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Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 1

1 Kurzfassung und Uberblick

Tendenz: Wachstum in die Flache

Die Tendenz ist augenfallig: Entgegen den Zielen (Art. 1 RPG) und Grundsatzen (Art. 3
RPG) der Raumplanung wachst die Siedlung (nach aussen), die einzelnen Siedlungen
wachsen zu Agglomerationsraumen zusammen. Ebenfalls steigt der Nutzungsdruck auf die
freien Flachen (ausserhalb der Bauzonen), womit auch eine Unterscheidung von Bauzone
und Nichtbauzone je langer je schwerer erkennbar wird.

Die Faktoren, welche zu dieser Tendenz fiihrten, werden ohne Gegenmassnahmen auch in
Zukunft ihre Wirkung entfalten: Fir die kommenden Jahre wird eine weitere Zunahme der
Bevdlkerungszahl und der Flachenbeanspruchung pro Person prognostiziert (BFS 2005 und
2006).

Gleichzeitig zu diesem Wachstum nach aussen sind im Innern der Siedlungen viele Parzel-
len nicht Gberbaut oder dirften aufgrund der rechtlichen Grundlage dichter Gberbaut werden;
es bestehen grosse Nutzungsreserven im Bestand.

Auftrag dieser Konzeptstudie

Wesentliche Bausteine eines systematischen Siedlungsflachenmanagements sind die Erhe-
bung und die Mobilisierung der Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet. Die
Raumplanungsverordnung (RPV) Ubertragt mit Art. 47 Abs. 2, aber auch mit Art. 31 Abs. 3
und 4, diese Aufgabe derjenigen Behorde, ,welche die Nutzungsplane erlasst.” Der Auftrag
bezweckt, die wichtigsten Handlungsfelder und Fragen mittels Auswertung der Erfahrungen
einzelner Kantone zu ermitteln.

Mit dieser Studie ist eine Grundlage — ein konzeptioneller Vorschlag — erarbeitet worden, wie
das Bundesamt fir Raumentwicklung ARE zusammen mit den Kantonen

1. die Erhebung der inneren Nutzungsreserven (siehe Kapitel 3) und

2. die Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven, ausgehend von der Mobilisierung der
dazu verfligbaren Informationen und Erfahrungen (siehe Kapitel 5)

gezielt verbessern kann.

Erhebung der Nutzungsreserven

Eine flachendeckende Erhebung als qualifizierte Schatzung (zum Beispiel gemass ,top
down“-Ansatz des Kantons Ziirich) ist eine geeignete Methode, um einen Uberblick tber ei-
nen Grossteil der vorhandenen Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet zu ge-
winnen.

Die Nutzungsreserven von Gebieten, welche entwickelt werden sollen, werden mit Vorteil
konkret (zum Beispiel mit dem ,bottom up“-Ansatz von Raum+1) erhoben.

" ETH Ziirich, Uni Karlsruhe (2006-2008): Projekt Raum+, grenziiberschreitendes Siedlungsflachenmanagement.
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Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 2

Damit das Bundesamt fir Raumentwicklung ARE die Kantone bei der besseren Nutzung der
Reserven im Bestand unterstiitzen kann, missen deren Lage, Ausdehnung und Vorausset-
zungen am Standort bekannt sein. Es kann die Kantone insbesondere darin unterstiitzen,
die Nutzungsreserven zu erfassen. Die Studie empfiehlt dem ARE, zusammen mit den Kan-
tonen einen landesweit praktikablen Ansatz zur Erhebung der Nutzungsreserven im Bestand
abzuklaren und in Zusammenarbeit mit ihnen ein internetbasiertes Werkzeug und erganzen-
de Informationen zur Verfligung zu stellen.

Alternative: Wachstum im Bestand statt in die Flache

Um die zusatzlich bendtigte Flache bereitzustellen, muss nicht zwingend neues Bauland
eingezont werden. Es bestande die Mdglichkeit, die zusatzlichen Flachen auf den nicht G-
berbauten Parzellen und durch Nachverdichtung in Form von Anbauten, Aufstockungen
usw. im bestehenden Siedlungsgebiet zu erlangen. Ziel wére somit, die zunehmende Fl&-
chenbeanspruchung primdr ohne Zunahme der Bauzonenfldchen zu befriedigen. Die Ver-
dichtung koénnte also dazu beitragen, zumindest einen guten Teil des zunehmenden Fla-
chenbedarfs der Bevolkerung im Innern des Siedlungsgebietes zu decken.

Die vorliegende Studie kommt zum Schluss, dass eine Verdichtung im Sinn der Mobilisie-
rung der Nutzungsreserven grundsatzlich nur an geeigneten — vereinfacht gesagt: an gut er-
schlossenen (MIV und 6V) und gut mit Infrastruktur ausgestatteten — Standorten sinnvoll ist.
Solche werden Nutzungsreserven im Bestand genannt; dies in leichter Abweichung von der
Definition in der RPV, welche generell von Standorten im weitgehend Uberbauten Gebiet
ausgeht.

Grundsatz: Ob ein Gebiet besser genutzt bzw. verdichtet werden soll, bemisst sich an den
gleichen Kriterien wie fiir eine Neueinzonung: an der Eignung des Areals. Grundsétzlich sind
Verdichtungen dort sinnvoll, wo eine dichte Zone geschaffen wiirde, wenn noch keine Zonie-
rung vorhanden wére. Verdichtet werden soll auf digjenige Dichte, die aufgrund der Eignung
frei — ohne die Vorgabe der bestehenden Nutzung — festgelegt wiirde.

Konzeptansatz: Die Siedlung durch Verdichten optimieren
Grundsatzlich werden Nutzungsreserven im vorliegenden Bericht wie folgt unterschieden:
e Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Bauzone).

e Stossrichtung 2: Entwicklungsschwerpunkte (Licken, Nutzungsreserven, Umnutzungen)
an zentralen Lagen: brachliegende, unter- oder falsch genutzte Bahnhofgebiete und In-
dustrieareale, Quartiere mit Uberaltertem oder veraltetem Bestand.

e Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes; Verlagern peripherer Baupo-
tenziale in zentrale und innere Gebiete: Reduktion von Nutzungsreserven an peripherer
Lage zu Gunsten solcher an zentraler Lage.

Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Bauzone)

Grundsatzlich sollten Grundeigentiimer zur besseren Nutzung ihrer Liegenschaft angeregt
werden. Zur besseren Nutzung der Bauzonen im Sinn einer qualifizierten Verdichtung liegen
ein sehr grosses Wissen und viel Erfahrung vor. Diese aufzufinden ist indessen schwierig.

Planteam



Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 3

Um die Verdichtung zu fordern, sollten Grundeigentimer und Bauverwalter auf Beispiele
und Erfahrungen zurickgreifen kdnnen. Deshalb wird ein Internetauftritt des ARE vorge-
schlagen, der die wegweisenden Beispiele auffindbar und zuganglich macht und Grundei-
gentimern und Gemeinden in blockierten Situationen grundsatzlich weiterhelfen kann.

Stossrichtung 2: Entwicklungsschwerpunkte an zentralen Lagen

Eine detaillierte Erhebung fir Entwicklungsschwerpunkte (z.B. ,bottom up“-Ansatz des Kan-
tons Baselland mit Raum+) kann Standorte mit Uberdurchschnittlicher Ausstattung, bei-
spielsweise in der Nahe von Bahnhdfen oder auf alten Industriearealen in Zentrumsnahe,
identifizieren.

Das ARE und die Kantone werden angeregt, die bisherigen Férderungen von Entwicklungs-
standorten von lokalem, kantonalem oder nationalem Interesse mit den bisherigen Instru-
menten weiterhin zu férdern (Projets urbains, ESP-Strategien usw.). Die Etablierung von In-
nenentwicklungsfonds und der Einsatz von Koordinationsverfahren fir strittige Projekte sind
weitere mégliche Instrumente.

Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes

Bei der Erarbeitung der Studie zeigte sich, dass die Fokussierung auf die ,Nutzungsreserven
im weitgehend Uberbauten Gebiet” (Art. 47 Abs. 2 RPV), d.h. die Behandlung der Thematik
aus der Sicht der bestehenden Siedlung, die méglichen und sinnvollen Siedlungspotenziale
zu eng fasst. Die rechtskraftigen Bauzonen sind vielfach gar nicht dort, wo sie die 6ffentlich
finanzierte Infrastruktur optimal nutzen kdénnten. Andererseits kommt es vor, dass zentrale
Gebiete nicht einer Bauzone zugewiesen sind, sich aber sehr gut daflr eignen wiirden. Die
fur die Mobilisierung solcher Standorte erforderlichen Einzonungen kdnnten anderswo durch
Auszonungen kompensiert werden (De-Mobilisierung). Weil diese standortokonomische Be-
trachtung auch Standorte ausserhalb der bestehenden Siedlung bezeichnen kann, Uber-
steigt sie den auf dem Prinzip der Siedlungsentwicklung nach innen basierenden Rahmen
der Aufgabenstellung. Entsprechende Beispiele werden deshalb in der Konzeptstudie als
Begleitmassnahmen bezeichnet. Eine Klarung des Zentralitatsverstdndnisses sowie eine
Uberpriifung der Nutzungsplanung anhand der durch Erschiessungsinfrastruktur, Siedlungs-
ausstattung und —funktion bestimmten Standortpotenziale waren lohnende Folgeprojekte.

Zudem wirde eine Defragmentierung der Bauzonen — also die Nutzung der inneren Reser-
ven bei gleichzeitiger De-Mobilisierung peripherer Reserven — eine Siedlungsentwicklung
ohne zusatzliche Bauzonen ermdglichen und den Unterschied von Siedlung und Landschaft
auch wieder vermehrt erkennbar machen bzw. aktiv gestalten.

Mobilisierung der Nutzungsreserven

Um Nutzungsreserven im Bestand zu mobilisieren, sind als Basis Informationen Uber das
Thema Verdichtung maoglichst breit verfligbar zu machen

e Mobilisierung von Informationen und Erfahrungen; dies wird anhand einer Internet-
Plattform vorgeschlagen.

Planteam



Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 4

Zielraum der Mobilisierung von Nutzungsreserven im Bestand ist das bestehende Sied-
lungsgebiet. Dort werden zwei Stossrichtungen vorgeschlagen:

e Stossrichtung 1: Flachendeckend im Bestand verdichten
- Grundeigentiimer zur besseren Nutzung ihrer Liegenschaft anregen (Werkzeug).
- Gemeinden zur besseren Nutzung ihrer Bauzonen anregen (Werkzeug).

- Gesetzliche Anreize fur die flachendeckende Mobilisierung von Nutzungsreserven
schaffen.

e Stossrichtung 2: Mobilisierung zentraler Entwicklungsschwerpunkte

Gleichzeitig ist sicher zu stellen, dass kiinftige Planungen (der Kantone, der Gemeinden)
das Wachstum nach innen lenken und keine weiteren Standorte an schlechten Lagen schaf-
fen. Bereits bestehende Bauzonen an peripheren Lagen sollen gegen solche — auch aus-
serhalb der bestehenden Siedlung — an guten Lagen abgetauscht werden. Weil dieser An-
satz nicht im Fokus des vorliegenden Auftrages liegt — Nutzungsreserven im Bestand — wird
diese dritte Stossrichtung als ,Begleitmassnahme® bezeichnet:

e Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes; Verlagern peripherer Baupo-
tenziale in zentrale und innere Gebiete

- Koharente Planung; Kantone und Gemeinden zur besseren Nutzung der Flachen an-
regen; das Raumkonzept Schweiz soll Basis sein fur die Raumkonzepte der Kantone
und Gemeinden und die Kriterien sollen durch alle Ebenen durch gehen.

- Neue Bauzonen nur noch im Sinn der Siedlungsentwicklung nach innen dimensionie-
ren und Verfugbarkeit sicherstellen; das Raumkonzept Schweiz soll die Basis dazu
schaffen und dies Uber Minimalanforderungen an kantonale Richtplane sichern. Hier
ist der Vollzug des ARE essenziell.

- De-Mobilisierung an peripheren Standorten.

Art der Reserve Erhebung Konzeptansatz Information
flachendeckend Kap. 3.3 Kap. 4.4 Kap. 5.3
Entwicklungsschwerpunkte Kap. 3.2 Kap. 4.5 Kap. 5.4
Begleitmassnahme Kap. 3.2 Kap. 4.6 Kap. 5.5

Planteam



Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 5

Die Siedlung ist Abbild der Wiinsche unserer Gesellschaft an
den Raum; und der Politik, die sie ermdglicht oder nicht.

Unser Lebensraum ist die Summe der erfiillten Wiinsche. Na-
tarlich ist die Summe der erflllten Wiinsche noch kein le-
benswerter Lebensraum. 2

Tendenz: Wachstum in die Flache

Die Siedlung Schweiz wachst (nach aussen), namlich um rund 1 m® pro Sekunde’.

Sie wird als ,Leopardenfell“ bezeichnet; ,ein Gemenge von Siedlung und Land, eng ineinan-
der verzahnt, ohne einsichtiges Bildungsgesetz““. Geht die genannte Tendenz so weiter,
wachsen die einzelnen Siedlungen zu Agglomerationsraumen zusammen, das Leopardenfell
droht umzukehren: ein Gemenge von Landschaftsparken in einer durchgehenden Siedlung.

Ebenfalls steigt der Nutzungsdruck auf die freien Flachen ausserhalb der Bauzonen; deren
intensivere Nutzung wird immer bauzonenahnlicher. Alles droht von Bauten gepragt zu wer-
den.

Das Flachenwachstum hat viele Ursachen; einige davon werden im Folgenden zusammen-
gestellt. Dabei zeigt sich, dass die meisten Ursachen auch weiterhin bestehen werden. Oh-
ne weitere Massnahmen wird die Entwicklung also weiter gehen wie bisher ...

Die Satze im Vorspann der Kapitel sind eine Art Motto, als Einstimmung in das jeweilige Thema. Es

handelt sich nicht um Zitate.
BFS 2005
Loderer 1998, S.81

Planteam
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Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 6

. weil die Nachfrage (weiterhin) steigt

e Zunahme der Bevélkerung: Laut den Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung wird die
Bevolkerungszahl von 7'204'000 im Jahr 2000 auf 8'143'000 im Jahr 2030 zu nehmen®,
was einer Zunahme um 13% entspricht!

e Flachenanspruch: Im Durchschnitt beanspruchen die Einwohnerinnen und Einwohner
der Schweiz eine immer grossere Siedlungs- und Verkehrsflache (Wohnungen werden
grosser, weniger Menschen wohnen darin, die Verkehrsflachen wachsen, usw.): bis ins
Jahr 2030 wird erwartet, dass die Flachenbeanspruchung nochmals um gut 9% steigt.®

. weil viele Schweizer ,landlich wohnen (mdchten)

o Peripherie: Pro Einwohner plus Beschaftigte liegt die Beanspruchung von Siedlungs-
und Verkehrsflache im Durchschnitt bei 255 m?; in Grosszentren liegt diese indessen le-
diglich bei 80 m?, in Mittelzentren und Nebenzentren der Grosszentren bei 157 m?; in pe-
riurbanen landlichen Gemeinden bei 385 m? und in Agrargemeinden bei 577 m*.’

o Des Schweizers Wunsch ist ein Einfamilienhaus im Grinen, mit Vorteil am See oder
am Rand der Bauzone, moglichst weit entfernt vom Nachbarn (und seinen Emissionen).
Fir viele soll das Haus einen moglichst grossen Garten haben, ein eigener Park. Damit
wird eine tiefe Uberbauungs- bzw. Einwohnerdichte nachgefragt.

e Abstandsdenken: Baulinien verlangen einen Abstand von der Strasse und Grenz- und
Gebaudeabstande solche vom Nachbargrundstiicken und -gebauden. Sie reduzieren so
— je nach Form der Parzelle — die nutzbare Flache auf der Parzelle, in vielen Fallen aber
ohne Qualitatsgewinn.

e Eine Zunahme von Zweitwohnungen: Neben dem bekannten Phanomen der Zweit-
wohnung als Ferienwohnung8 wird zunehmend eine Zweitwohnung in einer mdglichst
attraktiven Stadt gesucht (man achte auf die Adressangabe bei Artikeln: Fritz Miller, Zi-
rich und Paris).

BFS 2006.
ARE 2007/2.
ARE 2007/2: Stand 2000

Bei den Zweitwohnungen ist zu bedenken, dass nicht nur auswartige Touristen die Nachfrager sind,
sondern auch Einheimische. Nach Schatzungen des Baudepartements Tl bestehen im Kanton Tl
50'000 Zweitresidenzen; gut ein Drittel davon im Bezirk Locarno. Interessant dabei ist, 1. dass Tessi-
ner etwas mehr als die Halfte aller Zweitresidenzen besitzen und 2. die rdumliche Segregation: in den
Bezirken Locarno und Lugano ist die Mehrzahl der Eigentimer nicht im Kanton ansassig; in allen ubri-
gen Bezirken dominieren klar die Einheimischen (Tessiner Zeitung; 25. Januar 2008).

Planteam
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Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 7

o Verdichtetes Leben bedingt eine gewisse Kommunikationsféhigkeit der Bewohner;
dicht leben heisst eben auch dichtere Interaktionen (Immissionen), die bewaltigt sein
wollen. Dispers wohnen schafft demgegeniiber Abstand (Streusiedlung ist auch eine
Kultur des Miteinanderlebens).

. weil falsche Anreize wirken

o Tiefe Baulandpreise: Bei tiefen Baulandpreisen — in der Peripherie — kdnnen sich mehr
Personen eine grossere Wohnung oder ein Haus leisten.

o Steuerwettbewerb: Der Steuerwettbewerb verleitet Gemeinden zu einem Wachstums-
wunsch. Die Hoffnung auf den besonders reichen Zuzuger ist fir viele Gemeinden ver-
lockend. Dabei wird angenommen, dass ein Bevolkerungswachstum zu hoéheren Netto-
ertragen fuhrt, was sich aber bei einem Vergleich mit den Mehrkosten als Irrtum erwei-
sen kann.

¢ Interessenkonflikte: Mit Bauen — und der Zersiedlung — lasst sich Geld verdienen:
Die gesamte Wertschépfungskette der Bauwirtschaft profitiert vom Bauen: Der Grundei-
gentiimer beim Verkauf des Baulandes, die Planungsburos, Bauunternehmer und loka-
len Handwerker vom Bauen. Vielfach sitzen gerade diese Fachpersonen in den Ortspla-
nungskommissionen. Interessenkonflikte mit einer Siedlungsentwicklung nach innen
sind nicht zu vermeiden.

. weil Planungsentscheide vielfach nicht koharent gefallt werden

Viele Bauzonen und Nutzungsreserven sind am falschen Ort

Die Baupotenziale sind vielfach nicht dort, wo sie eigentlich erwinscht waren, d.h. dort wo
die Investitionen der 6ffentlichen Hand in die Standortgunst, vornehmlich die Erschliessung,
auch genutzt wirden und wo eine entsprechende Nachfrage zum geforderten Preis vorliegt.

