ist ein Instrument zum Planen, Beurteilen und Vergleichen
von Wohnbauten. Durch die Férderung von Wohnbauten mit vielfaltigen Qualitatsmerkmalen und
durch die Festlegung einer Obergrenze fir die Nettowohnflache unterstiitzt das WBS eine effiziente
Nutzung des Bodens. Dies beweisen zahlreiche jlingere Beispiele von Wohnbaugenossenschaften.

8 Schlussfolgerungen

Die zur Beantwortung des Postulates durchgefiihrten Abklarungen zeigen, dass die derzeitigen Geset-
zesbestimmungen im Bereiche der Raumplanung ausreichen, um die Kantone, Stadte und Gemein-
den bei der Siedlungsentwicklung nach innen zu unterstiitzen. Letztere bleiben die massgebenden
Akteure in der Umsetzung. Sie verfligen Uber die notwendigen Planungskompetenzen, um Lésungen
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zu entwickeln, die auf ihre lokalen Gegebenheiten zugeschnitten sind und es erlauben, diese Proble-
matik zu bewaltigen.

Die Ergebnisse dieses Berichts veranlassen den Bundesrat indes, einerseits einige Elemente des be-
stehenden Instrumentariums zu prifen und zu verbessern und andererseits die Erarbeitung von Emp-
fehlungen und Massnahmen zur Beseitigung von Verdichtungshindernissen zu férdern. Die Arbeiten
auf diesen beiden Handlungsebenen sind als Optimierungsmassnahmen zu verstehen.

8.1 Impulsprogramm zur Innenentwicklung

Das Impulsprogramm ist eine bestehende, vom Bund unterstiitzte Massnahme und dient dazu, die
diesbeziiglichen Leistungen der VLP-ASPAN auf finf Jahre befristet zu finanzieren. Grundsatzlich
werden Inhalt, Struktur und Umfang dieser Leistungen in einer Vereinbarung zwischen dem Bund
(UVEK und ARE) und der VLP-ASPAN festgelegt. Die Leistungserbringung wird von der VLP-ASPAN
far die gesamte Laufzeit des Impulsprogramms auf der Grundlage allgemeiner vertraglicher Vereinba-
rungen und eines detaillierten Jahresprogramms geplant. Letzteres kann abhangig von der Entwick-
lung im Themenbereich Innenentwicklung angepasst werden. In Anbetracht der Ergebnisse dieses
Berichts erscheint es angezeigt, die Leistungen auf die im Bericht behandelten Fragestellungen aus-
zurichten. Insbesondere sollte zumindest ein Teil der Arbeiten der Beseitigung der Verdichtungshin-
dernisse sowie der Forderung der Akzeptanz und der Verbesserung der Siedlungsqualitat im Zusam-
menhang mit der Verdichtung gewidmet werden. Unter diesem Blickwinkel muss geprift werden, wie
Anreize zur Aufwertung des Ortscharakters, der vorhandenen Bausubstanz sowie von Grinflachen
und Freiraumen geschaffen werden kénnen. Diese allfalligen Anpassungen muissen in der Jahrespla-
nung fir die drei Module des Programms (Beratung, Aus- und Weiterbildung und Sammlung guter
Beispiele und guter Praktiken) aufgegriffen werden.

8.2 Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung

Im Rahmen der dritten Phase des Programms «Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung» hat
der Bund unter dem Themenschwerpunkt «Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen» sieben Pro-
jekte unterstitzt. Diese befassen sich mit dem Umgang mit Bauzonen, mit der Verdichtung von Indu-
strie- und Gewerbezonen sowie mit der Revitalisierung von Dorfkernen. Weitere Modellvorhaben wur-
den im Rahmen der Themenschwerpunkte Wohnraumangebot, Freiraumentwicklung, nattirliche Res-
sourcen und Wirtschaft unterstiitzt. Die Ergebnisse zeigen, dass die in den Modellvorhaben bearbeite-
ten Aspekte direkt mit der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen zusammenhangen, so
zum Beispiel die Schaffung von qualitativ hochstehenden Freirdumen, durch welche die positive
Wahrnehmung und die Akzeptanz der Verdichtung begtinstigt wird.

Ausgehend von den Ergebnissen dieses Berichts erscheint es zweckmassig, die dritte Generation von
Modellvorhaben unter dem Gesichtspunkt der im RPG festgeschriebenen Ziele fir die Siedlungsent-
wicklung zu evaluieren. Zum jetzigen Zeitpunkt stellt sich somit die Frage, inwiefern dieses Programm
optimiert werden kann, damit die Siedlungsentwicklung nach innen und das verdichtete Bauen — die
fur alle wichtigen Sachpolitiken (Wohnen, Wirtschaft, Umwelt, Freiraume, Verkehr usw.) von Belang
sind — gestarkt werden.

Bei dieser Evaluation will sich der Bund auch auf die Ergebnisse des vorliegenden Berichts sowie auf
die Handlungsziele im Zusammenhang mit dem verdichteten Bauen abstiitzen. Derzeit lassen die Ar-
beiten im Rahmen der dritten Generation des Programms (z. B. Testen innovativer Ansatze, Sensibili-
sierung, Koordination der Sachpolitiken, Erfahrungsaustausch usw.) darauf schliessen, dass diese
Projekte zweckmassig sind, um eine qualitativ hochstehende Siedlungsentwicklung nach innen zu for-
dern.
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8.3  Vernetzung mit Immobilienkreisen zwecks Beseitigung der Verdichtungshinder-
nisse

Die Ergebnisse dieses Berichts machen deutlich, dass es eine erhebliche Zahl von Hindernissen fur
die Verdichtung gibt. Der Bundesrat wiinscht deshalb eine stérkere Vernetzung mit den Immobilien-
kreisen (Promotoren, Investoren, Eigentimer, Mieter) und anderen betroffenen offentlichen Akteuren
(Kantone und Gemeinden), um so die Suche nach Lésungen auf diesem Gebiet zu unterstiitzen. Dies
mit dem Ziel, gute Grundlagen fir die Ausarbeitung von Empfehlungen und Massnahmen zu schaffen,
welche die Hindernisse fir eine Verdichtung und Siedlungsentwicklung nach innen vermindern oder
sogar beseitigen. Dabei soll der Bund auch die Mdglichkeiten nutzen, seine bestehenden Programme
und Instrumente (gesetzlicher und institutioneller Art) gezielt zu optimieren.

8.4 Schlussbemerkungen und Ausblick

Der Bundesrat hat die zur Beantwortung des Postulats nétigen Abklarungen vornehmen lassen und
wertvolle Erkenntnisse gewonnen. Dadurch konnten Handlungsziele fiir die Uberwindung von Verdich-
tungshindernissen identifiziert werden, die eine bessere Abstimmung der Bundesmassnahmen zur
Folge haben und damit deren Wirkung verbessern.

Die vom Bund ergriffenen Optimierungsmassnahmen magen relativ bescheiden anmuten. Der Bericht
macht indessen deutlich, dass das geltende Bundesrecht die Kantone und Gemeinden, welche fir die
Umsetzung der Verdichtung und der Siedlungsentwicklung nach innen zusténdig sind, bereits wirksam
unterstutzt. Mit den geplanten Optimierungsmassnahmen kann der Bund die gegenwartige Dynamik
verstarken und so massgeblich dazu beitragen, dass die Siedlungsentwicklung nach innen durch die
Umsetzung von Losungen, die den kantonalen und kommunalen Besonderheiten Rechnung tragen,
konsequent gefordert wird.
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