... aufgrund der Trend- und Faktormethode

Die Grdsse der Bauzonen in den Gemeinden wird haufig nach der Trend- und Faktormetho-
de bestimmt. Das Bundesgericht beschreibt diese wie folgt: ,(...) Danach wird der Bauland-
verbrauch der letzten 10 bis 15 Jahre mit den vorhandenen Baulandreserven verglichen und
angenommen, die Entwicklung verlaufe an sich in den nachsten 15 Jahren ahnlich; dabei
werden zusatzliche, besonders entwicklungshemmende oder -férdernde Faktoren mitbe-

ri]c:ksichtigt“.9 Und es beurteilt sie so: ,Die "Trendmethode" ist im Allgemeinen geeignet zur

Zur Trend- und Faktormethode siehe z.B. BGE 1P.343/2002. Zur Trendmethode siehe z.B. BGE 116
la. 339. Das Bundesgericht selber verweist noch auf BGE 114 la 366f. E. 3b; Urteil vom 27. Oktober
1982 i.S. Wetzikon, in: ZBI 84/1983, S. 319 E. 5c¢; unveroffentlichtes Urteil vom 30. Mai 1990 i.S. Ma-
lans, E. 4b/aa.

Der Faktor ist dabei das Verhaltnis der fir die kommenden 15 Jahre vorgesehenen Bauzonen zu den

Planteam
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Bestimmung des Baulandbedarfs. Im einzelnen Fall ist es jedoch nicht ausgeschlossen, an-
hand der konkreten Verhéltnisse davon abzuweichen.*

Trend- und Faktormethode fiihren indessen Vergangenes fort und leiten die Abschatzung
des kinftigen Bedarfs an Bauland aus der Entwicklung der Vergangenheit ab. Die vergan-
gene Entwicklung soll also ungefahr so weiter gehen, wie bisher. Diese Entwicklung bildet
aber nicht zwingend den tatsachlichen zukinftigen Bedarf ab, weder den Bedarf aufgrund
planerischer Vorstellungen (funktionale Raume), noch denjenigen der Nachfrage. Die Fak-
tormethode beachtet nicht die Ziele des RPG°.

Einzelentscheide / fehlende Visionen

o Viele Entscheide werden als Einzelentscheide pro Parzelle gefallt; solche erlauben nur
eine relativ geringe Dichte, im Unterschied zu Entscheiden, die auf einem qualifizierten
stadtebaulichen Ansatz basieren, eine gute Stadtebau- und Umweltqualitdt nachweisen
und so eine hdéhere Dichte als die Grundnutzung beanspruchen kénnen.

e Bauliche Fehler oder leer stehende Volumen aufgrund entfallener Nutzungen werden
kaum ruckgangig gemacht. Phanomene sind

a) Ruinen im Lebensraum — ein bauliches ,Littering“ (beispielsweise landwirtschaftliche
Zweckbauten; alte Fabrikareale ohne gentigende Rendite bei Umnutzung oder fehlender
Nachfrage; Bauten des Militars, usw.)

b) ,Weiternutzungszwang®: eine Denkweise, welche das ersatzlose Entfernen einer Bau-
te fUr nicht akzeptabel halt.

c) Fehlende Anreize zur Wiederherstellung des Ursprungszustandes des Bauplatzes
nach Aufgabe einer an und fur sich ortsfremden Nutzung.

e Der Schweiz fehlt eine koharente Vision liber den Lebensraum, an dem sich die Pla-
nungstrager orientieren kdénnten.

in den letzten 15 Jahren verbrauchten Bauzonen.
Siehe dazu auch Gilgen 2001; im Besonderen Kapitel 2.4.

Art. 1 Abs. 1 RPG verlangt, dass Bund, Kantone und Gemeinden dafiir sorgen, dass der Boden haus-
hélterisch genutzt wird. Sie (...) verwirklichen eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausge-
richtete Ordnung der Besiedlung. (...)

Planteam
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Oft wird einfach an den Siedlungsrandern eine weitere Bauzone angehangt

Nicht nur die zunehmende Flachenbeanspruchung ist problematisch; auch und gerade die
Art und Weise, wie dieses Wachstum in den Raum greift, beansprucht zusatzlich Flachen.
Die Abgrenzung der Siedlung ist vielfach ausufernd, sie greift fingerartig in die Landschaft
hinaus. Das Flachenwachstum wird somit auch durch Fragmentierung gepragt.

=
.. .._

L]

)

e
7o

7

= “,,}-'Z'?, Bf_-!»’_
' 7

Fragmentierung der Siedlung mit ausufernden Siedlungsréndern am Beispiel der Fraktion Ennetbach

der Gemeinde Himmelried SO.

Im Hintergrund des obigen Bildes ist griin der kleinste Umfang der Siedlung dargestellt, wie
wenn ein Gummiband um die Siedlung gespannt ware. Die Siedlung ist deutlich weniger re-
gelmassig als ihr kleinster Umfang: eben fragmentiert. Das Fragmentierungsverhaltnis (Fla-
che innerhalb des Gummibandes zur Flache der Siedlung) betragt wohl um 150%. Weniger
fragmentiert wiirde der Siedlungskorper folglich deutlich weniger Flache beanspruchen.
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2.5 ... weil Nutzungsreserven im Bestand nicht ausgeschopft werden

Gleichzeitig zu diesem Wachstum nach aussen sind im Innern der Siedlungen noch recht
grosse unbebaute Flachen vorhanden (Liicken und Inseln in der Siedlung). So weist zum
Beispiel der Kanton Zurich aus, dass 13% der Bauzonen nicht tGberbaut sind und dass in
den Uberbauten Bauzonen lediglich 64% der rechtlich zulassigen Nutzung ausgeschopft
werden." Dies ist das Hauptthema der vorliegenden Konzeptstudie.

Fragmentierung der Siedlung durch Liicken am Beispiel der Gemeinde Oensingen mit ihren Liicken
innerhalb der Bauzone. Die farbig hinterlegten Fldchen sind nicht (iberbaut (orange = Wohngebiete,
hellgriin = Mischgebiete, blau = Gewerbegebiete). Die weissen Fldchen mit griiner Umrandung sind

kiinftig vorgesehene Bauzonen.

1 KANTON ZURICH 2007
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Nicht voll genutzte Bauzonen sind und bleiben (teilweise) un-
Uberbaute Bauzonen.

Grundsatz:
Nur die handlungsrelevanten Informationen sammein.

Erhebung der Nutzungsreserven

Uberblick

Eine Auswahl von Kantonen wurde Uber deren Erfahrungen zu den Erhebungen von Nut-
zungsreserven befragt. Dazu wurde mit den Amtsstellen von Kantonen und Regionen, die
eine entsprechende Erhebung kennen, zweistufige Interviews durchgerhrt12.

Die Kantone erfassen die Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet mit sehr un-
terschiedlichem Tiefgang (Kenngréssen, Zeitspannen). Nur wenige Kantone verfligen Uber
Instrumente zur Erhebung von Nutzungsreserven, die Uber den Stand der Bebauung bzw.
Erschliessung hinausgehen. Je einen sehr pragnanten Ansatz verfolgen die beiden Kantone
Baselland und Zirich. Sie werden deshalb im Folgenden ausfihrlicher dargestellit.

Der Bottom Up Ansatz wie im Kanton Baselland zielt unmittelbar auf die Nutzungsreserven,
die fur eine Realisierung interessant sind. Der Top Down Ansatz wie im Kanton Zirich ermit-
telt die Nutzungsreserven als theoretische Grosse flachendeckend; diese muss anschlies-
send von einer Fachperson ausgewertet werden.

Bottom Up Ansatz

Beispiel Kanton Baselland mit Raum+: Uber konkrete Verdichtungsgebiete

Der Kanton beteiligte sich an der ETH-Studie Raum+, einer Studie zu den Entwicklungspo-
tenzialen in der Nordwestschweiz und im stddeutschen Raum. Der Kanton fiihrte zusam-
men mit der ETH (Team Bernd Scholl) Workshops mit den Gemeinden durch, bei denen an-

12

Folgende Punkte wurden in diesen Gesprachen geklart: 1. Was wird erhoben? (Uberbauungsgrad,
Erschliessungsgrad, Ausbaugrad); 2. Wie wird erhoben? (vorgegebene Tabelle? Methodik? Plan er-
forderlich?); 3. Wie werden die erfassten Daten verarbeitet? (Berechnungen; Wie wird Ausbaugrad er-
hoben/gerechnet/abgeschatzt? Programm? Excel? GIS?); 4. Nutzungsreserven Kanton / Region durch

Ausbaugrad? Differenzierung nach Standortqualitat? 5. Weitere.
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hand des Zonenplans die potenziellen Verdichtungsmdglichkeiten im weitgehend Uberbau-
ten Gebiet sondiert wurden.” Dabei wurden zusammenhingende Flachen (iber 2000 m?
oder benachbarte Einzelparzellen summarisch erhoben und in eine Datenbank Ubertragen.

Die Datenbank kann danach von den Gemeinden bearbeitet und vom Kanton eingesehen
werden. In der Datenbank sind nur Informationen uber die Flache, nicht aber iber das Ge-
baudevolumen enthalten. Die Ausnutzungsziffern sind kommunal unterschiedlich definiert.
Damit konnte eine einheitliche Ubersicht bisher nicht erreicht werden. Die Datenbank kann
bei Neueinzonungsbegehren als Entscheidungshilfe beigezogen werden. Verdichtungen
werden nur an erwlinschten Orten vorgeschlagen. Flachen fir Freizeit und Erholung werden
nicht als Potentiale bezeichnet, wenn dies von den Gemeinden nicht erwiinscht ist.

Bauzonen-Reserven (unbebaut) ”

- Wohnzone

%V ! Gerichtsentscheid méglicher Auszenung hangi
i 9 9 gig

- Industrie- /| Gewerbe- und Industriezone

- Zonen der 6ffentlichen Bauten und Anlagen /
Nutzungen im offentlichen Interesse

- Bebauungsplan rechtskraftig, noch nicht realisiert

Unternutzte Flachen / Brachen (bebaut)

- fehl-/unternutzte Flache

OV-Giiteklassen

Klasse A

Klasse B
Klasse C
Klasse D
* Fiw den Kanlon SO sand nur Flachen >0 Sha angegeben

Bauzonenreserven Basel-Landschaft geméss Art. 31 RPV, unbebaut (Bauzonenstatistik) und bebaut

(Raum~+), inkl. OV-Erschliessungsqualitét (Karte aus dem Agglomerationsprogramm Basel)

Rund zwei Drittel der Gemeinden geben den Stand der Erschliessung bereits als GIS-Daten
an den Kanton ab. Geplant ist, auch den Stand der Bebauung periodisch (ca. alle 4 Jahre)
zu erheben. Der Stand der potentiellen Verdichtungsgebiete soll in Zukunft ca. alle 2 Jahre
iiberarbeitet werden."

3.2.2 Beispiel Stadt Biel: Uber konkrete Stidtebauliche (Verdichtungs-) Studien

Einige Stadte, wie z.B. Biel, erheben die Nutzungsreserven auf ihrem Stadtgebiet flachen-
deckend (siehe nachfolgende Karte).

Der mit dieser Erhebungsmethode entstehende Uberblick ist eine Mischung aus rechtlichen und stad-

tebaulichen Potenzialen.

Weitere Hinweise zum Vorgehen und Beispiele siehe im Anhang.

Planteam



Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 13

Die Nutzungsreserven dieser Parzellen und Areale werden in einer Tabelle zusammenge-
fasst:

1 Gascl 2 Gesct 3 Gesct 4 Gesch 5 Gesct B Gasct |Total
GF BGF GF BGF GF BGF GF BGF GF BGF GF BGF |BGF

1.1.001 Altstadt . . 2'327| 8317 . - . 8'377
1.1.002 Planke 270 270 . 1’513 | 5447 . - . 5717
1.1.003 Dufour . . 1412 5'083| 1'605  6'923 - . 12'006
1.2.001 Bahnhofquartier . . . 232 1087 - . 1'067
1.2.002 G : i i 5 5 : f
1.2.003 Zukunft . . 303, 1'091 920 4232 . . 5'323
2.1.001 Bril . 5015 | 23068 . . 23'089

Die Entwicklungsgebiete im Stadtgebiet werden separat erfasst (siehe nachfolgende Karte).

 Pleterlenindustrie West

Pieterlen

= o~
Pieterlen-Bohle/Bahnhof

4 A
M

| (TN groeaers Coobecbars

!Ilililll:_' » y Flche Mischzone
TR Lo ot
: T S —— usobemasrTs

8 g 0 1121
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Die tatsachlichen Nutzungsreserven eines Gebietes werden erst mit stadtebaulichen Studien
konkret und glaubwurdig erkennbar.

Beispiel ESP Gaswerkareal Biel: Das Gaswerkareal, in unmittelbarer Zentrumsnéhe gele-
gen, ermdglicht viele Arbeits-, Wohn- und Freizeitnutzungen und stellt eine der gréssten
Chancen zur Verbesserung der gesamten Stadtstruktur Biels dar.

3.3 Top Down Ansatz

3.31 Beispiel Kanton Ziirich: Uber Bauvolumendaten

:
§
:

nicht Gberbaute Bauzone

Wohnzone Ausbaugrad bis 40%
Ausbaugrad 40 - 70%
Ausbaugrad Ober 70%

Mischzone  Ausbaugrad bis 40%
Ausbaugrad 40 - 70%
Ausbaugrad uber 70%

Arbeltszone Ausbaugrad bis 40%
Ausbaugrad 40 - 70%
Ausbaugrad uber 70%

Zone fur offentliche Bauten, Uberbaut

wald

Gewasser

ubrige Nutzung

COCENRORE0ORRO0O

== Abgrenzung Zentrumsgebiat

Erschliessung

Autobahnanschiuss

Einzugsbereich Autobahnanschiuss (Radius = 1000 Meter)
Bahnstation

Einzugsbereich Bahnstation (Radius = 750 Meter)

"

le'®

Quollen: Flachonnutzung 2005 / ARV, Kt. Zorich
Kantonaler Richtplan Massstab 1:25'000
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Jahrlich werden Uberbauungsgrad, Geschossflachenreserven innerhalb und ausserhalb der
Bauzonen sowie Bauzonenverbrauch pro Jahr erhoben. Mit Hilfe der Bauvolumendaten der
kantonalen Gebaudeversicherung wird die ungefahre Ausnutzung der Grundstiicke ermittelt.
Aus der Differenz zwischen Ausnutzungsziffer und tatsachlicher Ausnutzung kann damit der
Ausbaugrad bestimmt werden. Die so erhaltenen Informationen dienen hauptséachlich als
Grundlage fur den kantonalen Richtplan. Der Ausbaugrad wird in tabellarischer Form pro
Gemeinde und in der Regel nicht als Karte dargestellt.15

Beispiel Kanton Solothurn: Uber die theoretische Einwohnerzahl

Die Gemeinden mussen den Stand der Bebauung und Erschliessung ihrer Bauzonen alle
vier Jahre dem Kanton nachweisen.

Bei einer Revision der Ortsplanung werden die Nutzungsreserven im Uberbauten Gebiet als
Summe aller moéglichen Einwohner erhoben (Summe aller Flachen je Zonenart x E/ha je Zo-
nenart ergibt die moglichen Einwohner; der Ausbaugrad ergibt sich aus dem Verhéltnis die-
ser theoretischen Einwohnerzahl mit der tatsachlichen Einwohnerzahl); diese Einwohner ab-
zuglich die tatsachlichen Einwohner ergibt die Verdichtungskapazitat durch Nachverdichtung
und Neubau. "

Beispiel Kanton Aargau: Uber die BGF nach Volkszidhlung und die mégliche BGF

Der Kanton erhebt jahrlich den Stand der Erschliessung und den Uberbauungsgrad (Stand
der Bebauung), nachgetragen durch Gemeinden und durch den Kanton digitalisiert. Der
Kanton fordert bei Ortsplanungen eine Analyse der potenziellen Verdichtungs- bzw. Um-
strukturierungsgebiete (gemass Art. 47 Abs. 2 RPV). Das Verdichtungspotential einer Ge-
meinde fliesst dann in die Berechnung des Baulandbedarfs ein. Der Bericht “Raumentwick-
lung Aargau" spricht auf Seite 52 von einem Ausbaugrad der bebauten Bauzonen von 60%.

Der Ausbaugrad wird im Zug einer kommunalen Ortsplanungsrevision mit folgender Metho-
de geschatzt'”:

BGF Wohnen (Volkszahlung 2000)

Geschatzter Ausbaugrad Wohnen = i —
Theoretisch mégliche BGF Wohnen aus der Tabelle

Genaues Vorgehen siehe Anhang
Erfassungsblatt sieche Anhang

Genaues Vorgehen siehe Anhang
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Kombinierter Ansatz

Beispiel Kanton Graubiinden

Der Kanton Graubiinden erhebt ebenfalls den Stand der Erschliessung — einerseits die nicht
Uberbauten Parzellen im weitgehend Uberbauten Gebiet und andererseits die nur teilweise
Uberbauten Parzellen (im Rahmen einer Revision der OP)

Methode Groberhebung: Die Nutzungsreserven innerhalb der iberbauten Wohnbauzo-
nen werden, gestitzt auf Detailerhebungen in reprasentativen Teilflachen resp. Einzel-
parzellen, extrapoliert.

Nach Bedarf Methode Detailerhebung: Gestltzt auf die Grundstiicksflachen und Gebau-
deflachen gemass Grundbuchvermessung und auf die aufgrund einer Felderhebung er-
mittelte Anzahl Geschosse pro Gebaude lasst sich die effektiv realisierte BGF ermitteln.
Die Nutzungsreserven ergeben sich aus der Differenz der geméss geltender Grundord-
nung zulassigen BGF und der effektiv vorhandenen BGF.

Gemeinden mit weniger als 200 Einwohner: Auf den Erfassungsplanen der Gemeinden
werden die Nutzungsreserven jeweils mit einem Symbol dargestellt (z.B. ein Punkt fir
einen Stall, der noch ausgebaut werden kann) und quantifiziert.

Die Erhebung sei laut Kanton ein “massiger Erfolg“, die einzelnen Erhebungen beziehen
sich nicht auf einen einheitlichen Stichtag, 2008 solle noch ein Anlauf genommen werden.

Wiirdigung der Ansatze

Die verschiedenen Ansatze haben ihre jeweils spezifischen Vor- und Nachteile und damit
auch ihre sinnvollen Anwendungsgebiete. Als Grundsatz lasst sich zusammenfassen, dass

der top down Ansatz eine Gesamtlbersicht lber alle Nutzungsreserven innerhalb der
rechtskraftigen Bauzonen schafft. Weil diese bei den einfachen Methoden AG und SO
raumlich nicht lokalisiert sind, eignen sich diese Methoden vor allem als Basis fur die
Diskussion der Problematik von Nutzungsreserven. Zudem zeigt das Beispiel ZH, dass
diese theoretische Ubersicht keine Aussagen Uber die Mobilisierungschancen macht.

der bottom up Ansatz erhebt nur die als sinnvoll erscheindenden Nutzungsreserven in-
nerhalb der rechtskraftigen Bauzonen. Daflir kbnnen je nach Vorgehen Parzellengren-
zen Uberschreitende, stadtebaulich sinnvolle Aufzonungen erfasst und allfallige Mobili-
sierungshemmnisse festgehalten werden. Das Vorgehen regt zudem die Vertreter der
Gemeinden zum Handeln an: Konkrete Orte mit Nutzungsreserven und Lagequalitaten
sind bekannt.
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Die Tabelle stellt die Vor- und Nachteile des Top down bzw. Bottom up Ansatzes zusammen:

Resultat

Basis:

Qualitat
Umsetzung

Interpretation: wo
sind Verdich-
tungsgebiete

Bedingungen

Aufwand

Vollstandigkeit
(alle Gemeinden)

Planteam

Top down

Gesamtubersicht tber alle Nutzungs-

reserven

ZH: im Raum lokalisierbar

rechtskraftige Bauzonen

ZH: Qualifizierte Schatzung,
. Lage
. Qualitat

gute Grundlage fiir konkrete
Verdichtungsmassnahmen.

AG, SO: Schatzung; als Argumentati-
onsgrésse verwendbar; zum Beispiel
fur Einzonungen; Reserven reduzie-
ren den Anspruch von Gemeinden auf
Bauzonen; die Reduktion ist indessen
nicht klar.

Keine konkrete Anregung zu Verdich-

tungsmassnahmen an Gemeinde

Durch Planer

ZH:

. Gute Datengrundlage notwendig

. Anspruchsvoll; Kantonale
Fachstelle stellt Berechnung an

AG, SO:
. Daten sind vorhanden
. Planer erstellt Berechnung

Aufwandig

ZH: Sicher gestellt durch Eigenerhe-
bung

AG, SO: Konsequenter Vollzug not-

wendig

Bottom up

Nur die als realistisch erscheinden-
den Nutzungsreserven werden er-
fasst;

im Raum lokalisierbar

a) rechtskraftige Bauzonen

b) stadtebaulich sinnvolle Aufzo-

nungen kénnen erfasst werden

Prazise Grosse

. Lage

. Qualitat

. Mobilisierbarkeit (Hemmnisse)

Regt Gemeinden zum Handeln an:
Konkrete Orte mit Nutzungsreserven

und Lagequalitaten bekannt

Durch die bei der Erhebung Beteilig-
ten

Bedingt Aktivitat des Kantons

Unter der FUhrung des Kantons
einfach

Einfach durch Workshop

Einfach durch Workshop
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Ansatze fur ein Konzept zur Unterstitzung der Erhebung

Grundlagen stehen weitgehend zur Verfigung. Aussagen zu den Nutzungsreserven in den
Gemeinden finden aber selten den Weg via Kanton zum ARE und auch nicht in die Ortspla-
nungsrevisionen. Art. 31 RPV verpflichtet aber die mit der Nutzungsplanung betraute Behor-
den, diese Informationen im Rahmen des Stands der Erschliessung als Basis fiir Planungen
fortzuschreiben und 6ffentlich zuganglich zu halten.

Wo diese Erhebung der Nutzungsreserven bisher nicht in genligendem Mass geschieht, ist
eine Unterstiitzung des Kantons durch den Bund nétig.

Erfassung der Nutzungsreserven durch Kantone und Gemeinden
Minimalanforderungen fiir die Kantonalen Richtplane:

e Nutzungsreserven als qualifizierte Schatzung (top down) nach der Methode ZH, bei feh-
lender Datenbasis auch Methode AG und SO.

e Fir die Gebiete, welche fir die Innenentwicklung wichtig sind — solche von regionalem
oder nationalem Interesse — sind die Flachen, Ausnitzungsziffern und Ausbaugrade
nach Standortqualitat zu erheben (bottom up). (Methoden siehe Kapitel 3.2).

qualifizierte Detaillierte Erfassung: Areale von

Schatzung nat. Bedeutung kant. Bedeutung komm. Bedeutung
Gemeinde X X X X
Kanton X X X
Bund X X

Stand der Erschliessung inkl. Uberbauung

Kantone und Gemeinden kénnen diese Informationen basierend auf dem sowieso zu erhe-
benden Stand der Erschliessung inkl. Uberbauung machen. Beispielsweise als zusatzliche
Zeile.

Empfehlung fiir das Weitere Vorgehen

Das ARE klart zusammen mit den Kantonen einen landesweit praktikablen Ansatz ab und
stellt in Zusammenarbeit mit ihnen ein internetbasiertes Werkzeug und erganzende Informa-
tionen zur Verfiigung. Dazu bietet sich die Ubernahme und Betreuung der Plattform Raum+
durch das ARE an. Zudem halt das ARE die Ubersicht {iber die ungenutzten Industriearea-
le'® aktuell und macht diese Information 6ffentlich zugénglich (Internet).

Valda 2004.
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Wer die Siedlungsentwicklung andern will (nach innen), ver-
setzt die Gemeindeautonomie und die Eigentumsgarantie
wieder an den ihnen geblhrenden Platz.

Alternative: Wachstum im Bestand statt in die Flache

Anzustreben ware ein Wachstum in den Nutzungsreserven

Aus den unterschiedlichsten Grinden existieren schweizweit grosse Nutzungsreserven im
Bestand. Um das Ziel einer haushalterischen Bodennutzung zu erreichen und das Sied-
lungswachstum in die Flache einzuddmmen, sind diese Reserven vermehrt zu mobilisieren.

Um die zusatzlich bendtigte Flache bereitzustellen, muss nicht zwingend neues Bauland
eingezont werden. Es bestande die Mdglichkeit, die zusatzlichen Flachen auf den nicht G-
berbauten Parzellen und durch Nachverdichtung in Form von Anbauten, Aufstockungen
usw. im bestehenden Siedlungsgebiet zu erlangen. Ziel wére somit die zunehmende Fa&-
chenbeanspruchung primdr ohne Zunahme der Bauzonenfldchen zu befriedigen. Die Ver-
dichtung kénnte also dazu beitragen, zumindest einen guten Teil des zunehmenden Fla-
chenbedarfs der Bevolkerung im Innern des Siedlungsgebietes zu decken.

Definition baurechtliche Nutzungsreserven (Bau- und Planungsrecht)

Bestand + rechtliche Nutzungsreserven rechtlich maximal zuldssige Nutzung

rechtliches Baupotenzial

Der Bestand ist das, was tatsachlich gebaut und genutzt ist.

Rechtliche Nutzungsreserven sind zusatzliche Flachen, die im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben auf unbebauten oder unternutzten Parzellen noch zuldssig sind."

Definition stadtebauliche Nutzungsreserven

In vielen Fallen ware aus funktionaler, stadtebaulicher Sicht auch eine hohere Dichte mog-
lich, sofern die Qualitat der Bebauung gesichert werden kann. Wahrend sich die rechtlichen
Vorgaben der Nutzungsplanung in der Regel auf generell-abstrakte Uberlegungen stiitzen
und deshalb vielfach eher eng gefasst sind — um allfallige schlechte Lésungen in ihrer Wir-

Hinweis: Diese Formulierung ist etwas breiter als diejenige in der Raumplanungsverordnung RPV, die
von Nutzungsreserven im weitgehend (iberbauten Gebiet spricht. Art. 31 und 47 RPV sind im Kapitel
7.2 im Anhang zitiert.
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kung einzudammen — kann mit Hilfe stadtebaulicher Studien eine konkrete LOsung entwi-
ckelt werden, welche in ihren Auswirkungen genau abschatzbar ist; es sind damit oft deutlich
hoéhere Dichten bei héherer Qualitat moglich. Mit diesem Instrument kénnen die rechtskréafti-
gen Rahmenbedingungen fundiert Gberpriift werden. Dies ware das stadtebauliche Potenzi-
al:

Bestand + stédtebauliche Nutzungsreserven stédtebaulich mégliche Nutzung

stadtebauliches Baupotenzial

Somit beinhalten Stadtebauliche Nutzungsreserven zusatzliche Flachen, die im Zug konkre-
ter stadtebaulich-architektonischer Studien auf unbebauten, unternutzten oder voll ausge-
nitzten Parzellen zugelassen werden konnten und dabei den baurechtlichen Rahmen auch
Uberschreiten kdnnen.

Anzustreben ware ein Wachstum im Innern der Siedlung
Nicht alle Nutzungsreserven sind jedoch fiir eine bessere Nutzung gleich geeignet.

Je nach Erhebungsmethode werden auch Standorte mit Nutzungsreserven ausgewiesen, an
denen eine Verdichtung mdglicherweise gar nicht erwlinscht ist; nicht alle Bauzonen resp.
Baupotenziale sind fur eine verdichtete Nutzung geeignet.

Aus diesem Grund ist eine Standortdifferenzierung notwendig; die Mobilisierung soll ent-
sprechend der Eignung der Reserven erfolgen.

Grundsatz: Ob ein Gebiet besser genutzt bzw. verdichtet werden soll, bemisst sich an den
gleichen Kriterien wie fiir eine Neueinzonung: an der Eignung des Areals. Grundsétzlich sind
Verdichtungen dort sinnvoll, wo eine dichte Zone geschaffen wiirde, wenn noch keine Zonie-
rung vorhanden wére. Verdichtet werden soll auf digjenige Dichte, die aufgrund der Eignung
frei — ohne die Vorgabe der bestehenden Nutzung — festgelegt wiirde.

Differenzierung nach Standortqualitét

Wiunschbar sind Verdichtungen im Sinn der Mobilisierung von Nutzungsreserven an Lagen
mit guter Standortqualitat. Die Standortqualitat kann differenziert werden nach

e Umgebungsqualitat 2

. Erschliessungsqualitét21.

20

21

Siehe dazu auch Wirmli 1992.

Siehe dazu auch Geiger 2006. Geiger pragt die Ausdriicke ,Umweltbedingter Eigenwert“ und ,Bezie-
hungspotential“. Hinweis 1: Die Erschliessungsqualitat wird laut Geiger (2006) nur tGiber den MIV abge-
bildet; fur die Planung — und auch fir eine ansehnliche Nachfrage — spielt indessen auch die Er-
schliessung mit dem OV eine wichtige Rolle. Hinweis 2: Standortqualitaten auf der Angebotsseite (Pla-
nung) mussen nicht zwingend mit Standortqualitaten auf der Nachfrageseite Gbereinstimmen.

Planteam



4.2.2

423

Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 21

Umgebungsqualitat

Aspekte der Umgebungsqualitéat (auch Umweltqualitat) sind zum Beispiel: Stadtebau (Aus-
senraum, Architektur), Naherholung, Siedlungsausstattung (Einkauf, «Service Public» wie
Schulen, Post usw.), Umweltbelastung, Besonnung, Aussicht, usw. Insbesondere beim
Wohnen spielt auf der Nachfrageseite die Umgebungsqualitat des Standortes eine wichtige
Rolle.

Auf eine Differenzierung der Umgebungsqualitat wird nicht weiter eingegangen. Sie muss im
konkreten Einzelfall — vor Ort — beurteilt werden, unterliegt aber auch einem Wertewandel.
Definitionen zur thematischen Abgrenzung oder ein Leitfaden zur Bewertung der Umge-
bungsqualitat sind bis heute nicht vorhanden. Es wirde sich lohnen, die Grundlagen dazu
aufzuarbeiten und bereitzustellen.

Erschliessungsqualitat

Je besser die Erschliessungsqualitat ist, umso mehr profitiert beispielsweise ein Wohn-
standort vom umliegenden Arbeitsplatz-, Einkaufs- und Freizeitangebot (mehr Standorte
kénnen von ihm aus erreicht werden). Umgekehrt sichert eine gut erschlossene Lage kom-
merziellen Nutzungen die notwendigen Passantenstréme. Zudem lasst ein zentraler Stand-
ort die Wahl des Verkehrsmittels frei. Aus diesen Griinden ist die Erschliessungsqualitat fur
die Ansiedlung der meisten Nutzungen von grosser Bedeutung.

Zur Vereinfachung wird die Nahe zum Anschluss an das Verkehrsnetz und dessen Glte
gewahlt. Die Standorte lassen sich demnach nach folgenden Kriterien differenzieren:

Kriterium fir die Standortqualitat mittlere schlechte

Wohngebiete
Bahn, 750m* Bus od. kein
Gluteklasse C, D oV

2 km 5 km
wenig Viele
Bahn, 750m* Bus od. kein OV

- Nahe Bahnanschluss

- (alternativ: Guteklasse VSS)

Arbeits- und publikumsintensi-
ve Betriebe

- Nahe Autobahnanschluss
- Durchfahrt von Wohngebieten

- Nahe Bahnanschluss

Guter- und transportintensive
Betriebe
- Nahe Autobahnanschluss 2 km 5 Kkm

- Durchfahrt von Wohngebieten wenig viele

Skizze fiir Standortkriterien (* Kriterien des Kantons Ziirich fiir seine Nutzungsreserven®)

22

ARV 2007; S. 39
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424 Identifizierung der geeigneten Standorte

Aufgrund der Erschliessungs- und Umgebungsqualitat lassen sich die fiir die Innenentwick-
lung geeigneten Standorte identifizieren. In der folgenden Tabelle wird ein entsprechender
Blick auf die gesamte Siedlung geworfen — nicht nur auf die rechtlichen Nutzungsreserven:

Kriterium fiir die Standortqualitat _ mittlere schlechte

In der Bauzone Nutzungs- Nutzungs-
reserven reserven
im Innern in der Peripherie

Ausserhalb der Bauzone Potenziale
im Innern

Allein die Erschliessungsqualitat betrachtend kénnten auch Standorte ausserhalb der Bau-
zonen als geeignet identifiziert werden, wie das nachfolgende Beispiel zeigt:

Oensingen mit seinen zwei Erschliessungsqualitdten OV (griiner Kreis) und MIV (blaugriiner Kreis).

4.3 Konzeptansatz: Die Siedlung durch Verdichten optimieren
Werden die beiden genannten Ziele
e Wachstum in Nutzungsreserven (aus Kapitel 4.1)
e  Wachstum im Innern der Siedlung (aus Kapitel 4.2)

Uberlagert, so ergibt sich als gemeinsame Schnittmenge:

Wachstum Wachstum Wachstum
im Innern der Siedlung in Nutzungsreserven im Innern | in Nutzungsreserven
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Die vorliegende Konzeptstudie zielt auf das Lenken des Wachstums in Nutzungsreserven im
Bestand, welche innerhalb der bestehenden Bebauung im engeren — inneren oder sogar
zentralen — Siedlungsbereich liegen.

Nicht dazu zahlen beispielsweise baureife Bauzonen, die am Rand der Bauzone aus dieser
auskragen, oder Bauerwartungsgebiete (je nach Kanton: Reservezonen, Richtplangebiete,
usw.). Dies deckt sich ungefahr mit dem Begriff des «weitgehend (iberbauten Gebietes».?

Zu diesem Kernziel ergeben sich zwei Stossrichtungen:
e Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Siedlung) verdichten

e Stossrichtung 2: Entwicklungsschwerpunkte (Licken, Nutzungsreserven, Umnutzungen)
an zentralen Lagen aktivieren: brachliegende, unter- oder falsch genutzte Bahnhofgebie-
te und Industrieareale, Quartiere mit Gberaltertem oder veraltetem Bestand.

Gleichzeitig ist sicher zu stellen, dass kunftige Planungen (der Kantone, der Gemeinden)
das Wachstum nach innen lenken und keine weiteren Standorte an — im Sinn der Sied-
lungsentwicklung nach innen — schlechten Lagen schaffen. Bereits bestehende Bauzonen
an peripheren Lagen sollen gegen solche — auch ausserhalb der bestehenden Siedlung — an
guten Lagen abgetauscht werden. Weil dieser Ansatz nicht im Fokus des vorliegenden Auf-
trages liegt — Nutzungsreserven im Bestand — wird diese dritte Stossrichtung als ,Begleit-
massnahme* bezeichnet:

e Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes; Verlagern peripherer Baupo-
tenziale in zentrale und in innere Gebiete. Einzonung neuen Baulandes nur noch an
sehr gut geeigneten Lagen und auf Kosten ungeeigneter Bauzonen.

23

Vergl. Art. 31 und 47 RPV im Anhang sowie Begriffe geméass Bundesgericht im Anhang Kap. 7.1.1
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Stossrichtung 1: Flachendeckend im Bestand verdichten

Liicken liberbauen

Innerhalb des weitgehend bebauten Siedlungsgebietes bestehen erhebliche Nutzungsreser-

ven durch Parzellen und Areale, die zwar baureif sind, aber nicht Giberbaut werden.

Fragmentierung der Siedlung durch Liicken aufgrund der Reservegebiete (Nichtbauzone, fiir eine spé-
tere Einzonung vorgesehen; im Bild die weissen Fldchen mit griiner Umrandung). Hier am Beispiel der
Gemeinde Fulenbach SO.

Unternutzte Parzellen und Areale nachverdichten

Alle teilweise Uberbauten Parzellen, bei denen nach rechtskraftiger Ortsplanung noch Nutz-
flachen erstellt werden konnten, sind rechtlich unternutzt und bieten eine Verdichtungsmaog-
lichkeit. Neben Brachflachen, z.B. ehemaliger Industriebetriebe oder ehemals militarisch ge-
nutzter Gebiete (Dispositionsbestand gemass Sachplan Militér), sind sehr oft Wohn- und
Gewerbezonen nicht vollstédndig ausgenutzt.

Nachverdichtung kann die Erstellung von Zusatzbauten bedeuten, oder von Aufstockungen:

VG zusatzlich

VG bestehend

VG

EG

Bild: Aufstockung der Siedlung Hofmatt, Solothurn, SSM Architekten, Solothurn.
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Stossrichtung 2: Entwicklungsschwerpunkte an zentralen Lagen
aktivieren

Brachliegende, unter- oder falsch genutzte Bahnhofgebiete umnutzen

Vielerorts werden die an die Bahnhdfe angrenzenden Gebiete nicht oder nur sehr extensiv
genutzt.

T —

Kl

Beispiel Hauptbahnhof Solothurn mit Blick nach Westen; sichtbar ist der Parkplatz unmittelbar am
Gleis 1, der jetzt einer dichten Bebauung weichen wird. Vielfach werden Bahnarealflachen lediglich fiir
den Giiterverlad genutzt.

Brachliegende, unter- oder falsch genutzte Industrie- und Gewerbeareale umnutzen

Viele Industrie- und Gewerbegebiete sind teilweise unternutzt, zwischengenutzt, falsch ge-
nutzt, oder liegen brach. Ihre Flachen kénnen erheblich sein und ihre Lage vielfach sehr att-
raktiv.

Beispiel Olten SiidWest, Blick vom Stadthaus Olten (iber die Innenstadt. Im Bild links oben ist die In-
dustriebrache von 340'000 m? Land zu sehen; sie liegt direkt an der SBB-Haltestelle Olten-Hammer

und an der Stadtmitte.
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Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes

Parallel zu den genannten zwei Stossrichtungen sollte die Bauzone Schweiz an ihren Ran-
dern optimiert werden. An sehr gut erreichbaren Standorten sollen auch weiterhin neue
Bauzonen geschaffen werden kénnen, wahrend schlechte Bauzonen resp. Baupotenziale
aufgehoben werden.

Die Grundansatze dazu lauten:

1. Sicherstellen, dass keine weiteren ungeeigneten, peripheren Baupotenziale geschaffen
werden.

2. Verlagern peripherer Baupotenziale in zentrale oder in innere Lagen, d.h. Schaffen neuer
Baupotenziale durch Einzonung sehr gut geeigneter Lagen auf Kosten peripherer Bauzonen.

Der zweite Grundansatz stellt auch gute Standorte ausserhalb der Bauzonen zur Diskussi-
on, welche als Ersatz fiir Bauzonen resp. Baupotenziale am falschen Ort zu priifen waren:

o Verlagern peripherer Baupotenziale in nicht eingezonte zentrale Lagen

e Verlagern peripherer Baupotenziale in nicht eingezonte Baullicken und Inseln im Sied-
lungsgebiet nicht zentraler Orte

Eine Einzonung zentraler Standorte ausserhalb der Bauzone ware mit einer Auszonung un-
geeigneter Bauzonen resp. Baupotenziale zu kompensieren.

Verlagern peripherer Baupotenziale in nicht eingezonte zentrale Lagen

Ein Spezialfall von Nutzungsreserven sind Flachen ausserhalb der Bauzonen, die aufgrund
ihrer Standortqualitéat zur Bebauung eigentlich sehr geeignet waren. Dazu ist beispielsweise
Land zu z&hlen, das durch den OV sehr gut erschlossen ist. Im Sinn der Entwicklung nach
innen konnten hier neue Bauzonen geschaffen werden und als Ausgleich eine entsprechen-
de Reduktionen von Bauland in einer weniger ginstigen Lage erfolgen (vorher ist allerdings
sicher zu stellen, dass die OV-Haltestelle raumplanerisch richtig liegt).

Zonennutzungsplan der Gemeinde Wiinnewil-Flamatt FR; Ausschnitt Wiinnewil; unmittelbar an die S-
Bahn-Haltestelle der Linie Bern-Fribourg mit ¥4 -Stunden-Takt (roter Kreis) und gut MIV-erschlossen
grenzt eine grosse Landwirtschaftszone, die vom Eigentiimer bewirtschaftet wird.
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Verlagern peripherer Baupotenziale in nicht eingezonte Bauliicken und Inseln im Sied-
lungsgebiet nicht zentraler Orte

In vielen Gemeinden, die nicht sehr zentral bis landlich sind, bestehen relativ grosse Nicht-
bauzonen als Inseln innerhalb des Siedlungsgebietes. Am Beispiel von Wolfwil lassen sich
diese Flachen (weiss mit blauer Umrandung) gut darstellen.

D ﬁ'\ﬁa

O
—ay e - \

Zonenplan der Gemeinde Wolfwil SO

Eine Zuweisung solcher Flachen zur Bauzone ist aufgrund der zum Teil peripheren Lage
fragwiirdig, aber aufgrund der Siedlungsstruktur dennoch nicht unlogisch.

(Um-) Nutzung bestehender Bauten ausserhalb der Bauzone

Kénnte die Umnutzung bestehender Bauten ausserhalb der Bauzone zur Einddmmung der
Flachenausdehnung der Bauzonen beitragen? Der Nutzungsdruck ist jedenfalls relativ
gross; die Nachfrage fir Wohnen auf dem Land besteht, die Landschaft als grosser Park ist
attraktiv, usw.

Grundsatzlich steht eine solche Entwicklung mit den Zielen der Raumplanung nicht in Ein-
klang. Nicht zufallig ist ja die Schaffung von Briefmarkenbauzonen nicht zuldssig. Und Bau-
ten ausserhalb der Bauzone sind zu reduzieren. In Einzelfallen kann indessen eine Umnut-
zung von Bauten ausserhalb der Bauzone Sinn machen:

Umgenutzt, beziehungsweise verdichtet werden soll, wenn aufgrund der Eignung frei — ohne
die Vorgabe bestehender Bauten — die neu vorgesehene Nutzung gewaéhlt wiirde.

Ob eine Baute besser genutzt werden soll, bemisst sich somit an den gleichen Kriterien wie
eine neue Zonierung; an der Eignung des Areals:

e Lage zum OV

e Lage zur Infrastruktur (z.B. Erschliessung, Schulwege, Einkauf usw.)

Zudem: Vertragt sich die Wohnweise von Agglomerationsbewohnern

e mit der Kulturlandschaft (Parkplatze, englischer Rasen, Zaune, Zwerge, Rosen usw.)?
e mit der kulturellen Eigenart der Baute (z.B. mehr Fenster erwiinscht)?

e mit der Bautypologie (Gebiete mit spezialisierten Bauten / mit Einhausbauten)?
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Handlungsmatrix

Standortqualitat

mittel

Stossrichtung 1:
Flachendeckend verdichten
Licken: Nicht Gberbaute, baureife

Bauzonen im gesamten Sied-
lungsgebiet

prifen

Unternutzte Parzellen und Areale
(v.a. Einfamilienhausparzellen)

prifen

Stossrichtung 2:

Entwicklungsschwerpunkte

Brachliegende, unter- oder falsch
genutzte Bahnhofgebiete

prifen

Brachliegende, unter- oder falsch
genutzte Industrie- u. Gewerbe-
areale

prifen

Begleitmassnahmen:
Optimierung Siedlungsgebiet
Verlagern peripherer Baupotenzi- = Zonie- | Zonie- <«

ale in nicht eingezonte zentrale rung rung
Lagen priufen  prifen

Verlagern peripherer Baupotenzi- - - prifen
ale in nicht eingezonte Baulticken

und Inseln im Siedlungsgebiet

nicht zentraler Orte

(Um-) Nutzung bestehender Bau- = Umnut Umnut prifen
ten ausserhalb der Bauzone zung zung
prifen prifen

Demobilisieren

Planteam

massig

prufen

priifen

prufen

prufen

priifen

prufen
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schlecht

prifen
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Verdichtung ist vor allem das Werk von Privaten, sowie der
Gemeinden als Trager der Planungshoheit. Bund und Kanto-
ne kénnen aber sehr viel zur Verdichtungswahrscheinlichkeit
beitragen.

Mobilisierung der Nutzungsreserven

Uberblick

Kapitel 4.3 hat den Konzeptansatz dargelegt: Nachverdichtung und Optimierung der Sied-
lung. Fur deren Umsetzung werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

e Mobilisierung von Informationen und Erfahrungen; dies wird anhand einer Internet-
Plattform vorgeschlagen.

e Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Siedlung) verdichten
- Grundeigentimer zur besseren Nutzung ihrer Liegenschaft anregen (Werkzeug)
- Gemeinden zur besseren Nutzung ihrer Bauzonen anregen (Werkzeug)

- Gesetzliche Anreize fur die flachendeckende Mobilisierung von Nutzungsreserven
schaffen.

e Stossrichtung 2: Mobilisierung zentraler Entwicklungsschwerpunkte.

e Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes; Verlagern peripherer Baupo-
tenziale in zentrale und innere Gebiete

- Koharente Planung. Kantone und Gemeinden zur besseren Nutzung der Flachen an-
regen; das Raumkonzept Schweiz soll Basis sein fur die Raumkonzepte der Kantone
und Gemeinden und die Kriterien sollen durch alle Ebenen durch gehen.

- Neue Bauzonen nur noch im Sinn der Siedlungsentwicklung nach innen dimensionie-
ren und Verfugbarkeit sicherstellen; das Raumkonzept Schweiz soll die Basis dazu
schaffen und dies Uber Minimalanforderungen an kantonale Richtpléane sichern. Hier
ist der Vollzug des ARE essenziell.

- De-Mobilisierung an peripheren Standorten.

Planteam



5.2

Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 30

Mobilisierung von Informationen und Erfahrungen

Der Ruf der Verdichtung ist nicht besonders gut. Verdichtung heisst indessen nicht einfach
Qualitatsverlust. Die verschiedenen Partner sollten mit qualitéatvollen Beispielen sensibilisiert
werden (,vendre la densification).

Zudem ist das — grosse — Wissen Uber dieses Thema nicht leicht verfligbar und bei vielen
Akteuren (Grundeigentiimer, Gemeinden, Bauverwalter, usw.) nur wenig vorhanden. Auch
existieren wenige Hilfsmittel zum Abschatzen der Mdglichkeiten. Dies reduziert die Wahr-
scheinlichkeit der Mobilisierung.

Um die Erfahrungen besser verfiigbar zu machen, wird ein Internetauftritt vorgeschlagen,
der die wichtigsten Inhalte auffindbar und zuganglich macht.

»Densipedia“ — eine Website zu Verdichtungsthemen
Das ARE entwickelt und unterhalt eine Website zu Verdichtungsthemen. Hauptinhalte sind:

e Startseite (= Kurzfassung und Uberblick)

e Tendenz: Wachstum in die Flache; Grundsatziiberlegungen, Theorie (vgl. Kapitel 2)
e Erhebung der Nutzungsreserven (vgl. Kapitel 3)
e Alternative: Wachstum im Innern statt in der Flache (vgl. Kapitel 4)
e Mobilisierung der Nutzungsreserven (vgl. Kapitel 5)

o Beispiele und Erfahrungen, die leicht in die eigene Arbeit umgesetzt werden kénnen
(vgl. Anhange Kapitel 7.5 und 7.6)

e Hilfsmittel, Werkzeuge (vgl. Kapitel 5.3.1 und 5.3.2)

o Wegweiser auf vertiefende Informationen und Seiten.

Beispiele und Erfahrungen, die leicht in die eigene Arbeit umgesetzt werden konnen
Zielgruppe sind z.B. Grundeigentiimer und Bauverwalter:

e Gute, vorbildliche Beispiele sammeln und zeigen, dass Verdichtung auch Qualitat be-
deuten kann und muss. Beispiele konkreter Verdichtungsstudien integrieren.

e Typische Hindernisse sowie erfolgreiche Vorgehen und Verfahren zeigen mit ihrem sinn-
vollen Einsatzgebiet (am Beispiel).

e Die Beispiele sind als wachsende Sammlung gedacht. Weitere Buros und Stadte waren
einzuladen, eigene Beispiele anzufligen. Ebenfalls waren die ,guten Beispiele®, welche
das ARE in einer friheren Studie gesammelt hat, zu ergénzen.

e Verfahren zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat. Wertvoll ware der Hinweis auf be-
stehende Erfahrungen24, sowie auf die Normen, Wegleitungen und Kommentare des
SIA® und auf weitere Literatur.

24

25

Z.B. Hochbauamt Kanton Zirich, div. Jahrgange

Siehe unter: http://www.sia.ch/d/praxis/wettbewerb/information.cfm
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Wegweiser auf vertiefende Informationen und Seiten.
¢ Alle Publikationen des ARE mit Suchbegriffen.

e Suchmaschine zu den entsprechenden Themen (z.B. Suche nach ,Hauptproblematik®,
womit ein Bauverwalter ein Beispiel mit ahnlicher Problematik wie eine konkrete Parzelle
in seiner Gemeinde als Vorbild suchen konnte).

Verwaltung der Homepage

Die Homepage konnte von jedermann erganzt werden (= provisorischer Eintrag), die Ergan-
zungen waren durch das ARE zu prufen (= Eintrag).
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Stossrichtung 1: Flachendeckend im Bestand verdichten

Grundeigentiimer zur besseren Nutzung ihrer Liegenschaft anregen

Viele Grundstiicke werden von den Grundeigentimern nicht voll ausgebaut, weil sich der
Nachverdichtung Hindernisse entgegenstellen — tatsachliche oder vermeintliche.

Planerische Hindernisse:

e Hinderliche Zonenbestimmungen.26

Mangelnde Wirtschaftlichkeit:

o Der Markt zeigt an dieser Lage keine Nachfrage (peripher, falsche Zone, zu teuer).
e Regionales Uberangebot reduziert den Preis und damit den Anreiz zu realisieren.

e Unginstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis einer Verdichtung (Umbauten sind teurer als
Neubauten).

e Eigentimer ist nicht liquid genug, um eine Nachverdichtung realisieren zu kénnen.
Rechtliche oder andere Hindernisse:

e Servitute belasten ein Grundstiick so, dass eine Verdichtung ausgeschlossen ist (H6-
henbeschrankungen, Bauverbot, alte einengende Nutzungseinschréinkungen).27

e Es laufen juristische Verfahren betreffend die Parzelle.

e Kulturglterschutz - das Gebiet darf aufgrund seiner Qualitat nicht dichter genutzt wer-
den?,

e Das bestehende Gebaude erschwert aufgrund seiner Lage auf der Parzelle eine Nach-
verdichtung im Garten, oder es kann aufgrund seiner inneren Organisation nicht sinnvoll
erweitert werden, oder eine unglinstige Ausrichtung der Restparzelle (z.B. reine Nord-
orientierung, Orientierung auf eine viel befahrene Strasse) verhindert einen sinnvollen
zusatzlichen Baukorper.

e Die Dichte gemass Ortsplanung fiihrt zu politischem Widerstand.

26

27

28

Selbstverstandlich gibt es auch Griinde, dass eine Bauzone gar nicht (iberbaubar ist: In einigen Fallen
kann die Nutzungsdichte gemass Ortsplanung aufgrund der Gefahrdung des Areals (Naturgefahren,
Risikogebiete durch Gefahrentransporte, usw.) nicht ausgeschépft werden. Manchmal kann eine Rest-
parzelle aufgrund der steilen Topografie gar nicht Gberbaut oder erschlossen werden.

Vor der Zeit der Sondernutzungsplanes wurden Uberbauungen zum Teil als éffentlich beurkundete
Grundeigentiimervertrage realisiert, in denen praktisch die Inhalte eines Sondernutzungsplanes enthal-
ten waren: Stellung und Gliederung der Bauten, Gestaltung, Richtmodell, Fassaden, Flachdacher, Er-
schliessung, Zulassigkeit gewerblicher Rdume usw. Die Rechte und Pflichten gingen anschliessend an
die Realisierung an alle Eigentiimer tiber. Eine nachtragliche Verdichtung bedingt nun eine Anderung
des Vertrages, der — im Unterschied zu einer 6ffentlichrechtlichen Planung! — alle Vertragspartner zu-

stimmen missen; Verdichtungen werden damit praktisch ausgeschlossen.

Beispielsweise Bauten im ISOS, geschiitzte Objekte, Baugruppen oder Garten.

Planteam



Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 33

Fehlendes Interesse der Grundeigentiimer an einer Verdichtung:

Heutige Nutzer wollen keine Verdichtung; sie befiirchten eine Verschlechterung ihrer
Wohn- und Aussenraumqualitat.

Die Restparzelle ist vom Eigentiimer bewusst als Garten oder Park vorgesehen; oft wer-
den Parzellen hinzugekauft, um den Garten zu vergrdssern oder die Aussicht zu sichern.

Hortung: Die Parzelle wird vom Grundeigentimer bewusst als Reserve gehalten (ein In-
dustriebetrieb sichert sich die spatere Erweiterung, Eltern halten Land fur ihre Kinder,
Land als Vorsorge an Stelle einer Pensionskasse, Auftragsreserven des Baugewerbes,
Spekulation auf héhere Preise).

Landwirtschaftliche Nutzung durch Miete oder Pacht.

Viele Hausbesitzer sind sich der Verdichtungsmdglichkeiten ihrer Immobilie gar nicht
bewusst. Dies zieht nach sich, dass sie auch nicht wissen, ob eine Nachverdichtung ih-
rer Liegenschaft rentabel sein kénnte.

Viele Eigentimer verfolgen nicht eine 6konomisch rationale Nutzung ihrer Gebaude (vie-
le Bauten kénnten mehr Ertrag liefern, als die Umbauten kosten; dies wird indessen nur
mit einer genaueren Kalkulation ersichtlich). Gerade Privatpersonen nehmen diese Ab-
klarungen eher selten auf sich. Immobilien sind 6rtlich immobil; ihre Nutzung Gber die
Zeit jedoch nicht. Wiinschbar ware eine mobilere Betrachtung und Dynamisierung des
Bauten- und Siedlungsverstandnisses. Wiinschbar waren zudem Abschreibungen und
Ruckstellungen auf die verschiedenen Lebenszyklen und Neubeurteilungen wenn diese
erreicht sind.

Bildhaft kdnnte dies wie folgt dargestellt werden:

Alle Nutzungsreserven (theoretische Verdichtung)

(1) Planerische

Hindernisse

| (2) Mangelnde
| Wirtschaftlichkeit
| (3) | Rechtliche

| | Hindernisse

4) Interesse

Grundeigentimer

Effektive
Verdichtung

Wirkung davon ist eine viel zu langsame Anpassung der Nutzung bzw. der Gebaude an die
Méglichkeiten von Lage und Nachfrage.

Die genannten Hindernisse gegen die bessere Nutzung sind in vielen Fallen beeinflussbar.
Ziel muss es also sein, diese kritisch zu prifen und wo mdéglich abzubauen; in der folgenden
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Grafik sind die abgebauten Hindernisse — also die vergrésserte Verdichtungsmaoglichkeit
Stufe fir Stufe dargestellt; auf jeder Ebene sind Forderungen der Verdichtung méglich:

Alle Nutzungsreserven

I (1) P S Planerische
| _ Hindernisse
I(— : (2) o Mangelnde
| : : Wirtschaftlichkeit
| < : (3) : > | Rechtliche
| 2 - | Hindernisse
| < (4)  : > | Interesse
| : : Grundeigentiimer
Effektive Erreichbare

Verdichtung | Verdichtung

Beratungswerkzeug fiir Private

Das ARE koénnte ein Beratungswerkzeug fiir Private entwickeln und diesen anbieten. Als
Skizze dafir:

1. Erheben der theoretischen Nutzungsreserven; lokalisieren, quantifizieren

2. Beurteilen der effektiven Verdichtungsmaoglichkeit z.B. durch einen Beratungspool analog
immo-check® (Liegenschaftsspezialist, Raumplaner)

3. Abschatzen der vergrosserten Verdichtungsmaglichkeit
(1) Ist planerisch eine Verdichtung méglich? *°
(2) Ist eine bessere Wirtschaftlichkeit moglich? *'
(3) Ist ein Abbau rechtlicher und anderer Widerstande moglich?
(4) Kann das Interesse der Grundeigentiimerschaft geweckt werden?
4. Stadtebaulich-architektonisches Konzept
5. Mobilisieren im Sinne von (1) bis (4) und der vorangehenden Kapitel

6. Allenfalls rechtliche Verankerungen (Nutzungs- und Sondernutzungsplanung).

29
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31

Siehe dazu: http://www.biel-bienne.ch/ww/de/pub/wohneninbiel/wohnen/liegenschaft.cfm

Ansatz vor allem: Stadtebauliche Grundsatziiberlegung. Deutlich sichtbar ist — auch mit (4) die Bedeu-
tung der stadtebaulichen Studien; eine solche kann vielfach eine deutlich héhere Nutzung ermégli-
chen, weil sie im Unterschied zur Ortsplanung nicht auf einen abstrakten generellen Fall ausgelegt
wird, sondern auf eine konkrete und damit beurteilbare Volumetrie und Qualitat.

Z.B. andere Nutzungen, ein anderer Nutzungsmix.
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Gemeinden zur besseren Nutzung ihrer Bauzonen anregen (Werkzeug)

Das ARE entwickelt in Abstimmung mit den Kantonen Grundlagen fir ein Siedlungsfla-
chenmanagement, mit denen Kantone und Gemeinden unterstiitzt werden konnen. Die fol-
gende Tabelle skizziert ein mdgliches Hilfsmittel dazu:

Beratungswerkzeug fiir Gemeinden
Das ARE entwickelt Grundlagen fiir ein Siedlungsflachenmanagement. Als Skizze dafiir:
1. Keine Aufzonung in der Ortsplanung vor den Schritten 2 bis 6.

2. Klaren der geeigneten Verdichtungsgebiete (Standortqualitat, Nutzungsreserven, Nach-
frage, usw.); (siehe Kapitel 3)

3. Abschatzen der vergrosserten Verdichtungsmaoglichkeit (z.B. durch Ortsplaner oder ana-
log Privaten)

(1) Ist planerisch eine Verdichtung méglich? *?

(2) Ist eine bessere Wirtschaftlichkeit moglich? *

(3) Ist ein Abbau rechtlicher und anderer Widerstande moglich?

(4) Kann das Interesse der Grundeigentumerschaft geweckt werden?

4. Vereinbarung des Verfahrens zur Qualitatssicherung und zur Mehrwertumlagerung (Bei-
trage aus dem Mehrwert an die Erschliessung, Umgebung, Infrastruktur usw.).

5. Stadtebaulich-architektonisches Konzept
6. Mobilisieren im Sinne von (1) bis (4) und der vorangegangenen Kapitel

7. Allenfalls rechtliche Verankerungen (Nutzungs- und Sondernutzungsplanung) Grundsatz:
Um-/ Aufzonung immer erst nach dieser Vereinbarung; nach der Genehmigung fehlt das Mit-
tel zur Durchsetzung.

Weiterer Ansatz: Sondernutzungsplane férdern = Hohe Dichte und hohe Qualitat

Das ARE férdert Sondernutzungsplane zur qualifizierten Verdichtung. Zonenbestimmungen
werden aufgrund einer allgemeinen Analyse und fir einen generell-abstrakten Baufall erlas-
sen. Sie sind deshalb eher vorsichtig dimensioniert, die Ausnitzungsziffer eher tief. Bei
Sondernutzungsplanen kann sie indessen aufgrund raumlich konkreter Analysen deutlich
erhéht werden.

32

33

Ansatz vor allem: Stadtebauliche Grundsatziiberlegung. Deutlich sichtbar ist — auch mit (4) die Bedeu-
tung der stadtebaulichen Studien; eine solche kann vielfach eine deutlich héhere Nutzung ermégli-
chen, weil sie im Unterschied zur Ortsplanung nicht auf einen unbekannten generellen Fall ausgelegt
wird, sondern auf eine konkrete und damit beurteilbare Volumetrie und Qualitat.

Z.B. andere Nutzungen, ein anderer Nutzungsmix.
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Gesetzliche Anreize fiir die flichendeckende Mobilisierung von Nutzungsreserven
schaffen (Empfehlungen der Verfasser)

Das ARE priift die Aufnahme folgender Punkte ins Raumplanungsgesetz (RPG):
Sondernutzungsplane brechen Grundbuch

Sondernutzungsplane brechen altere Festlegungen im Grundbuch, welche bei Volumetrie und
Dichte gegeniiber dem rechtlichen Potenzial noch zusatzliche Beschrankungen schaffen.

Baupflicht

Einfihrung einer Baupflicht analog Art. 45 Baulandumlegungsdekret BE oder Art. 134 RPBG
FR (eher im Innern der Siedlung).

Mindestausniitzungsziffer

Diese sichert die Mindestdichte (ein Vorteil fir Grundeigentimer und Offentlichkeit)

Verkauf bricht Bestandesgarantie

Bestehende Rechte auf aktuellen Nutzer beschranken.®*

Zwischennutzungen

Rechtliche Basis fiir Zwischennutzungen (inkl. Verfalldatum) schaffen.

Das ARE regt Anderungen in den kantonalen Planungs- und Baugesetzen an:
Steuern und Gebiihren

Sofort und auf die maximal zuldssige Nutzung erheben. Diese kdnnte progressiv besteuert
werden: Jahr 0-5 1/3 des Verkehrswerts, Jahr 6-10 2/3 des Verkehrswerts, usw. Bei nicht
selbst verschuldeter fehlender Bebauung ware Fristerstreckung denkbar.

Bautyp eingrenzen

In allen Zonen darf hochstens ein Geschoss weniger realisiert werden, als zuléssig. *°

Baulinien generell an Trottoir- bzw. Strassenrand

Grenzabstande und Baulinien verlangen einen grossen Abstand von der Strasse und vom
Nachbarn. Viele davon sind nicht mit wohnhygienischen Argumenten begriindbar. Kleinen
Grenzabstand abschaffen. (siehe z.B. LU)

34
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In Sondernutzungsplanen wird beispielsweise ausgesagt: ,Bestand und Umnutzung der bestehenden
Industriebetriebe werden gewahrleistet. Der Gemeinderat kann im Rahmen von Sondernutzungspla-
nen Umnutzungen zu Wohnzwecken zulassen, wenn a) der Fortbestand, die Weiterentwicklung und
die Umnutzung fiir betriebserganzende Betriebe fiir die Nutzungen im Bereich X nicht beeintrachtigt
wird und b) die Zustimmung der Eigentimer und Nutzer im Bereich X zur geplanten Umnutzung vor-
liegt. Die Pflicht zur Zustimmung erlischt, wenn im Bereich X keine industrielle Nutzung mehr vorliegt.”

siehe § 19 KBV SO, Bauklassenplan Bern.
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Stossrichtung 2: Mobilisierung zentraler Entwicklungsschwer-
punkte

Von hdéchster Bedeutung ist die Mobilisierung sehr gut erschlossener Areale. Sie sind der
Motor unserer Siedlung. Werden sie genutzt, so wird die Erreichbarkeit der Siedlung
Schweiz insgesamt verbessert. Zudem: werden mehr gute Standorte auf dem Markt angebo-
ten, reduziert sich die Nachfrage nach weniger geeigneten.

Aktionsplan Innenentwicklung:

Das Raumkonzept Schweiz definiert die Entwicklungsschwerpunkte von nationaler (und al-
lenfalls regionaler) Bedeutung, unterschieden nach den wichtigsten Nutzungen (Wohnen,
Arbeiten, Geschafte, usw).

Projets urbains

Das ARE fordert Projets urbains weiterhin — sie sind eine gute Idee. Zudem férdert es die
Standorte gemass Aktionsplan Innenentwicklung als neue Projets urbains. Die Projets ur-
bains werden vom ARE aktiv angegangen, indem entsprechende Standorte gesucht und de-
ren Entwicklung férdert werden:

- die planerische Vorbereitung von Arealen wie bisher (Projets Urbains 1)
- die Mobilisierung inaktiver Areale an guten Standorten (Projets Urbains 2)36.

Das ARE fordert nur gute Standorte — vor allem Entwicklungsschwerpunkte von nationalem
und regionalem Interesse.

Areale des Bundes

Das ARE initiiert und begleitet die Erfassung, Aktivierung und die bessere Nutzung der Ent-
wicklungsschwerpunkte von lokalem oder Giberértlichem Interesse im Eigentum des Bundes.

Forderung von Entwicklungsschwerpunkten durch Kantone

Mindestinhalt kantonale Richtplane: Die Richtplane bezeichnen die Entwicklungsschwer-
punkte und zeigen die vorgesehenen Massnahmen zur Umsetzung auf (Siedlungsflachen-
management) .

Weiterer Ansatz: Innenentwicklungsfonds

Das ARE initiiert und unterhalt einen Innenentwicklungsfonds, mit dem analog zu den Ag-
glomerationsprogrammen Anreize fiir die gezielte Mobilisierung von Nutzungsreserven im
Bestand geschaffen werden kénnen.

Weiterer Ansatz: Koordinationsverfahren

Das ARE unterstitzt aktiv kantons- und gemeindelibergreifende Planungen.

36

Warum laufen sie nicht, was konnte zur Initiierung getan werden? Treffen sich die Standortqualitaten
der Planung (des Angebots) nicht mit denen der Nachfrage?
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Begleitmassnahme: Optimierung des Siedlungsgebietes; Verla-
gern peripherer Baupotenziale in zentrale und innere Gebiete

Kohéarente Planung — Kantone und Gemeinden zur besseren Nutzung der Flachen
anregen

Entscheide sollten — im Sinne des Subsidiaritatsprinzips — auf der dazu jeweils am besten
geeigneten Ebene gefallt werden. Die Platzierung der Nutzungen (Gewerbe, Wohnen, Ein-
kaufen, usw.) und deren Erschliessung kann, ausgerichtet auf die erwiinschte Raumentwick-
lung, sinnvollerweise nur als Interessenabwagung und unter Berucksichtigung des funktiona-
len Raumes vorgenommen werden, gestitzt auf Standortanforderungen der Nutzungen und
die im Raum verteilten Standortqualitaten.

Unterschiedliche Behandlung der Standorte
Das Raumkonzept Schweiz legt die Kriterien fir die Siedlungsentwicklung fest.

Diese gelten fur alle Ebenen (Bund, Kantone, Gemeinden). Sie wirken als Kriterien fur ein
durch alle Ebenen durchgehendes Raumkonzept.

Im Sinn der Siedlungsentwicklung nach innen sind folgende Kriterien wichtig:
- Standortfaktoren fiir die Charakterisierung der Standortgiite®”

- StandortglUtekategorien und Typologisierung der Gemeinden im Sinn der Aufgabentei-
lung

Das Raumkonzept Schweiz legt die Wirkungen eines solchen Eintrages fest™®.

Standorte von nationalem (und von regionalem) Interesse

Das Raumkonzept Schweiz zeigt die tUibergeordnet bedeutsamen Standorte auf.

Raumkonzept der Kantone

Mindestinhalt kantonale Richtplane: Die Kantone konkretisieren die Inhalte des Raumkon-
zeptes Schweiz fiir ihr Gebiet grenziiberschreitend, d.h. in Abstimmung mit den Nachbar-
kantonen und dem benachbarten Ausland.

Mindestinhalt kantonale Richtplane: Die Entwicklungsperspektiven der Gemeinden und Re-
gionen werden ihrer, von der Lage im (funktionalen) Raum bestimmten, unterschiedlichen
Aufgabe entsprechend differenziert. Gemeinden in peripherer Lage erfahren beispielsweise
keine weitere Entwicklung und dimensionieren ihre Bauzone nach dem Eigenbedarf.

37
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Vor allem die Kriterien zur Vermeidung von Standorten am falschen Ort und zur Bezeichnung von
Nullwachstumsgebieten missen klar definiert sein, um die Kantone beim Vollzug dieses sehr heiklen
Themas zu unterstltzen. Dazu brauchen die Kantone die Unterstitzung des Bundes.

Zum Beispiel: Heisst die Festlegung ,Metropolitanraume®, dass dort die S-Bahn geférdert wird, was
eine Aufwertung von Standorten erwarten lasst?
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Neue Bauzonen nur noch im Sinn der Siedlungsentwicklung nach innen dimensionie-
ren und Verfiigbarkeit sicherstellen

Dimensionierung der Bauzonen

Prazisierung der Aufgabenteilung zwischen Bund, Kantonen und Gemeinden im Sinn des
Subsidiaritatsprinzips:

1. Klarung im RPG: Die Definition des voraussichtlichen Bedarfs an Bauzonen erfolgt nach
Kriterien Uber die Zukunft — Gber die kantonalen Richtplane. Dies bedeutet eine Relativie-
rung der Trendmethode.

2. Die Dimensionierung von Entwicklungsschwerpunkten von nationalem und regionalem In-
teresse ergibt sich primar aus den Ausdehnungen der umzunutzenden Areale und sekundar
aus den im Umfeld direkt betroffenen Parzellen.

3. Das ARE gibt die Prognosen zur Entwicklung der Einwohner nach BfS und zur Flachen-
beanspruchung usw. als Basis fiir den Bedarf an Bauzonen je Kanton oder je funktionalem
Raum als Richtschnur vor.

4. Mindestinhalt kantonale Richtplane: Das Raumkonzept der Kantone zeigt den Bedarf an
Bauzonen fur die Hauptnutzungen pro Gemeinde — oder besser pro Region — auf*®: welche
Bauzonen sind quantitativ iiberhaupt notwendig? Dabei beriicksichtigen sie die Nutzungsre-
serven.

5. Mindestinhalt kantonale Richtplane: Das Raumkonzept der Kantone zeigt die dafir geeig-
neten — inneren — Standorte auf.

39

Eine solche Vorgehensweise wirkt je nach Standort als Kontingentierung der Bauzonen, was die Ver-
dichtung auf wirtschaftlichem Weg fordert: Neben einem geringeren Wachstum férdern héhere Preise
die Verdichtung: Verdichtung entsteht erst, wenn der Nutzen fir den Grundeigentiimer die Kosten fiir
die Verdichtung Uberschreitet. Zu tiefe Preise fiihren zu einem Mehrkonsum, was die Entwicklung nach

innen behindert.

Wenn das Bauland in einer Gemeinde verknappt wird, weichen Interessenten auf Nachbargemeinden

aus. Erst wenn grossraumlich das Bauland knapp wird, steigt der regionale Preis.

Kontingente sind pro Kanton vorzusehen. Ein Kanton verfiigt (iber das Kontingent seines tatsachlichen
Bedarfes. Hat er bereits mehr Bauzonen ausgeschieden, so muss er diese auf den Bedarf reduzieren,
verfugt jedenfalls nicht Giber ein Recht auf weitere Bauzonen. Kantone mit kleineren Bauzonen als der
Bedarf kénnten so noch weitere Bauzonen schaffen. Ein Kanton, der keine RPG-konforme Bauzonen-
grosse hat, muss die Auswirkung der eigenen Entscheide selber tragen und darf auf keinen Fall ande-

re Kantone damit belasten.

Falls die Landschaftsinitiative angenommen wiirde, kdnnte sie im oben genannten Sinn ausgelegt
werden: kontingentierte Bauzonen sind Entwicklungsschwerpunkte von lokalem Interesse, Standorte
im Innern der Siedlung und Standorte am falschen Ort; Entwicklungsschwerpunkte von nationalem und
regionalem Interesse werden im Sinn der Ausnahme durch den Bundesrat als nicht kontingentiert fest-

gelegt.
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- Entwicklungsschwerpunkte von lokalem Interesse kontigentiert festlegen
- Bauzonen im Innern der Siedlung kontingentiert festlegen

6. Mindestinhalt kantonale Richtplane: Die kantonalen Richtplane zeigen mdgliche kinftige
Bauzonen (Einzonungen) als Vornutzungsplanung auf; dies ist eine Bedingung flir eine Ein-
zonung. Keine Bauzone soll mehr ermdglicht werden ohne positive, praktisch parzellen-
scharfe Vornutzungsplanung im kantonalen Richtplan, die sich auf das Raumkonzept
stiitzt*. Dies gilt auch fiir Gewerbegebiete*'. Das ARE priift diese Zusammenhange bei der
Genehmigung der Richtplane strikt.

Enteignungsrecht fiir Standorte von nationalem und regionalem Interesse
(ev. von lokalem Interesse)

Enteignungsrecht fir neues Bauland mit fairer Ersatzordnung analog Zonen fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen (aktive Baulandpolitik).

Auch fir andere Gebiete von nationalem Interesse (z.B. Arbeitsplatzansiedlung).

Vertragsraumordnung
Anderung RPG: Einfilhrung einer gesetzlichen Grundlage fiir die Vertragsraumordnung42.

Die Vertragsraumordnung ist obligatorisch; eine neue Zone wird erst rechtskraftig bei Vorlie-
gen eines Vertrages Uber die fristgerechte Realisierung und ber Mehrwertumlagerungen.

40

41

42

Allenfalls wére dies mit einer Anderung der RPV zu sichern: Neue Bauzonen der Gemeinden sind nur
zulassig, wenn sie im kantonalen Richtplan raumlich abgestimmt und gentigend eindeutig — zum Bei-

spiel als Vornutzungsplanung — vorgesehen sind.

Mit Vorteil Gberpriift das ARE die planerische Wirtschaftsforderung der Kantone; nur fiir geeignete
Standorte (z.B. Standorte von kantonaler / nationaler Bedeutung) ware Wirtschaftsférderung zu betrei-
ben.

Siehe z.B. § 26 ®S PBG SO: Vertragliche Bauverpflichtung:

1Der Gemeinderat kann die Zuweisung von Land zur Bauzone im Rahmen von § 4 von der vertragli-
chen Zusicherung der Eigentimerin oder des Eigentimers abhangig machen, das Land innert 5 bis 10
Jahren zu Uberbauen.

2Der Vertrag regelt den Fristenlauf und kann vorsehen, dass bei Nichteinhaltung der Bauverpflichtung
das Land durch Feststellungsverfiigung des Gemeinderates als ausgezont gilt.

s Die Bauverpflichtung ist als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung im Grundbuch anzumerken.

«Der Vertrag fallt dahin, wenn das Land der Gemeinde verkauft wird.
Alternativ dazu sind auch Kaufrechte u.a. denkbar.

Siehe dazu auch die Mehrwertumlagerung (z.B. BE, LU); bei der zum Teil 50% oder 70% des Mehr-
wertes fir mit dem Bau zusammenhangende Infrastrukturmassnahmen verwendet werden.
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Weitere Ansétze:
Handlungsempfehlungen bei einer Einzonung:

Aktive Baulandpolitik der Gemeinwesen; idealerweise nur Land einzonen, das im Eigentum
der o6ffentlichen Hand ist bzw. generell Vereinbarungen tber Gewinnbeteiligung mit Grund-
eigentimern vor der Einzonung.

Die Gemeinde teilt nur einen Teil eines Areals der Bauzone zu; die restliche Einzonung er-
folgt erst nach dem Tatbeweis der Grundeigentiimer: wer realisiert, erhalt mehr Bauland.

Die Gemeinde zont nur projektbezogen ein. Areale werden beplant (z.B. Richtplangebiet,
Konzept bereit), aber erst fir eine erste Etappe oder erst mit dem Baugesuch zoniert.

Anforderungen an Bauzonen

Anderung RPG: Neue Bauzonen miissen die Standortkriterien von Entwicklungsschwer-
punkten von nationalem, kantonalem oder lokalem Interesse erfiillen. Eine weniger scharfe
Formulierung ware: Keine weitere Fraktionierung der Siedlung. Neue Bauzonen ausserhalb
des Gummibandes sind nur zuldssig an gut bis ausgezeichnet erschlossenen Standorten;
sie bedingen ebenfalls einen vornutzungsplanungsartigen Eintrag im kantonalen Richtplan.

Neue Bauzonen sind im Abtausch mit solchen gemass dem folgenden Kapitel weniger gut
geeigneten Bauzonen abzutauschen.
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De-Mobilisierung an peripheren Standorten

Unter De-Mobilisierung ist das Gegenteil von Mobilisierung zentral gelegener Nutzungsre-
serven gemeint. Durch Auszonung peripherer Standorte zugunsten zentralerer Standorte
soll die planerische Handlungsfahigkeit wieder hergestellt werden. Die De-Mobilisierung er-
moglicht Zug um Zug neue Bauzonen am richtigen Ort zu schaffen.

Standorte am falschen Ort

Anderung RPG: Eine in Bezug zum Standort minimale Erschliessungsqualitat fur 6ffentliche
Verkehrsmittel muss erfullt sein.

Mindestinhalt kantonale Richtplane: Die Kantone bezeichnen die planerisch RPG-widrigen
Standorte in Vornutzungsplanscharfe. Sie legen die Nachweise (iber den Flachenbedarf dar.

Fir Kantone und Gemeinden sind auch negative Flachenbedarfe moglich, wenn grossere
Bauzonen bestehen, als tatsachlich ein Bedarf besteht. Gemeinden und Kantone legen in
diesem Fall dar, wie sie mit der Differenz umgehen wollen.

Bauland, welches am falschen Ort liegt, ist auszuzonen.

- Generell Bauzonen in schlecht erschlossener Lage zugunsten von Neueinzonungen an
besser geeigneten Standorten auszonen.

- Bauzonen auszonen, welche in Bezug zum Standort durch den OV ungeniigend erschlos-
sen sind.

Materielle Enteignung

Auszonung von Bauzonen resp. Baupotenzialen am falschen Ort*> miissen ohne materielle
Enteignung mdglich bleiben (sonst verbleiben die Baupotenziale am falschen Ort).

Eine materielle Enteignung ist eine formelle Enteignung. 4

Die Entschadigung bei materieller Enteignung wird in Abhangigkeit vom Alter der Bauzone
abgestuft.

Alternativ: Nur der Beitrag des Grundeigentiimers zum Mehrwert wird entschadigt.

Bauzonen mit Verfallsdatum

43
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RPG-widrige Zonen (zu grosse Bauzonen, Bauzonen am falschen Ort) sind leider weit verbreitet; sol-
che ,Fehler bei der Einzonung“ diirfen nicht ein Recht auf volle Entschadigung erwirken; sie missen
korrigiert werden (kénnen). Der Mehrwert entstand falschlicherweise, analog der Bezahlung einer
Nichtschuld. Der Wert bei Materieller Enteignung im nicht weitgehend Uberbauten Gebiet kdnnte auf /2
der Verkehrswertdifferenz oder &hnlich festgelegt werden.

Die Entschadigung aus materieller Enteignung leistet einen Ersatz fur die Verkehrswertdifferenz. Dabei
wird flur etwas bezabhlt, ohne ein Gut zu bertragen. Es sind Falle von Wiedereinzonungen ausgezonter
und entschadigter Grundstlicke bekannt, die so zu doppelten Landwerten filhrten. Um dies zu vermei-
den kdnnte man den Grundeigentiimer wahlen lassen: Materielle = Formelle Enteignung oder Duldung
der Eigentumsbeschrankung.
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Langerfristig nicht Gberbaute Bauzonen verfallen (eher in der Peripherie).

Ubergangszone als Auftrag zur neuerlichen Beurteilung

Anderung RPG: Schaffen einer Art Ubergangszone, beispielsweise wie sie der Kanton Solo-
thurn in § 155 PBG so® vorgesehen hat. Die Ubergangszone gibt eine ,falsche* Bauzone
zur neuerlichen Beurteilung ,zurlick*.

Ungeniigender OV-Anschluss = Nichteinzonung

Minimal wirksame Erschliessung mit OV als Voraussetzung fiir die Erschliessung einer Bau-
zone. Damit werden Bauzonen so gelenkt, dass das Verkehrsmittel frei gewahlt werden
kann und es entsteht gleichzeitig ein Anreiz, den OV zu verbessern. Wenn diese Bedingung
nicht erfullt ist, gelten die gleichen Rechtswirkungen wie bei einer fehlenden Erschliessung
mit MIV (z.B. bei der Frage nach materieller Enteignung).

45

§ 155.1) 2. Verhaltnis zum bisherigen Recht; a) Nutzungsplane; (...)

2 Die nach bisherigem Recht ausgeschiedene, nicht erschlossene Bauzone 2. Etappe und die Reser-
vezone (§ 27) bilden bis zur Revision des Zonenplanes eine Ubergangszone, in welcher nur nach den
Regeln des Bauens ausserhalb der Bauzone gebaut werden darf. Die Gemeinde hat im Rahmen der
Zonenplanrevision zu entscheiden, ob und wie weit dieses Land — insbesondere durch Entflechtungs-
umlegung nach § 83 — der Bauzone, der Reservezone oder der Landwirtschaftszone zugeteilt wird. Bei
der Zuweisung zur Bauzone ist in der Regel vorab Land der bisherigen Bauzone 2. Etappe zu beruck-
sichtigen. (...)

® Die Zonenplane sind innert 5 Jahren dem neuen Recht anzupassen.
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Schluss

In den letzten Jahren entstanden viele Nutzungsreserven. Grundsatzlich gilt es, diese der
richtigen Nutzung zuzufiihren. Das Ziel ist ja, die zunehmende Fachenbeanspruchung pri-
mar ohne Zunahme der Bauzonenflachen zu befriedigen. Weil nun nicht alle Standorte mit
Nutzungsreserven wirklich geeignet sind, gilt es zu differenzieren: geeignete Standorte sol-
len mobilisiert werden, nicht geeignete Standorte de-mobilisiert. Dies stimmt auch mit der
Grundaufgabe der Planung Uberein: Fordern von Nutzungen an guten Standorten, verhin-
dern von Nutzungen an ungeeigneten Standorten.

Erste Prioritdt bei der Beurteilung der Nutzungsreserven hat demzufolge die Eignung des
Standorts. Allein die Lage im weitgehend (berbauten Gebiet sagt noch nichts lber die
Standortqualitét aus.

Damit wird ein Uber die Mobilisierung von Nutzungsreserven hinausgehendes, aktives Sied-
lungsflachenmanagement angesprochen. Ein solches beinhaltet:

1. Wissen, wo Nutzungsreserven liegen, welche davon geeignet sind und welche nicht
2. Entscheiden, welche Standorte mobilisiert werden sollen, welche demobilisiert

3. flachendeckende Verdichtung im Innern der Siedlung anregen
4

zentrale Entwicklungsschwerpunkte im Sinn eines Angebotskonzepts aktiv fordern (mo-
bilisieren)

5. Periphere Baupotenziale in zentrale und innere Gebiete verlagern — Optimieren des
Siedlungsgebietes im Sinn der ,Begleitmassnahmen®.

Dazu werden in dieser Konzeptstudie einige Anregungen gegeben.

Als Vertiefung wirden sich folgende Themen besonders lohnen (nach Bedeutung sortiert):
e Aktionsplan Innenentwicklung als Teil des Raumkonzeptes

e Den Optimierungsansatz fur die Siedlung vertiefen in Richtung eines systematischen
Siedlungsflachenmanagements

e Dazu: De-Mobilisierungsmdglichkeiten (rechtlich) vertiefen
e Beratungswerkzeug fir Private und fir Gemeinden entwickeln.
Zudem:

o Verflugbarkeit der Grundstiicke systematisieren und konkrete Wege gegen die Hinder-
nisse vertiefen

¢ Verschiedene Minimalstandards zur Eignung von Standorten vertiefen (Definition Stand-
ortkriterien Raumplanung / Immobilien; Vergleich verschiedener Definitionen; Erfahrun-
gen von Bund, Kantonen und Gemeinden sammeln; Auswertung der Literatur; Uberpri-
fung anhand konkreter Gemeinden); zum Beispiel als KTI-Projekt

o Beispielhafte Planungen und Erkenntnisse zusammenstellen und erganzen

e Inhalt und Struktur Homepage klaren
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Anhang 1: Materialien

Begriffe gemass Bundesgericht

«Weitgehend iiberbautes Gebiet» gemédss Bundesgericht

Der Begriff des weitgehend iiberbauten Gebiets*® im Sinne von Art. 15 lit. a RPG bzw. Art.
36 Abs. 3 RPG wird in der Rechtsprechung eng verstanden. Er umfasst im Wesentlichen
den geschlossenen Siedlungsbereich mit eigentlichen Bauliicken®”. Ob ein Grundstiick im
weitgehend Uberbauten Gebiet liege, beurteilt sich gebietsbezogen, Parzellen lbergreifend,
anhand der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur und nicht allein in Bezug auf einen
Ortskern®®. Immerhin muss die vorhandene Hausergruppe Siedlungscharakter aufweisen,
wenn es um die Beurteilung bisher nicht Gberbauter Grundstiicke am Rande von Siedlungen
oder in Baultcken geht49. Uberbautes Gebiet in diesem Sinn liegt ferner nur vor, soweit die
bereits vorhandene Uberbauung allgemeinen Siedlungsbau darstellt. Landwirtschaftliche
oder andere primar fir die Freilandnutzung bestimmte Bauten geben in der Regel kein oder
nur ein wenig gewichtiges Argument fiir eine Zuteilung zur Bauzone ab®.

Bauliicken oder unuberbaute Flachen im Siedlungsgebiet

Baullicken sind einzelne unidberbaute Parzellen, die unmittelbar an das Uberbaute Land an-
grenzen, in der Regel bereits erschlossen sind und eine relativ geringe Flache aufweisen.
Die Nutzung der Bauliicke wird vorwiegend von der sie umgebenden Uberbauung gepragt;
das uniiberbaute Land muss also zum geschlossenen Siedlungsbereich gehdren, an der
Siedlungsqualitat teilhaben und von der bestehenden Uberbauung so stark gepragt sein,
dass sinnvollerweise nur die Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt®".

Kurzlich hat das Bundesgericht eine Unterscheidung zum Begriff der grosseren uniiberbau-
ten Flache im Siedlungsgebiet vorgenommen. Letztere kénnen der Auflockerung der Sied-
lungsstrukturen, der Erhéhung der Wohnqualitat durch Griinflachen sowie der Schaffung von
Freizeitbereichen dienen. Eine derartige freie Flache wird nicht von der sie umgebenden

46

47

48

49

50

51

Angaben gestutzt auf BGE 132 I 218 S. 223; Erwagung 4
BGE 122 11 455 E. 6a S. 462; 121 11 417 E. 5a S. 424, je mit Hinweisen
Urteil 1A.41/2002 vom 26. November 2002, E. 4, publ. in: ZBI 104/2003 S. 383

BGE 122 11 455 E. 6a S. 463; 121 11417 E. 5a S. 424, Urteil 1P.465/2002 vom 23. Dezember 2002, E.
6.3.1, publ. in: ZBI 105/2004 S. 161

BGE 116 la 197 E. 2b S. 201; Urteil 1P.580/1994 vom 3. Februar 1995, E. 7c/aa, publ. in: ZBI 97/1996
S. 272; vgl. auch erwahntes Urteil 1P.465/2002, E. 6.3.1

BGE 121 11 417 E. 5a S. 424; Urteil 1A.159/2001 vom 16. April 2002, E. 2.1, publ. in: ZBI 103/2002 S.
658, je mit Hinweisen
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Uberbauung gepragt, sondern weist eine eigenstandige Funktion auf; sie ist nicht dem weit-
gehend iiberbauten Gebiet zuzurechnen®.

Die Siedlungsqualitat einer uniiberbauten Flache wird von der sie umgebenden Uberbauung
umso weniger beeinflusst, je grosser sie ist. Im Fall betreffend die Gemeinde Kolliken wurde
festgehalten, dass unliberbaute Flachen im Siedlungsgebiet bis zur Grésse von ungefahr 1
ha inmitten von Uberbautem Gebiet unter bestimmten Bedingungen als Bauliicken bezeich-
net werden kénnen. Grossere Flachen seien hingegen bisher nicht als Baullicken betrachtet
worden®. Das zweite wesentliche Kriterium ist die Frage, ob dem Gebiet qualitativ eine ei-
genstandige Bedeutung zukommt; massgebend ist die Art der Umgebung54.

Wichtigste Artikel der Raumplanungsverordnung zum Thema

Art. 31: Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung

' Fir die Erflllung seiner Erschliessungsaufgaben nach Bundesrecht und kantonalem Recht
erstellt das Gemeinwesen eine Ubersicht Giber den Stand der Erschliessung.

? Die Ubersicht zeigt die Teile der Bauzone, die auf Grund abgeschlossener Planung und
Erschliessung baureif sind oder bei zielstrebiger Weiterfiihrung der bisher erbrachten Leis-
tungen voraussichtlich innert finf Jahren baureif gemacht werden kdnnen.

® Das Gemeinwesen verfolgt die bauliche Entwicklung, stellt die Nutzungsreserven im weit-
gehend Uberbauten Gebiet fest und fiihrt die Ubersicht nach.

* Die Ubersicht kann von jeder Person eingesehen werden.

Art. 47: Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehorde

' Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungs-
behorde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dartber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grund-

52

53

54

Urteil 1A.72/2003 vom 4. November 2003, E. 4.1.1, publ. in: ZBI 106/2005 S. 661; Urteil 1A.21/2004
vom 24. August 2004, E. 3.7.1

Urteil 1P.692/2001 vom 22. Januar 2002, E. 3.4.1, publ. in: ZBI 104/2003 S. 650

Die Wurdigung der baulichen Umgebung erlaubt Rickschllsse, ob der uniuberbauten Flache eine
eigenstandige Funktion im Sinne der Raumplanungsgrundséatze zukommen kann; das Bundesgericht
erwahnt beispielsweise folgende Kriterien:

Verhaltnis zwischen der nicht Gberbauten Flache und den sie umgebenden iberbauten Gebieten;
eigene schutzwirdige Qualitaten;

Baullicke eher am Rand oder inmitten einer Ortschaft;

Ausscheidung einer Grunflache auch innerhalb des Siedlungsgebiets nicht ausgeschlossen;

Eine dichte Bebauung oder eine Hochhaussiedlung pragen das benachbarte freistehende Gebiet mehr
als eine lockere bauliche Nutzung;

Tendenziell ist die Pragung einer grésseren freien Flache durch die Uberbaute Umgebung in stadti-
schen Gebieten eher zu beflrworten als in Iandlichen bzw. Agglomerationsverhaltnissen.
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satze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4
Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan
(Art. 8 RPG) beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen des (brigen Bundesrechts,
insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

? Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet
bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

Beispiele: Erfassungsbdgen

Methodik Kanton Ziirich

Der Kanton Zirich verfugt als wohl einziger Kanton Gber sehr genaue, flachendeckende An-
gaben zu den Nutzungsreserven in bereits Uberbauten Flachen. Zur Berechnung der tat-
sachlichen Ausnutzung dieser Flachen zieht das Amt fir Raumordnung und Vermessung die
Bauvolumendaten der kantonalen Gebaudeversicherung bei. Aus dem Bauvolumen wird
mittels Umrechnungsfaktoren die ungefahre Ausnutzung (Ausbaugrad) festgestellt. Mit der
Differenz zwischen der Ausnutzungsziffer und der tatsachlichen Ausnutzung wird schliess-
lich die Nutzungsreserve bestimmt:
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Baudirektion ARV Amt fiir

K an tﬂ n ZI.I l"i c h Raumordnung und Yermessung

Abteilung Kantonalplanung

GIS-Analyse zur Berechnung der Geschossflachenreserven im Kanton

Zirich (Stand 2005): Dokumentation zum Vorgehen

a) Grundlagendaten

- Gebdudedaten Kanton ZOrich (Koordinaten, Gebdudetyp, Gebiudevolurmen) 2005 (Abteilung
Datenlogistik, Amt fiir Raumordnung und Yemessung)

- Bau- und Zonenordnungen der Zlrcher Gemeinden, 31.12.2005 (digitale Daten der Abteilung

Kantonalplanung, Amt fir Raumordnung und Yemessung)

b} Ermittlung der zuldssigen (theoretisch mbglichen) Geschossflache gemdss
kommunaler Bau- und Zonenordmnung

- Bauzonentypisierundg:
- Wohnzonen = Einfamilienhaus-, Landhaus-, Wohn-, Quartierethaltungszonen (ohne Zulassung
vion massig storendem Gewerbe)
- Mischzonen = Kern-, Zentrums-, Quartisrerhaltungs-, Wohn-/Gewerbbezonen
- Arbeitszonen = Handels-, Dienstleistungs-, Industrie- und Gewerbezonen

- Zur Berechnung der massgeblichen Grundfidche (GF) nach §259 PBG wird fur nicht erschlossens

FParzellen 15% der Flache in Abzug gebracht (Erschliessungsabzug).
- Mittels der Angaben aus den kommunalen Zonenordungen werden die zuldssigen (thearetisch
miéglichen) Gebiudevolurnen wie folgt berechnet:
- Bei vorhandensr Ausnitzungsziffer (AZ) entspricht das Gebdudevolumen = GF x AZ %
(Gebdudendhe + ¥z Firsthihe) / Geschosszahl.
- Bei vorhandener Baumassenzifier (BMZ) entspricht das Gebaudevolumen = GF x BMZ.
- Bei vorhandener Uberbauungsziffer (UZ) entspricht das Gebdudevolumen = GF x UZ x
(Gebdudehdhe + 12 Firsthihe)
- Zur Berechnung der Geschossfliche (GFL) wird das Gebdudevolumen durch die Geschosshdhe
dividiert. Diese wird je nach Zonenart und entsprechend der zuldssigen Geschosszahl festgelegt.

c) Ermittlung der gebauten Geschossfliche gemdss Gebdudedaten

- Gebdudevolumen aller Wohngebdude und Wirtschaftsgebiude pro Gemeinde berechnen.

- Zur Berechnung der Geschossflache (GFL) wird das Gebiudevolumen durch die Geschosshdhe
dividiert, welche aufgrund der kommunalen Bau- und Zonenordnung zu erwarten ist (siehe letzten
Punkt unter Bst. b).

d) Ermittlung der Geschossflichenreserven
- Die Geschossflichenreserven ergeben sich aus der Differenz von der zuldssigen (theoretisch

miéglichen) Geschossflache und der gebauten Geschossflache gemass Gebdudedaten (Stand 20085).

19.02.08 Fowa/KST
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Fir jede Parzelle im Kanton liegt damit — georeferenziert — die Nutzungsreserve vor. Um ei-
ne brauchbare Ubersicht der Reserven zu gewinnen, kann das Raumplanungsamt an-
schliessend die Parzellen nach funktionalen Kriterien (Gemeinde, Quartier, Art der Zone,
Nutzungsart, usw.) zu grosseren Einheiten zusammenfassen.

Die so erhaltenen Informationen dienen hauptsachlich als Grundlage fiir den kantonalen
Richtplan. Der Ausbaugrad in jeder Gemeinde ist tabellarisch grob zusammengefasst und ist
im Internet fir Interessierte einsehbar. Eine kartografische Grundlage wird in der Regel nicht
erstellt. Fur den jahrlichen Raumentwicklungsbericht oder den Richtplan wurden fir einige
Zentrumsgebiete die Nutzungsreserven in Karten abgebildet.

Briitten Wohnzonen  Mischzonen Arbettszonen off. Bauten Total

Bauzonen [in Hektaren]

Bauzonen 2005 28.5 15.8 - 3.5 47.8
- davon dberbaut 26.9 15.7 = 3.0 456
- nicht dberbaut 1.6 0.2 = 0.5 23

Bauzonen-Verbrauch [in Hektaren]
18-Jahres-Verbrauch 1990-2005 23 3.0 - - 53

Geschossflachenreserven [in 1000 m2]

Geschossflachenreserven 2005 59.2 273 - - B86.5
- davon in dberbauten Bauzonen 50.9 26.4 0.0 - 773
- in nicht dberbauten Bauzonen 8.3 0.9 0.0 — 9.2

Raurrbacbhaching Kanbon Jonch
EARY Al i Raurmoddnung und e S5ung

Datenblatt am Beispiel der Gemeinde Briitten bei Winterthur

Methodik Kanton Basel-Landschaft

Der Kanton beteiligt sich an der ETH-Studie Raum+, einer Studie zu den Siedlungsflachen-
potenzialen in der Nordwestschweiz und im siiddeutschen Raum. Ziel war die flachende-
ckende Erhebung der (Innen-) Entwicklungspotentiale in allen Gemeinden des Kantons Ba-
sel-Landschaft. Dazu trafen sich Vertreter des Kantons und des ETH-Teams um Bernd
Scholl mit Gemeindevertretern (Behdrde oder Politik) in deren Gemeinde zu gemeinsamen
Workshops.

Als Entwicklungspotentiale werden (noch) nicht genutzte, unternutzte, fehlgenutzte oder
nicht mehr genutzte Flachen im weitgehend Uberbauten Gebiet definiert. Betrachtet wurden
alle Flachen, die nicht am Siedlungsrand liegen und tber 2'000 m? messen. Dabei wurden
zusammenhangende Flachen oder summarisch benachbarte Einzelparzellen erhoben. Die
Nutzung bzw. Zone der Flache spielte keine Rolle (Wohnen, Arbeiten, Mischnutzung, 6ffent-
liche Zonen).
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Durch die kommunalen Vertreter wurden die Areale mit potentiellen Verdichtungsmaéglichkei-
ten auf dem Zonenplan identifiziert. Das Team Ubernahm die Areale direkt in den PC und
erganzte folgende Attribute:

e  Zonenbezeichnung und konkrete Nutzung (aktuell, zukiinftig)
e  Lage (zentral oder randstandig)
e Artdes Potentials (z.B. fehlgenutzt)

. Identifikation mdglicher Entwicklungshemmnisse (z.B. starker Larm, steile Lage) und —
blockaden (Verfugbarkeit, Planung, Altlasten)

Damit wurden folgende Informationen gewonnen:
. Reserven im weitgehend tberbauten Gebiet (bebaute und unbebaute Parzellen)

o Die Erfassung der unbebauten Parzellen und ihrer Flache erfolgte bereits in der «Bau-
zonenstatistik». Neu sind Informationen zur Verfiigbarkeit / Blockaden

. Informationen zu den bebauten Parzellen. Dies betrifft Flache und Verfugbarkeit / Blo-
ckaden

Die Datenbank kann danach von den Gemeinden bearbeitet und vom Kanton eingesehen
werden. In der Datenbank sind nur Informationen Uber die Flache, nicht aber Gber das Ge-
baudevolumen enthalten.

Kouperationsprajekt Raum + - Microsoft Internet Explorer =1
Datel Bearbeiten  Ansicht  Favoriten  Extras 7 | o
Q) aurick - () - d E’I ¢ ‘ ) suhen |5 Favorten {‘4‘ - i - [ =l o, 3
Adresse [&] hiep://129.15.147 203jraumplus| | [E) wechseln 2u ‘Lmks &] Google (@] Windows (@] Kanton Basel-Landschaft

x
Favortzn ++++++++++++ <+
Biraigen., B 2|+ +++++++++++++++++++ o\)++
s0s +++++++++++++++++++++ U+ ++
P | ot o o S o o ot b+ 4+
(S tinks
5 Verkehr
& bookmark.htm Region: BL Stedliackiperg (LI |
) Fabrplane (noch) unbebaut nicht blockiert
— Zurfluh 3072 W innerhalb (werfahren Altlastenfreiheit bestatigt
Dniaturp. Siedlungskarper ruht)
PO =
as- di 2 Tanklager Wobac 14189 1 falsch genutzt  DIPSKIEE AU ot bestatiot
3 Siedung » iibarsicht g 9 absehbare Zeit g
rtpwmnache | Blockiert auf
& Impulsreferat 4 g..| © autlisten Spitalparkplatz 4000 W ;Dh‘: E'”Z . Unbekannt
» DXF Export SDEehanegsel
Kooperai
€] Kosperationsprol (noch) unbebaut nicht blockiert
= Brihlgasse 3034 WG innerhalb (Werfahren Altlastenfreiheit hestatigt
[ Vorlesung Lérmschutz Siedlungskérper ruht)
&) Dx0 - Simply betteri.., (noch) unbebaut nicht blockiert,
& msn Himmelrainweg 3106 W innerhalb (werfahren Altlastenfreiheit bestatigt
&) Radiostationsiibersicht Siedlungskérper ruht)
&] Metenschweiz - Rada. .. s 1841 L 2u gering Blockiert auf ot
genutzt absehbare Zeit
(noch) unbsbaut Blockiert auf
Zirkuswiese 8164 oewa innerhalb unbestimmte  Altlastenfreineit bestatigt
Siedlungskarper Zsit
2u gering Blackiert suf .
Lachrmatt 31037 G e ey Allastenfraineit beststigt
Buchenstrassse 6541 [ U gering nicht blockisrt  Altlastenfreihsit bestatigt
genutzt

Ubersicht zu den potentiellen Verdichtungsgebieten im Internet
Die Vorteile der Methodik von Raum+ sind:

. Einfache Internetlésung

. alleiniges Schreibrecht bei Gemeinde

° Leserecht beim Kanton
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. Exportmaéglichkeit der Datenbank in Excel
o Exportméglichkeit der Flachen (.dxf)
. Damit GIS-Auswertungsmdglichkeiten gegeben

. Die Datenbank kann bei Neueinzonungsbegehren als Entscheidungshilfe beigezogen
werden

¢  Verdichtungen werden nur an erwilinschten Orten vorgeschlagen. Flachen fir Freizeit
und Erholung werden nicht als Potentiale bezeichnet, wenn dies nicht erwiinscht ist

Der Nachteil im Kanton Basel-Landschaft ist, dass die Ausnutzungsziffern kommunal unter-
schiedlich definiert sind. Damit konnte eine einheitliche Ubersicht bisher nicht erreicht wer-
den.

Methodik Kanton Aargau

Der Kanton erhebt jahrlich den Stand der Erschliessung und den Uberbauungsgrad (Stand
der Bebauung), nachgetragen durch Gemeinden und durch AGIS digitalisiert. Ubersicht in 4
Baureifegraden. Damit kénnen jahrlich (seit 1999) die Veranderung der Bauzonenreserven
und der Bauzonenverbrauch analysiert werden. Der Kanton fordert bei Ortsplanungen eine
Analyse der potenziellen Verdichtungsgebiete/Umstrukturierungsgebiete (gemass Art. 47
Abs. 2 RPV). Das Verdichtungspotential einer Gemeinde fliesst dann in die Berechnung des
Baulandbedarfs®® ein. Der Bericht «<Raumentwicklung Aargau» spricht auf Seite 52 von ei-
nem Ausbaugrad der bebauten Bauzonen von 60%. Folgende Abbildung zeigt einen Teil der
Herleitung des Ausbaugrades wahrend einer kommunalen Ortsplanungsrevision:

55

Excel-Tabelle als Berechnungsmethodik zur Bauzonenkapazitat in Gemeinden des Kantons Aargau.

Entscheidgrundlage fiir die Kreisplaner bei der Dimensionierung der Nutzungsplane
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6. Ausbaugrad Wohnen in den liberbauten Wohn- und Mischzonen VZ 2000

(8) 9 (19) (an (12)

Zonenart Wohnungen | geschétzte | geschatzte | geschatzter | geschatzte

WZ 2000 |BGF Wohnen BGF Ausbaugrad | BGF Wohnen

WVZ 2000 | pro Wohnung| Wohnen pro E
VZ 2000 VZ 2000

D - - -
w2z - - -
W3 - - -
WG2 - - -
WG3 - - -
Total 0 0.00 ha #DIV/0! -

(8) Gebaude- und Wohnungszéhlung 2000
(9) geschéatzte Bruttogeschossflache Wohnen VZ x Faktor 1.15 (Umrechnung zur Beriicksichtigung der wohnungsinternen
Erschliessung, der Wandquerschnitte usw.). Rundung auf 5 Aren genau

(10) Gebdude- und Wohnungszéhlung 2000. Die Angaben zur Wohnfliche fehlten zum Teil und wurden ergangt; auch
wurden unterschiedliche Wohnflachenbegriffe angewandt, BGF Wohnen (9) : Anzahl Wohnungen (8)

(11) geschatzter Ausbaugrad Wohnen 2000 in den (berbauten Wohn- und Mischzonen = BGF Wohnen (9) dividiert
durch geschétzte, theoretisch mégliche BGF Wohnen (7). Rundung auf 5 Prozentpunkte

(12) geschatzte Bruttogeschossfliche Wohnen pro Einwohner in m2 = BGF Wohnen (9) dividiert durch die Anzahl
der Einwohner (4)

Zur Herleitung der geschatzten BGF pro Wohnung und/oder Einwohner stellt der Kanton ei-
ne Dokumentation zur Verfligung. Folgende Abbildung zeigt einen Teil davon:

2. Bruttogeschossflache pro Einwohner

Far die Bruttogeschossflache pro Einwohner (BGF/Einw.) wurden aufgrund der Volkszéhlung 2000 und den Bauzonen vom
27.09.2001 die Wohnflache in gm pro Einwohner errechnet. Diese Zahl wurde mit 1.15 multipliziert (= 15 % Aufschlag fir
Mauern, Treppenhauser und gemeinschaftlich genutzte Raume).

BGF 1/ Einw. AZ <0.35 0.35 <= AZ <= 0.65 AZ > 0.65
EFH . - -
w1 65.5 56.5 46.0
w2 65.5 56.5 46.0
w3 65.5 56.5 46.0
w4 - - -

WG2 55.0 55.0 55.0
WG3 55.0 55.0 55.0
WG4 - - -
D 57.5 57.5 57.5
K 57.5 57.5 57.5
7 - . -

Die Berechnung der Bauzonen- und Einwohnerkapazitaten mit oder ohne Verdichtung wer-
den vom Kanton Aargau im Rahmen der Ortsplanungsrevisionen als Nachweise gemass
RPV Art. 47 Abs. 2 von den Gemeinden verlangt.
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Stand der Erschliessung Kanton Solothurn
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Erhebung der Nutzungsreserven bei weiteren Kantonen
In alphabethischer Reihenfolge:

Kanton Genf
Der Kanton ist bestrebt, die Dichte in Einfamilienhausquartieren zu erhéhen.

Kanton Freiburg

Der Kanton Freiburg erhebt den Stand der Erschliessung der Gemeinden; teilweise sei es
schwierig, diesen Uberhaupt von den Gemeinden zu erhalten. Der Kanton erhebt die inneren
Nutzungsreserven nicht. Fur die Region Freiburg ist im Agglomerationsprogramm ein Akti-
onsmodul zu diesem Thema festgelegt.

Kanton Luzern

Jahrlich werden Bauzonenentwicklung auf Gemeindeebene und die Baulandreserven stich-
probenweise in neun Gemeinden erhoben. Der aktuelle Stand der Erschliessung ist nicht
bekannt. Eine flachendeckende Erhebung fand letztmals vor einigen Jahren statt. Die Kapa-
zitaten der Bauzonen werden im Rahmen von Ortsplanungsrevisionen nachgewiesen.

Kanton Schwyz

Der Kanton erhebt zurzeit das laut RPV notwendige Minimum an Daten zur Raumbeobach-
tung (Stand der Erschliessung usw.). Fir das Jahr 2008/09 wird in Zusammenarbeit mit dem
Bundesamt fur Raumentwicklung und dem Institut fir Raum- und Landschaftsentwicklung
der ETH ein Modellvorhaben zur Mobilisierung der inneren Reserven lanciert.

Kanton Tessin

Der Kanton Tessin erhebt die Nutzungsreserven im bereits weitgehend Uberbauten Gebiet.
Uber den Stand der Erschliessung werden einerseits die nicht tGberbauten Parzellen im
weitgehend Uberbauten Gebiet erfasst und andererseits die nur teilweise Uberbauten Parzel-
len, welche in der Regel vor Ort beurteilt werden. Der Kanton hat Versuche (ber eine nume-
rische Berechnung der theoretischen Nutzungsreserven angestellt, hat aber festgestellt,
dass die Datengrundlage im Kanton die vorgesehene Berechnung noch nicht zulasst. Eine
Erfahrung ist, dass fur die Erhebung viele Methoden geprift wurden und diese jeweils fast
die gleichen Resultate brachten. Mit zunehmender Zahl von Gemeinden, bei denen die amt-
liche Vermessung abgeschlossen ist, wird eine Erhebung der Nutzungsreserven der kom-
munalen «Piani Regulatori» (Richtplane) mit GIS vom Kanton angestrebt.

Kanton Waadt

Es werden nur Grundlagen nach Art. 31 RPV (Stand der Erschliessung und bauliche Ent-
wicklung) gesammelt. Die Erhebung ist Sache der Gemeinden; dazu wurde ein Leitfaden er-
stellt. Der Kanton plant, ab Mitte 2008 die uniiberbauten Bauzonen mit einer Karte zur Quali-
tat der 6V-Erschliessung verknupfen zu kénnen.
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Kanton Neuenburg

Der Kanton erhebt flichendeckend den Stand der Erschliessung und die bebauten Bauzo-
nen. Nur eine kleine Zahl von Gemeinden hat bisher ihre Ortsplanung revidiert. Der Kanton
berechnet das Fassungsvermdgen der kommunalen Bauzonen. Er erfasst zudem auch die
offensichtlich stark unternutzten Parzellen. Solche Objekte werden mit Hilfe von Begehun-

gen oder der Ortskenntnis festgestellt. Der Kanton wertet als Orientierungshilfe fiir die Pri-
fungsberichte zu den Ortsplanungen den Bebauungsgrad der bereits iberbauten, stark un-
ternutzten Parzellen aus (nicht georeferenziertes Inventar). Bei Baugesuchen auf schlecht

ausgenutzten Parzellen kann der Kanton Auflagen zur Verdichtung beschliessen. Die ent-

sprechenden Parzellen sollen nach Mdéglichkeit verkleinert oder dichter bebaut werden.

Kanton Zug

Die Richtplanung macht Vorgaben zur angestrebten Einwohnerzahl in den Gemeinden. Die
Gemeinden berechnen bei Ortsplanungsrevisionen die Einwohnerkapazitaten der bestehen-
den Bauzonen. Die Kapazitaten der Bauzonen mussen allerdings nicht zu 100% ausgenutzt
sein. Stattdessen kann der Wert je nach Bauzone reduziert werden. Die Differenz zwischen
bestehender Einwohnerkapazitdt und der angestrebten Einwohnerzahl fuhrt zur Flache, die
zur Neueinzonung freigegeben wird.
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Beispielhafte Planungen
Die folgenden Planungen sind als Beispiel und als Muster gedacht.56

Besonders interessante Aspekte sind kursiv gesetzt.

Militarbrache (am Beispiel Zeughausareal Zuchwil)

T i

Kurzcharakterisierung: Industriebrache

Nutzungsveranderung: Umnutzung des Zeughausareals Zuchwil und Ansiedlung des Europahaupt-
sitzes der Synthes-Gruppe (u.a. Matthys; Medizinaltechnik) mit 900 bis 1'200 Arbeitsplatzen

Arealflache: 19'691 m?
Mdgliche Bruttogeschossflache: 22'500 m?

Lagequalitat: Unmittelbar beim Hauptbahnhof Solothurn

Hauptproblematik
Zeughaus steht unter Denkmalschutz, Nebenbauten sind wertvoll.
Erschliessung erfolgt riickwartig Uber Strasschen an der Aare.

Liegt im Einzugsbereich einer nicht geschutzten Grundwasserfassung.

Vorgehen
Projektvorstellungen

Teilzonen- und Erschliessungsplan, Gestaltungsplan, UVB

Verfahren
Angebot dieses Areals in Konkurrenz zu anderen Arealen.

Vereinbarung, ausgehandelt durch den Kanton als Eigentimerin mit Synthes.

Spezielle Massnahmen zur Mobilisierung

Wirtschaftsférderung / Kantonales Hochbauamt (als Eigentiimer) bewerben sich aktiv.

Beispielartikel: Spezielle Vorschriften in den Instrumenten

keine

56

Siehe zu Beispielen und Qualitatsverfahren auch: RZU 2008
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Industriebrache (am Beispiel Olten SiidWest)

Kurzcharakterisierung: Industriebrache
Nutzungsveranderung: Umnutzung einer ehemaligen Zementfabrik, heute eine Industriebrache

Arealflache: 340'000 m?, Bauzone inkl. Erschliessung: 141'500 m? Reservezonen: 94’500 m?; Schutz-
zonen: 74'500 m?

Mégliche Bruttogeschossflache: 251'500 m?; (Endausbau: 4'000 AP, 4'800 E)

Lagequalitat: Direkt an den S-Bahnhof Olten Hammer und an die Innenstadt angrenzend

Hauptproblematik
Die verschiedensten Interessengruppen mussten auf eine gemeinsame Absicht gefiihrt werden.
Die Grundeigentiimerschaft wechselte wahrend dem Prozess.

Liegt in wirtschaftlich nicht besonders heisser Region. Nachfrage ist problematisch und kommt nicht in
Gang.

Vorgehen
Abklarung der Interessen aller Interessengruppen durch den beauftragten Planer

Anfangs brieftrdgerartig und spéter in Workshops auffinden einer gemeinsamen Lésung, jeweils auf-
bauend auf sich weiter entwickelnden Vorstudien eines Planers.

Bildung einer PPP

Einigung und Vertrag zwischen Kanton, Stadt und Grundeigentiimer (iber die Mitfinanzierung einer (-
bergeordneten Erschliessungsstrasse, falls diese vom Volk nicht finanziert wiirde oder wenn diese fi-
nanziert wird, Finanzierung der 6ffentlichen Rdume im Perimeter (10 Mio. CHF).

Teilzonenplan, Gestaltungsplan

Verfahren
Stadtebaulicher Wettbewerb (1999 - 2002)

Spezielle Massnahmen zur Mobilisierung

Initialzindung

Beispielartikel: Spezielle Vorschriften in den Instrumenten

keine
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Bestehender Industriebetrieb mit Reserve (am Beispiel Leuenfeld, Oensingen)

Kurzcharakterisierung: Industriebrache mit Reserve

Nutzungsveranderung: Umnutzung der Reserveflachen der von Roll-Betriebe in eine grosse Wohn-
Uberbauung; in einer zweiten Etappe Umnutzung auch der bestehenden Betriebe

Arealflache: 100'000 m?
Mogliche Bruttogeschossflache: 80000 m?

Lagequalitat: Inmitten Siedlungsgebiet, 300 m vom Bahnhof entfernt gelegen; IR-Halt

Hauptproblematik

Das Leuenfeld ist traditionell von der von Roll als Industrieland beansprucht, liegt aber inmitten des
Wohngebietes.

Bestehende Betriebe wehrten sich gegen die Umnutzungsabsichten, weil sie Betriebseinschrdnkungen
aufgrund der ES Il befiirchteten, hatten aber bereits einen Streifen Land verkauft. Erst der Aufkauf aller
Parzellen durch einen Investor und eine Vereinbarung Investor — Betriebe I6ste diese Probleme.

Aufgrund der Uberschwemmungsgefahr wurde ein eingedolter Bach verlegt und geoffnet.

Vorgehen
Das Leuenfeld wurde bei der Genehmigung der OP von der Genehmigung ausgenommen.
Es wurde ein Qualitatsverfahren durchgefihrt, das auch die genannte Problematik 16ste.

Kurz vor der Vorpriifung des entsprechenden Gestaltungsplanverfahrens beschloss ein Investor, das
gesamte Land zu kaufen. Er legte einen eigenen Uberbauungsvorschlag vor, der mit einer Begleit-
gruppe qualitativ aufgewertet wurde.

Verfahren

Testplanung (Auftrag an mehrere Architekten mit offener Jurierung)

Spezielle Massnahmen zur Mobilisierung

Investor wurde vom Gemeindeprésidenten und GR aktiv gesucht.

Beispielartikel: Spezielle Vorschriften in den Instrumenten

keine
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Gewerbebrache mit Villen und Reserveflachen im Ortskern (am Beispiel Kleider Frey,
Wangen bei Olten)

Kurzcharakterisierung: Industriebrache mit Reserveflachen

Nutzungsveranderung: Umnutzung des ehemaligen Produktionsstandortes der Kleider Frey in Wangen
bei Olten. Gestaltungsplan Rickenbacherfeld in Wangen bei Olten; Wohnuberbauung mit Einfamilien-
hausqualitat im Park, welche die besonders attraktiven Elemente der Parklandschaft der bestehenden
Villen als Umfeld erhalt und nach Westen erweitert; Berlicksichtigung der Topografie im Sinne des
Parks und einer durch Stitzmauern und Tiefgaragen leicht terrassierten Landschaft, sowie einer Er-
schliessung, welche den Parkcharakter nur minimal tangiert.

Arealflache: k. A.
Mégliche Bruttogeschossflache: k. A.
Lagequalitat: k. A.

Hauptproblematik

Relativ geringe Nachfrage; relativ geringes Engagement der Eigentiimerin (fir sie eher peripher)

Vorgehen

Mehrere Gestaltungsplane

Verfahren
a) Direkter Auftrag an Architekten

b) Testplanung

Spezielle Massnahmen zur Mobilisierung

Aktiver privater ,Wirtschaftsforderer”, welcher Interessenten fiir Miete, Kauf oder Investition sucht.

Beispielartikel: Spezielle Vorschriften in den Instrumenten

keine
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Weitere Beispiele (nur die besonderen Punkte sind erwahnt)

Industriebrache (am Beispiel Torfeld Siid, Aarau)
[

Die Initianten waren zu Beginn von keiner Parzelle Eigentiimer. Sie haben diesen Prozess aus Inte-

resse an einem neuen Stadion gestartet.

Industriebrache (am Beispiel des Gewerbegebietes Kofmehlareal, Solothurn)

Die Situation war gekennzeichnet durch die geringe Verkehrskapazitdten auf der noch nicht realisier-

ten Westtangente, die fiir Einfahrten sehr problematische Topografie sowie durch die Stauverhinde-

rung und die ausfiihrliche Fahrtenregelung.

Periphere Industriebrache an idyllischer Lage (am Beispiel der ehemaligen Giesserei
,»Giessi“ in Fulenbach/SO)

of
RO L 1 =
—_— T — ¥

T |
R L 1 mnm.mw

Nutzungsverdnderung: Thema war die Umnutzung einer stillgelegten und zerfallenden Giesserei un-
mittelbar an der Aare in eine Wohnsiedlung mit gleichzeitiger Aareuferrenaturierung zu einem offenen,

Okologisch aufgewerteten Flachufer.

Architekten mit einer Idee von kombinierter Nutzungs- und Okoaufwertung stiessen das Projekt an, ein

Grundeigentiimer engagierte sich fiir dieses. Ein anderer Grundeigentiimer wartet ab.
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7.6

Sammlung von Erfahrungen

62

(Die nachfolgenden Tabellen sind als Beispiel und als Muster gedacht.)

Die Vorgehensvorschlage werden beim ersten passenden Fall dargestellt; bei den weiteren
Fallen kann dieser Fall ebenfalls relevant sein, auf eine weitere Nennung wird verzichtet.

7.6.1

Fall

Liicken

Unbebaute Parzellen
in der Bauzone (Nor-
malfall der Bauland-

mobilisierung)

7.6.2
Parzellen
Fall

Unternutzte
Parzellen

Bebaute Parzellen

Planteam

Mogliche Hindernisse
Nicht genligend erschlossen

Akteure wollen nicht:
Baulandhortung
Nutzung als Park

Bauland kann frei auch anderwei-
tig genutzt werden; Hoffnung auf
Wertsteigerung. Hoffnung auf

Kaufer mit mehr Geld.

Langfristige Kapitalanlage («Pen-
sionskasse»)

Akteure sind passiv

Nachbarrechtliche Konflikte

Erben kdnnen sich nicht einigen,
je mehr Parteien, desto schwieri-
ger und desto langwieriger die

Entscheide. Bauverhinderung

Mogliche Hindernisse

Zonenplanung falsch

Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Bauzone) verdichten: Liicken

Vorgehensvorschlag
Erschliessen

Gesprache mit Grundeigentiimern
Bauzonen mit Verfallsdatum
Kaufrechte

Teilauszonungen so weit, dass keine
materielle Enteignung entsteht (im
Ubrigen analog Teileinzonungen)

Auszonung und «versprochene»
Einzonung (bei geeigneten Parzellen:

Anspruch)

Grundeigentiimer ansprechen, bera-

ten und uberzeugen.

Alle Akteure anregen; auch Eigenti-
mer kleinerer Liegenschaften / Priva-
te fUr Verdichtung interessieren:
Siehe Werkzeug fiir Private

Gemeinde als Mediatorin

Gemeinde als Mediatorin

Stossrichtung 1: Flachendeckend im Innern (der Bauzone) verdichten: Unternutzte

Vorgehensvorschlag

Aufwertung Zentren mit Doppelstra-
tegie: Zentrumsplanung und gleich-
zeitiger aktiver Aussiedlung unattrak-
tiver Nutzungen
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- falsche Nutzung
- zu wenig dicht
- Freiflachen

- Freirdume innerhalb

der Baute

Bewohner wollen keine Verdich-
tung (vertikale Verdichtung schei-
tert oft an Einsprachen)

Stossrichtung 2: Entwicklungsschwerpunkte

Fall

Brachliegende oder
unternutzte

Bahnhofgebiete

Industrie- und

Gewerbebrachen

Ehemals militérisch
genutzte Areale
(=Dispositionsbestand
gemadss Sachplan
Militar)

Planteam

Mogliche Hindernisse

Noch aktiver Betrieb beflrchtet
Nachteile durch neue Nutzungen
(z.B. héhere Larmanforderungen)

Hohe Infrastrukturinvestitionen

der 6ffentlichen Hand

Anspruchsvolle Planung; viele
unterschiedliche Anforderungen
unter einen Hut bringen

Gemeinde- oder Kantonstiber-
greifende Planung

Altlasten; Sondernutzungspla-
nung lést Sanierung aus

Nicht mehr stimmige Zonenbe-

stimmungen

Storfall, Larm, Luft

63

Foérderung der horizontalen Verdich-
tung in Einfamilienhausquartieren:
Grenzabstande auf der Nord- und der
Ostseite flir eingeschossige Bauten
auf einer Lange von 10m abschaffen
(Abstand ohne Naherbaurecht = 0);
extremer: Abschaffung der kleinen
Grenzabstande (ausser vor Haupt-
wohnseite)

Vorgehensvorschlag

Bestehende Rechte auf aktuellen
Nutzer beschranken; Verkauf bricht

Bestandesgarantie.

Mehrwertumlagerung

Projektkoordinator

(ev. des Bundes)

Koordinationsverfahren Kantons-/
Gemeindelbergreifende Planungen

Einsetzen von Schiedsgericht fir

streitige Falle

Unbedingt angehen. Altlasten redu-
zieren den Wert und die Belehnbar-

keit eines Grundstlickes.

Zonenvorschrift und / oder Sonder-
nutzungsplan auf Ergebnis des Quali-
tatsverfahrens anpassen

falsche Nutzungen im Reglement

ausschliessen

Baulinien generell an Trottoir-/ Stras-
senrand (vgl. LU)

Nachweis Larmeinhaltung bereits im

SNP erbringen (wenn...dann...)
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Planteam

Servitute schiitzen Interessen der
Nachbarn (z.B. Aussicht) und
begrenzen die bessere Nutzung

Kulturgiter

Unsichere Situation fiir ansassige
Betriebe und Bewohner

64

Die Interessen mit Vorschriften in den
Sonderbauvorschriften sichern; Ein-

schrankungen ev. geringer.

Kulturglter Gberprifen und allenfalls
als Qualitat ins Konzept integrieren.

Rechtliche Basis fur Zwischennut-
zungen (inkl. Verfalldatum) sichern.
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Anhang 2: Literatur, Quellen, Abkiurzungsverzeichnis

Literatur
ARE 2005: Raumentwicklung Schweiz

ARE und KANTON AARGAU 2005: Umnutzung von Industrie- und Gewerbebrachen. Mass-
nahmen zur Férderung

ARE 1999: Dossier Industriebrachen

BRP 1996: Innere Nutzungsreserven. Vollzugshilfe zur Erhebung, Beurteilung und Mobilisie-
rung der Nutzungsreserven in weitgehend tiberbauten Bauzonen

ARE 2003: Monitoring urbaner Raum, Themenkreis A7: Siedlungsentwicklung nach innen
und Siedlungserneuerung, Synthese-Dokument, Version 01.03

ARE 2003/2: Siedlungsbegrenzung fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

ARE et.al. 2007: Umnutzung von Industrie- und Gewerbebetrieben; Massnahmen zur Forde-
rung.

ARE 2007/2: Factsheet Siedlungs- und Geschossflachenbedarf bis 2030. 18.10.2007.
ARV 2007: Raumentwicklung; Heft 25

BAUDIREKTION KANTON ZURICH 2007: GIS-Analyse zur Berechnung der Geschossfla-
chenreserven im Kanton Zirich (Stand 2005): Dokumentation zum Vorgehen

BFS 2006: Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung der Schweiz 2005-2050
BFS 2005: Arealstatistik Schweiz, Zahlen — Fakten — Analysen

GEIGER 2006, Martin: Der Mietwohnungsmarkt; Analyse von Ursache und Wirkung im
grossten Markt der Schweiz; Bundesamt fir Wohnungswesen; Bern 2006

GILGEN 2001, Kurt: Kommunale Richt- und Nutzungsplanung; ein Lehrbuch; vdf Hoch-
schulverlag AG an der ETH Zrich; Zurich 2001

Hochbauamt Kanton Zirich (Hg.), div. Jahrgange: Wettbewerbsverfahren in Diskussion.

KANTON ZURICH 2007: Raumbeobachtung Kanton Ziirich. Siedlungsentwicklung. Heft 25
KANTON ZURICH 2004: Raumbeobachtung Kanton Ziirich. Siedlungsentwicklung. Heft 24
KANTON ZURICH 1998: Raumbeobachtung Kanton Ziirich. Siedlungsentwicklung. Heft 20

KANTON ZURICH 1997: Bericht des Regierungsrates an den Kantonsrat tiber die Durchfiih-
rung und den Verwirklichungsstand der Raumplanung sowie die Leitbilduntersuchungen

LODERER 1998, Benedikt: Schonschweiz und Gebrauchsschweiz; in: Camartin, Iso u.a.:
Luftbild Schweiz; AS Verlag, Zirich

PLANTEAM S 1994: Verdichtung im Einfamilienhausquartier. In: LOsungsansatze zu aktuel-
len Fragen der Raumplanung.

RAUM + 2007: www.raum+.de

Planteam



8.2

Nutzungsreserven im Bestand - Konzeptstudie 66

RZU 2008, Regionalplanung Zirich und Umgebung: Qualitatsvolle innere Verdichtung; An-
regungen fur die Praxis; Zurich 2008

VALDA 2004, Andreas, Reto Westermann: Die brachliegende Schweiz — Entwicklungschan-
cen im Herzen von Agglomerationen; ARE, BUWAL, Bern, 10-2004.

VERBAND REGION STUTTGART 2005: Moro Resim. Nachhaltiges Regionales Siedlungs-
flachenmanagement in der Region Stuttgart. Kurzfassung des Schlussberichts

VLP: Massnahmen gegen die Baulandhortung; div. Studien

WETTSTEIN, Hansjakob 2006: Bauzonenbegrenzung nach dem Richtplan des Kantons
Bern

WOHNSTADT 1996: Bauliche Verdichtung im Kanton Basel-Landschaft; Ermittlung der Fla-
chenreserven innerhalb des bebauten Gebietes

WURMLI 1992; Wirmli Peter et.al.: Méglich — sinnvoll — machbar. Bauliche Verdichtung in
verschiedenen Quartieren. Bericht 9 des NFP ,Stadt und Verkehr; Zirich 1992

Quellen bei den Kantonen und Stadten

Kanton AG: Alex Schneider, 062 835 33 05, alex.schneider@ag.ch; Anfrage am 14.12.07
Kanton BL: Martin Huber, 061 925 59 37, martin.huber@bl.ch, Besprechung am 19.12.2007
Kanton ZH: Urs Wachter, 043 259 30 46, urs.wachter@bd.zh.ch; Besprechung am 19.12.07
Kanton LU: interne Anfrage an Roger Michelon, Regionalplaner Luzern; Planteam S AG
Kanton SZ: Thomas Schmid; 041 819 20 51; thomas.schmid@sz.ch; Anfrage am 10.01.07
Kanton SO: Margaretha Cichon; 032 627 25 78; Anfrage am 13.12.07.

Kanton TI: Ronnie Moretti; 091 814 38 78; Anfrage am 18.12.07.

Kanton GR Alberto Ruggia; 081 257 23 30; alberto.ruggia@are.gr.ch; Anfrage am 18.12.07.
Kanton FR: Giancarla Papi; 026 305 36 13; Anfrage am 21.12.07.

Kanton NE: Jean-Gabriel Tornay 032 889 67 40 Jean-Gabriel. Tornay@ne.ch; Anfrage am
17.12.07

Kanton GE: Paul-Henry Calame; paul-henry.calame@etat.ge.ch; Anfrage am 17.12.07

Kanton VD: Daniel Von Siebenthal; 021 316 74 18; daniel.von-siebenthal@vd.ch; Anfrage
am 17.12.07
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Abkiurzungsverzeichnis

AP
ARE
ARV
AZ
BFS
BGE
BGF
BZR
E
ESP
ETH
GF
GP
GIS

PBG
PPP
PU
QP
PBG
RPG
RPV
SIA
UVB
VLP
VAT
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Arbeitsplatze

Bundesamt fiir Raumentwicklung

Amt fir Raumordnung und Vermessung Kanton Zirich
Ausnitzungsziffer

Bundesamt fur Statistik
Bundesgerichtsentscheid
Bruttogeschossflache(n)

Bau- und Zonenreglement

Einwohner

Entwicklungsschwerpunkt

Eidgendssische Technische Hochschule
Grundflache

Gestaltungsplan (Sondernutzungsplan)
Geografisches Informationssystem

Hektaren

Interregionalzug

Intercityzug

Kantonale Bauverordnung

Motorisierter Individualverkehr

Ortsplanung

Offentlicher Verkehr, 6ffentliche Verkehrsmittel
Planungs- und Baugesetz

Public Private Partnership (Zusammenarbeit von Verwaltung und Privaten)
Projet urbain

Quartierplan (Sondernutzungsplan)
Raumplanungs- und Baugesetz (kantonal)
Raumplanungsgesetz (eidgendssisch)
Raumplanungsverordnung (eidgendssisch)
Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
Umweltvertraglichkeitsbericht

Schweizerische Vereinigung fiir Landesplanung

Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute



