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Aus Grunden der besseren Lesbarkeit haben wir auf die Nennung der ménnlichen und weiblichen Form verzichtet.

Es sind selbstversténdlich immer beide Geschlechter gemeint.

Titelbild: Nachverdichten statt zersiedeln wird in Stadten und Gemeinden gefordert. Das Einfamilienhaus am Friedheimweg in Bern

weicht einem Wohnblock.
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1 Einleitung

Das Raumplanungsgesetz des Bundes und die Planungs- und Baugesetze der Kantone konnten in der
Vergangenheit das Bauen auf der griinen Wiese nur ungentigend verhindern. Mit dem 2012 revidierten
Raumplanungsgesetz (RPG 1) wurde nun aber ein Paradigmenwechsel in dem Sinn eingelautet, dass
sich die Siedlungen zunachst wieder nach innen entwickeln miissen, bevor Einzonungen zuldssig sind.
Im Vordergrund steht die Steigerung der Nutzerdichte innerhalb der bereits bestehenden Siedlungen.
Eines der wichtigsten Mittel zur Erreichung dieses Ziels ist die bauliche Verdichtung, von der hier die
Rede ist. So verlangt RPG 1, dass Bauliicken gefillt, Industrie- und andere Brachen in Stadten und
Dorfern transformiert und unternutzte Flachen einer besseren Nutzung zugefuhrt werden mussen. Auf
diesem Weg der Innenentwicklung sind diverse Hindernisse zu tberwinden. Das Bauen im Bestand ist
anspruchsvoll und komplex, die Konflikte sind hier grosser und die einzelnen Interessen manifestieren
sich starker als auf der griinen Wiese oder auf grossflachigen Brachen, die oft nur einem oder ein paar
wenigen Eigentimern gehoren.

Die zahlreichen Hindernisse bei der Verdichtung waren fir den frilheren Berner Nationalrat Alec von
Graffenried Anlass, den Bundesrat in einem Postulat zu beauftragen, der Bundesversammlung einen
Bericht zum Potenzial der baulichen Verdichtung in gut erschlossenen Ortszentren zu unterbreiten
(14.3806). Der Bundesrat erfillte das Postulat mit seinem Bericht «Verdichtetes Bauen in Ortszentren
fordern, aber wie?». Darin wurden maogliche Hindernisse fir die angestrebte Verdichtung identifiziert.
Diese Hindernisse verhindern die Innenentwicklung in den wenigsten Fallen; kénnen sie aber deutlich
erschweren. Neben soziokulturellen, technischen und wirtschaftlichen Aspekten spielten bei der In-
nenentwicklung vor allem die rechtlichen Rahmenbedingungen eine grosse Rolle." So konnen Bau-
(z.B. Grenzabstande) und Nutzungsvorschriften (z.B. Monofunktionalitat strategisch bedeutsamer Zo-
nen) sowie die Bestimmungen Uber die Eigentumsgarantie die Mobilisierung innerer Nutzungsreserven
und damit die Verdichtung stark erschweren. Das wohl haufigste Beispiel sind Eigentiimerschaften, die
ihr Bauland horten, obwohl es fir die Entwicklung des Gebiets von strategischer Bedeutung ist. Dazu
kommen Konflikte mit anderen Zielsetzungen, insbesondere mit denjenigen des Landschafts-, Ortsbild-
und Denkmalschutzes oder des Schutzes von Nachbarsinteressen.

Diesen Konflikten versucht die Politik haufig mit neuen Regelungen zu begegnen. Die Erfahrung zeigt
jedoch, dass weitere und strengere Regeln oft nicht die besten Projekte hervorbringen. Sie kénnen
hdchstens vermeiden, was nicht erwinscht ist. Qualitatsvolle Innenentwicklung ist hoch komplex und
stark von den ortlichen Gegebenheiten abhangig. Ein gutes Projekt entsteht deshalb meistens nicht
mechanisch, indem strikte Regeln befolgt werden, sondern durch kreative Losungen im Rahmen brei-
ter rechtlicher Handlungsspielrdume.

1 Bundesrat, Verdichtetes Bauen in Ortszentren fordern, aber wie? Bericht in Erflllung des Postulats von Graffenried 14.3806 vom 24.
September 2014, Bern 2017, S. 14 ff.
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Der vorliegende Bericht zeigt auf, wie mit den erwéhnten Verdichtungshemmnissen umgegangen wer-
den kann und welche Regelungen die Verdichtung explizit férdern kénnen. Die Ausfiihrungen betreffen
vorab das kantonale Recht?, denn das eidgendssische Raumplanungsgesetz gibt als Grundsatzgesetz
lediglich den Rahmen fir die von den Kantonen zu regelnden Instrumente und Verfahren vor. Ein-
schrankungen finden sich oft aber auch in Spezialgesetzen; auf zwei solcher bundesrechtlicher Ein-
schrankungen wird im Bericht eingegangen (Larmschutz und Ortsbildschutz, siehe Ziff. 9).

Um eine qualitatsvolle Innenentwicklung zu ermdglichen und einen Weg zu finden, um mit der hohen
Komplexitat bei Verdichtungen umzugehen, spielen informelle Planungsinstrumente und die Ausge-
staltung der Planungsprozesse eine grosse Rolle. Auf sie wird in diesem Bericht ebenfalls kurz einge-
gangen (Ziff. 6). Planende Behoérden muissen sich bereits in einem friihen Stadium Gedanken tber die
kunftige Entwicklung machen. Mit entsprechenden Strategiedokumenten (Leitbilder, Konzepte etc.)
lassen sich Konflikte friihzeitig vermeiden. Einige Kantone verpflichten deshalb die Gemeinden explizit,
kommunale Siedlungsleitbilder oder Richtplane zu erarbeiten (z.B. die Kantone Genf, Luzern und Uri).
Auch die Kantone selber missen - seit der Revision 2012 - vorgangig strategische Festlegungen zur
zukinftigen raumlichen Entwicklung des Kantons treffen und diese im Richtplan verbindlich festhalten.
Ebenfalls wichtig ist, dass Grundlagen (z.B. zu den Nutzungsreserven) stufengerecht erarbeitet und
bereitgestellt werden. Fehlen derartige Vorleistungen, kénnen sich daraus ergebende Hindernisse
kaum mehr Uberwunden werden.

2 Baulandmobilisierung und Férderung der Uberbauung

In der Bauzone liegende Grundstiicke werden von der Eigentiimerschaft oft nicht oder nur ungenu-
gend bebaut. Dies kann zur paradoxen Situation fihren, dass es den Gemeinden trotz erheblicher
Baulandreserven an verfligbarem Bauland mangelt. Friher haben die Gemeinden in solchen Situatio-
nen am Siedlungsrand neues Bauland ausgeschieden. Das revidierte Raumplanungsgesetz schiebt
diesem Vorgehen jedoch einen Riegel. Gemeinden dirfen, solange sie noch Uber innere Reserven
verfiigen, keine Neueinzonungen vornehmen.

2.1 Mobilisierungsbestimmungen in kantonalen Baugesetzen
2.1.1 Mobilisierung unbebauter Grundstiicke

Aus diesem Grund verlangt der Bund in RPG 1 von den Kantonen, dass sie in ihren Bau- und Pla-
nungsgesetzen Massnahmen zur «Baulandmobilisierung» vorsehen. Wenn es das offentliche Interes-
se rechtfertigt, sollen die Gemeinden den Grundeigentimern eine Frist zur Uberbauung ihrer Grund-
stiicke setzen und - wenn diese Frist unbenutzt abgelaufen ist - Massnahmen zur Mobilisierung des
Baulands anordnen kénnen (Art. 15a Abs. 2 RPG). Die Wahl der konkreten Massnahmen wird dabei

2 Die Regelungen im Wortlaut finden sich im Anhang ab Seite 34.
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den Kantonen uberlassen. Ausdriicklich im Gesetz erwahnt werden die Landumlegung und die Bau-
verpflichtung. Als Sanktionsmdglichkeiten bei unterlassener Uberbauung eines Grundstiicks kommen
beispielsweise ein Kaufs- oder Enteignungsrecht sowie eine Riickzonung unbebauter, am Siedlungs-
rand gelegener Grundsticke in Frage. Neben der Bauverpflichtung gibt es weitere Massnahmen zur
Baulandmobilisierung wie eine befristete Einzonung, eine Lenkungsabgabe, solange das Grundstiick
nicht bebaut ist, oder ein zeitlich gestaffelter Abgabesatz beim Mehrwertausgleich. Zur Baulandmobili-
sierung beitragen kann aber auch die Art, wie eingezontes, noch nicht bebautes Land besteuert wird.
Das Steuerharmonisierungsgesetz des Bundes sieht in solchen Fallen eine Besteuerung zum landwirt-
schaftlichen Ertragswert vor, lasst aber auch andere Regelungen zu. Von dieser Mdéglichkeit hat bei-
spielsweise der Kanton Schwyz Gebrauch gemacht: Unbebaute in der Bauzone liegende landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke werden zum Verkehrswert besteuert (8 42 Abs. 2 Steuergesetz des
Kantons Schwyz).

Kantonale Regelungen zur Baulandmobilisierung

EspaceSuisse hat die kantonalen Regelungen zur Baulandmobilisierung in bebauten und unbebauten
Bauzonen in einer Tabelle zusammengestellt und fiihrt diese laufend weiter:

www.espacesuisse.ch > Raumplanung > Handlungsfelder der Innenentwicklung >
Baulandmobilisierung

2.1.2 Mobilisierung bebauter Grundstticke

Die meisten kantonalen Regelungen betreffen die Mobilisierung unbebauter Grundstiicke. Die raum-
planerische Herausforderung besteht kiinftig jedoch vor allem in der Nachverdichtung unternutzter
Parzellen sowie erneuerungsbedurftiger Quartiere. Hier hat man es oft mit kleinteiligen Parzellenstruk-
turen und entsprechend vielen Grundeigentimern zu tun. Dies birgt viele Probleme. Raumplanerisch
erwinschte, sich Gber mehrere Parzellen erstreckende Arealentwicklungen kénnen in solchen Féllen
an einzelnen Grundeigentimern scheitern, die - aus unterschiedlichen Grunden - nicht bereit sind, die
angestrebte Entwicklung mitzutragen.

Bei solchen Blockaden sind, wenn es die privaten Akteure (Grundeigentiimer, Investoren) nicht selber
schaffen, die Stadte und Gemeinden gefordert. Durch Gesprache und Vermittlungen koénnen sie ver-
fahrene Situationen deblockieren. Oft werden hierfir besondere Personen bezeichnet (sog. Kimme-
rer). Zum Teil stellen die Kantone solche Personen zur Verfligung, so beispielsweise der Kanton Lu-
zern mit den «Gebietsmanagern». Die Luzerner Gemeinde Ruswil hat fur die Erneuerung des Orts-
kerns im Mandatsverhéltnis den pensionierten Verwalter der Lokalbank eingesetzt, der aufgrund seiner
frheren Tatigkeit sehr ortskundig ist und das Vertrauen der Leute geniesst. Vorteilhaft ist es, wenn
Stadte und Gemeinden Uber eigenen Boden verfiigen und in blockierten Situationen den Grundeigen-
tumern Ersatzgrundstiicke anbieten kdnnen.
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1 In Effretikon sollte ein unternutztes Areal beim Bahnhof (hier ein Ausschnitt) neu gestaltet werden.
Drei Einzelpersonen blockierten das ganze Projekt. Verfiigte der Kanton Zurich Uiber eine ahnliche
Regelung wie der Kanton St. Gallen oder das Wallis, konnte dieser Situation entgegnet werden.

Zielfuhrend kdnnen auch Baulandumlegungen sein. Mit ihnen werden alle Grundstiicke zusammenge-
legt und im Hinblick auf die neue Nutzungsordnung optimal und méglichst ohne Wertverlust neu ver-
teilt. Das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz WEG des Bundes enthélt seit den 1970er Jahren
eine gesetzliche Grundlage fur Baulandumlegungen. Die Bestimmungen sind jedoch nicht direkt an-
wendbar, sondern bedirfen einer Ausfiihrungsgesetzgebung der Kantone.

Mit dem revidierten RPG stellt sich die Frage nach weiteren rechtlichen Mdglichkeiten, um verfahrene
Situationen zu deblockieren. Als Druckmittel auf Grundeigentiimer und als «ultima ratio» steht, unab-
héngig von Baulandumlegungen, die Enteignung zur Diskussion. So haben die Kantone St. Gallen mit
der «Schwerpunktzone» und Wallis mit dem «Entwicklungsperimeter» entsprechende Rechtsgrundla-
gen geschaffen (siehe Kasten unten)
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Schwerpunktzonen im Kanton St. Gallen

Art. 19 BauG-SG Schwerpunktzonen, Grundsatze
'Schwerpunktzonen ermdglichen die Neutiberbauung von Siedlungsgebieten, die zur Umstrukturierung
bestimmt sind.

2(..)

Art 39 BauG-SG Enteignungsrecht, Erteilung

'Die politische Gemeinde kann im Zonenplan bei Vorliegen eines iiberwiegenden &ffentlichen Interes-
ses fur bestimmte Flachen in Schwerpunktzonen ein Enteignungsrecht vorsehen, wenn die Grundei-
gentimerinnen oder Grundeigentiimer von drei Vierteln dieser Flachen dem Erlass der Schwerpunkt-
zone zustimmen.

2(..)
Entwicklungsperimeter im Kanton Wallis

Art. 12bis KRPG-VS Entwicklungsperimeter

! Falls es das offentliche Interesse rechtfertigt, kann die Gemeinde einen Sondernutzungsplan anneh-
men, der einen Entwicklungsperimeter zwecks Erneuerung bestehender Bauten oder Restrukturierung
einer Gebaudegruppe definiert.

% Innerhalb dieses Entwicklungsperimeters kann sie Flachen bezeichnen, die zur Erreichung der fest-
gelegten Ziele unentbehrlich sind.

® Die Gemeinde hat ein Enteignungsrecht fur die in Absatz 2 bezeichneten Flachen. Das Enteignhungs-
recht kann durch verwaltungsrechtlichen Vertrag auf Personen Ubertragen werden, die die Ziele kon-
kretisieren.

* Die Gemeinde kann mit den betroffenen Eigentiimern Vertrage abschliessen, um die Enteignung zu
vermeiden und die Ziele des Entwicklungsperimeters zu erreichen.

Enteignungen sind schwere Eigentumseingriffe und setzen daher neben der gesetzlichen Grundlage
ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse am Eingriff voraus. Zudem muissen sie verhdltnismassig sein.
Zu Enteignungen kommt es somit erst dann, wenn mildere Massnahmen nicht zum gewlnschten Ziel
fuhren. Aufgrund der hohen rechtlichen Anforderungen an Enteignungen durfte es oft gar nicht zu ei-
nem solchen Schritt kommen. Allein die rechtliche Mdglichkeit zur Enteignung dirfte jedoch nicht sel-
ten gentigen, um eine Losung herbeizufihren und nicht bauwillige Eigentimer zu einer Bebauung ihrer
Grundstucke zu bewegen.

Eine interessante und zukunftsweisende Regelung zur Uberwindung von Blockaden hat der Regie-
rungsrat des Kantons Zug 2017 bei der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vorge-
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schlagen. Der Vorschlag ging dem Kantonsrat jedoch zu weit, so dass er nicht Eingang ins Gesetz
gefunden hat. Er verdient es, an dieser Stelle trotzdem vorgestellt zu werden.

Vorgesehen war eine sogenannte «Gebietsverdichtung mit Enteignungsrecht» fir Gberbaute Areale.
Es ging dabei um das Zusammenlegen und Neuverteilen von Grundstiicken, Grundstiicksteilen und
Stockwerkeigentumsanteilen sowie die Aufhebung von Dienstbarkeiten und Baurechten zur Férderung
der Neutiberbauung. Eingeleitet waren solche Verfahren durch einen Mehrheitsbeschluss der beteilig-
ten Grundeigentiimer worden, denen mehr als zwei Drittel der in die Umlegung oder Gebietsverdich-
tung einzubeziehenden Flache gehort und welche gleichzeitig Uber zwei Drittel der konsumierten
Baumasse verfligen. Alternativ hatte auch das zustéandige Gemeinwesen das Verfahren einleiten kén-
nen.

Die Zuger Regierung versprach sich im Ergebnis folgende Mdglichkeiten:

= Belassung der bisherigen Eigentumsverhaltnisse;

= Zuteilung eines neuen selbstéandigen Grundstiicks;

= Zuteilung eines dem Wert ihres eingeworfenen Grundstiicks entsprechenden Anteils am Gesamtei-
gentum, Miteigentum oder Stockwerkeigentum;

= ausnhahmsweise Ausgleichszahlung in Geld;

= Mdglichkeit der Festlegung einer Bauverpflichtung nach Art. 9 WEG.

Falls es bei einer derart festgelegten Gebietsverdichtung dennoch zu Blockaden kdme, weil einzelne
Grundeigentumer fiir eine Uberbauung nicht Hand bieten, hatte die Mdglichkeit einer Enteignung be-
standen. Voraussetzung war, dass ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit einer Bauverpflichtung vor-
liegt.

Die Beispiele aus den Kantonen St. Gallen, Wallis und Zug fur die bessere Nutzung bereits Uberbauter
Gebiete sind jedoch nicht ganz neu. Die Kantone Bern und Zirich kennen unter dem Titel der «Alt-
stadt- und Quartierssanierung» bzw. der «Gebietssanierung» schon lange &hnliche Regelungen.

Der Kanton Bern sieht bei der Altstadt- und Quartiersanierung im Rahmen einer Uberbauungsordnung
das Enteignungsrecht vor. Solche Sanierungen sind auf den Bestand ausgerichtet, es ist von «Mass-
nahmen der Altstadt- oder Quartiersanierung» die Rede (Art. 88 Abs. 1 Bst. g i.V.m. 128 Abs. 1 Bst. d
BauG-BE). Wie die untenstehende Ziurcher Regelung auch, bezieht sich diese Bestimmung urspring-
lich auf die Beseitigung baulicher oder wohn- und arbeitshygienischer Missstande. Heute geht es dabei
vor allem um eine Verbesserung des Quartierbildes, die Schaffung wohnlicher Verhéltnisse sowie die
Gestaltung von Aufenthaltsbereichen und von Quartierzentren.

Der Kanton Zirich kennt geméass Planungs- und Baugesetz das Instrument der Gebietssanierung (8
186 ff. PBG-ZH). Es kann mittels Quartier- und Gestaltungsplanen zur Erneuerung Uberbauter Ortsteile
eingesetzt werden. Die Baulandumlegung und die Verbesserung der Erschliessung sind begleitende
Massnahmen dieser Sanierung. Bei der Gebietssanierung handelt es sich um ein schwerfélliges und,
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sehr anspruchsvolles Instrument. Es wurde im Kanton zwar schon angedacht, aber soweit bekannt
noch nie konkret umgesetzt.

2.2 Beseitigung von Dienstbarkeiten

Der besseren Nutzung von Grundstiicken kénnen auch privatrechtliche, im Grundbuch verankerte
Dienstbarkeiten entgegenstehen wie Wegrechte oder Hohenbeschréankungen von Gebauden zur Wah-
rung von Aussichten. Sie kénnen verhindern, dass die Grundeigentiimer ihre Parzelle weiter bebauen
und vollstandig ausnitzen.

2 An Hanglagen mit schéner Aussicht — wie hier an der Goldkiiste am Ziirchersee — gibt es oft privat-
rechtliche Vereinbarungen zur Beschrankung der Héhe von Nachbarliegenschaften, um die eigene
Aussicht sicherzustellen. Sie stehen der Verdichtung im Wege. Foto: reportair.ch

Die Beseitigung solcher Dienstbarkeiten ist schwierig und nur unter einschrénkenden Voraussetzun-
gen mdaglich. Im optimalen Fall einigen sich die Beteiligten tber eine Aufhebung oder Anpassung der
Dienstbarkeit. Dafir braucht es die Zustimmung des berechtigten Nachbars. Dieser durfte fur einen
solchen Schritt oft nicht Hand bieten. Rechtlich ist es zwar grundsétzlich méglich, aufgrund eines
Uberwiegenden offentlichen Interesses und unter Beachtung des Verhaltnismassigkeitsprinzips eine
solche Dienstbarkeit zu enteignen und damit ausser Kraft zu setzen. Hierfur bedarf es jedoch einer
gesetzlichen Grundlage. Eine solche kennen nur wenige Kantone, und dies nur in besonderen Situati-
onen, beispielsweise im Rahmen von Landumlegungen. Der Kanton Zirich kennt hierflr das Quartier-
planverfahren (§ 139 PBG-ZH). Der Kanton Genf kennt seit langerem ein Enteignungsrecht in Entwick-
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lungszonen fur Industrie und Gewerbe (Art. 8 LZIAM-GE) sowie zur Férderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus (Art. 2 LGL-GE).’

Solange der Nachbar nicht bereit ist, die Dienstbarkeit anzupassen oder aufzuheben und keine rechtli-
che Grundlage fiir eine Enteignung besteht, so ist eine Aufthebung der Dienstbarkeit nur in sehr einge-
schrankten Ausnahmeféllen méglich. Allenfalls kdnnen Zeitablauf, Bedeutungslosigkeit oder eine Neu-
interpretation der Beschrankung zu einer einseitigen Aufhebung fiihren. In den meisten Fallen wird
diese Dienstbarkeit jedoch bestehen bleiben.’

3 Dichtevorschriften

Das revidierte RPG und die von ihm postulierte Innenentwicklung setzen auf eine mdglichst optimale
Nutzung der in der Bauzone gelegenen Grundstiicke. Dies bedeutet, dass je nach o¢rtlichen Gegeben-
heiten gewisse Mindestdichten zu erreichen sind. Die Kantone haben entsprechend in den kantonalen
Planungs- und Baugesetzen und/oder im kantonalen Richtplan Vorgaben formuliert.> Diese Vorgaben
betreffen meistens die bauliche Dichte. Es ist wichtig, diese bauliche Dichte von der Nutzungsdichte in
den Bauzonen zu unterscheiden. Das RPG strebt namlich eine Nutzungsverdichtung in den Bauzonen
an, und zwar hinsichtlich Bewohnern und Beschéftigten. Die bauliche Verdichtung kann zwar eine not-
wendige Voraussetzung zur Erreichung dieses Ziels sein, sie reicht aber fur sich allein genommen
nicht aus. Vielmehr bedarf es weiterer Massnahmen um sicherzustellen, dass die bebauten Flachen
auch tatsachlich besser genutzt werden.® So sind beispielweise Anreize zu schaffen fir neue Wohn-
formen (Mehrgenerationenwohnen, Clusterwohnungen mit hoher Flexibilitdt, genossenschaftlicher
Wohnungsbau mit Belegungsvorschriften).

% Auch die St. Galler Schwerpunktzonen und der Walliser Entwicklungsperimeter sehen als ultima ratio ein Enteignungsrecht vor (vgl. Ziff.
2.1.2). In beiden Fallen geht es um die Enteignung ganzer Grundstiicke. Wenn das Gesetz die Enteignung von ganzen Grundstiicken
vorsieht, dirfte jedoch auch die Enteignung einer Dienstbarkeit, die einen weniger weitgehenden Eingriff darstellt, zulassig sein.

4 Mehr zu diesem Thema: MEINRAD HUSER, Baubeschrankungen und Verdichtung, in VLP-ASPAN, Raum&Umwelt 4/2016.

5 Vgl. SAMUEL KISSLING, Trends in der kantonalen Richtplanung, in VLP-ASPAN, Raum&Umwelt 3/2017, S. 24 und 34 f.

6 Vgl. Bundesrat, Verdichtetes Bauen in Ortszentren fordern, aber wie? Bericht in Erfillung des Postulats von Graffenried 14.3806 vom
24, September 2014, Bern 2017, S. 11
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3 Auf der Erlenmatt entsteht seit 2007 ein neues dichtes Stadtquartier, das nach den Prinzipien einer
nachhaltigen Quartierentwicklung konzipiert wurde. Der westliche Teil des Erlenmatt-Areals vereint
Uber 700 Wohnungen. Mehr dazu auf www.densipedia.ch. Foto: R. Rieder, EspaceSuisse.

3.1 Dichtevorschriften bei Neueinzonungen

Die meisten Kantone kennen Dichtevorschriften bei Neueinzonungen. So verlangt beispielsweise der
Kanton Schwyz einen Dichtenachweis, welcher darlegt, dass - im Sinne einer Nutzungsverdichtung -
die folgenden Mindestdichten in den neu eingezonten Grundstiicken effektiv erreicht werden kénnen:
Urbaner Raum 85 Einwohner + Beschéftigte/ha, periurbaner Raum 70 E+B/ha, landlicher Raum: 50
E+B/ha.

Im Kanton Bern wird bei den Dichtevorgaben unterschieden, ob Kulturland oder Nichtkulturland einge-
zont wird. In beiden Fallen sind minimale Geschossflachenziffern (GFZo) einzuhalten. Einzonungen
von Kulturland richten sich nach der kantonalen Bauverordnung (minimale GFZo zwischen 1,2 in den
Zentren und 0,4 in Higel- und Berggebieten). Der Kanton Bern halt im Richtplan fest, dass hdhere
GFZo als die Minimalwerte den 15-jahrigen Baulandbedarf nicht reduzieren. Damit soll wohl allfalligen
Angsten entgegengewirkt werden, dass mit einer hohen Mindestdichte der Bauzonenbedarf schrump-
fen wirde.

Der Genfer Richtplan teilt das Kantonsgebiet in verschiedene Dichtekategorien ein (hoch, mittelhoch,
mittel und schwach). Jeder Dichtekategorie werden minimale Nutzungsziffern zugeteilt (von 0,6 in der
schwachen Dichtekategorie bis 2,5 in der hohen Dichtekategorie). Diese gelten auch fur die bestehen-
den Bauzonen. Die Nutzungsziffern fur die (Uberlagernden) Entwicklungszonen sind im kantonalen
Gesetz festgeschrieben (Art. 2A Abs. 2 LGZD-GE). Eine maximale Dichtevorgabe gibt es nicht.
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Bereits das RPG verlangt bei Neueinzonungen (indirekt) konkrete Vorstellungen Uber die kinftige bau-
liche Dichte der Grundstiicke. So muss unter anderem die Verfligbarkeit des neu eingezonten Landes
rechtlich sichergestellt sein (Art. 15 Abs. 4 Bst. d RPG). Dabei gentgt nicht, dass ein Grundeigentimer
bloss seinen Willen zur Uberbauung kundtut. Es sind Massnahmen rechtlicher Art zu treffen, damit das
Grundstiick auch tatsachlich verfiigbar ist und tGberbaut wird. Dies dirften vor allem vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem Grundeigentiimer und der Gemeinde sein, in denen die konkrete Uber-
bauung sowie deren Finanzierung und Fristen geregelt werden. Allenfalls sind auch rechtliche Fragen
mit den Nachbarn zu klaren und Weg- oder Néaherbaurechte zu vereinbaren. Diese rechtlichen Siche-
rungen setzen klare Vorstellungen des Grundeigentiimers und der Gemeinde Uber die zukinftige Nut-
zung des Grundstiicks voraus — dazu gehort auch die entsprechende Dichte. Einzelne Gemeinden
verlangen von den Grundeigentiimern schon heute ein Uberbauungskonzept, bevor sie das Grund-
stiick ein- oder umzonen. Der Kanton Luzern halt in seinem Richtplan explizit fest, dass «flr Einzo-
nungsgebiete wenn immer mdoglich, ab 1 ha in jedem Fall, Bebauungskonzepte zu erstellen [sind]. Fur
neue Bauzonen sind die Planung und Realisierung von Erschliessung und Uberbauung mit Infrastruk-
turvertrdgen zwischen Gemeinden und Privaten gemass § 38 Absatz 2 PBG sicherzustellenx».

3.2 Mindestdichten in bestehenden Bauzonen

Das revidierte RPG verlangt, dass auch bestehende Bauzonen in Bezug auf ihre Dichten und die Mog-
lichkeiten hdherer Ausnitzung Uberprift werden. Pauschale Dichtevorgaben bzw. Aufzonungen sind
jedoch in den meisten Féllen nicht sinnvoll. Es braucht - hier noch mehr als bei Neueinzongen - mass-
geschneiderte Losungen, die Rucksicht auf die ortlichen Gegebenheiten nehmen (vorhandene Infra-
struktur, Erschliessungssituation, allfallige Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds etc.).

Verschiedene Kantone geben den Gemeinden daher fir die Festlegung des Nutzungsmasses der
Bauzonen Richtwerte vor. So kennt der Kanton Bern beispielsweise «Richtwerte der Raumnutzerdich-
te RN-Dichte» pro Raumtyp. Dieser rechnerisch ermittelte und im Richtplan festgelegte Wert muss von
den Gemeinden, die Bauzonen haben, die unter diesem Wert liegen, mittels Nachverdichtungen er-
reicht werden.

Auch der Kanton Luzern gibt den Gemeinden einen bestimmten Dichtewert vor. Die Gemeinden wer-
den dabei in verschiedene Typen unterteilt. Die vorgegebenen Richtwerte sind von den Gemeinde
innert dreier Ortsplanungsperioden von je 15 Jahren anzustreben. Gemeinden, die diesen Durch-
schnittswert bereits erreicht oder unterschritten haben, mussen ihren spezifischen Wert wenigstens
halten.

Der Kanton Zurich delegiert die Festlegung Ubergeordneter Dichteziele an die Regionen: Diese mus-
sen in ihren regionalen Richtplanen Nutzungs- und Dichtevorgaben gebietsweise festlegen. Fehlen
solche Dichtevorgaben, so bestimmt das Zircher Planungs- und Baugesetz minimale Ausnitzungszif-
fern in den einzelnen Zonen (8 49a PBG-ZH).

Im Genfer Richtplan werden, wie oben erwéhnt, jeder Dichtekategorie minimale Nutzungsziffern zuge-
teilt (von 0,6 in der schwachen Dichtekategorie bis 2,5 in der hohen Dichtekategorie). Die Einfamilien-
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hauszone (Zone 5) ist in zwei verschiedene Dichtekategorien aufgeteilt. 10 Prozent der Einfamilien-
hauszonen sollen stark verdichtet werden. Es handelt sich dabei um Gebiete, die bestens gelegen und
gut erschlossen sind. Die anderen 90 Prozent werden demgegeniiber nur «sanft verdichtet»; dies mit
dem Ziel, Gartenstadte zu erhalten.

Die Kantone mussen bei der Festlegung dieser Bauzonendichten Uber ihre Gebietsgrenzen hinaus
denken. Dies zeigt das Beispiel des Kantons Schwyz. In der Stellungnahme zum Richtplan des Kan-
tons Schwyz hat der Nachbarkanton Zirich darauf hingewiesen, dass die angestrebten Siedlungsdich-
ten in Schwyz deutlich tiefer lagen als im angrenzenden Raum des Kantons Zurich. Dies erhéhe den
Druck auf Neueinzonungen im Kanton Schwyz und fuhre dazu, dass Ziurcherinnen und Zurcher ver-
mehrt auch in Schwyzer Gemeinden Wohnsitz nehmen wiurden. Die Schwyzer Behdrden haben diese
Bedenken zur Kenntnis genommen und wollen die Vorgaben zur Verdichtung auf regionaler und kom-
munaler Ebene mit dem Nachbarkanton koordinieren.

Der Kanton Uri verpflichtet auf gesetzlichem Weg die Gemeinden Mindestausnitzungen fir die einzel-
nen Zonen in ihren Bauordnungen vorzuschreiben (Art. 17 Abs. 3 PBG-UR). Dabei handelt es sich
jedoch nicht um Dichtevorgaben an die Gemeinden fir die Ausscheidung von Nutzungszonen, wie in
den obigen Féllen, sondern um bauliche Vorgaben an die Grundeigentimer. Bei ihren Bauvorhaben
dirfen sie die Mindestausnitzungen nicht unterschreiten.

Verdichtung ist selbstversténdlich auch im Kanton Basel-Stadt ein Thema. Er kennt dazu unter ande-
rem eigene Richtplankapitel zu den Themen «Vertikale Verdichtung» und «Hochhé&user». Die Behor-
den (nicht nur in Basel-Stadt) sind sich aber auch bewusst, dass Verdichtung Grenzen hat und die
Siedlungsqualitat geférdert werden muss. Basel-Stadt definiert deshalb im kantonalen Richtplan soge-
nannte «Vorzugsgebiete zur Entdichtung», in denen die Siedlungs- und Lebensqualitét verbessert
werden soll. In solchen Stadtquartieren mit heute wenigen Freiraumen sollen geeignete Grundstiicke
aus dem Mehrwertabgabefonds erworben und in Parkanlagen umgewandelt werden kdnnen.
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4 Basel kennt im Richtplan Kapitel zu den Themen «Vertikale Verdichtung» und «Hochhausers,
definiert aber auch Gebiete zur «Entdichtung». Im Bild der Roche Tower. Foto: R. Rieder, Espace-
Suisse
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4  Nutzungsbonus im Baubewilligungsverfahren

Die Behdrden kdnnen Anreize zur Verdichtung auch Gber Nutzungsboni schaffen. Sie beinhalten er-
hohte Nutzungsziffern, Geschosszahlen, grossere Gebaudehdhen, reduzierte Abstéande etc. Zur An-
wendung gelangen sie im Baubewilligungsverfahren.

Der Kanton Zurich kennt diesbeziiglich das Instrument der «Arealliberbauung» (8§ 69 ff. PBG-ZH). Die-
ses raumt den Behorden ein sehr grosses Ermessen ein. So kénnen sie bei der Erteilung von Baube-
willigungen von der Regelbauweise, wie sie die Bau- und Zonenordnung vorgibt, abweichen und dies
unter Umsténden und je nach kommunaler Ausgestaltung der erhdhten Nutzung, sehr stark. Damit ein
solches Ermessen nicht zum Freipass der Behdrden verkommt, enthalt das Zircher PBG eine Reihe
von Voraussetzungen, die flr eine Arealliberbauung erfillt sein missen. So wird verlangt, dass die
Bauten und Anlagen und deren Umgebung «besonders gut gestaltet» sein miissen. Zu beachten sind
gemass PBG insbesondere die «Beziehung zum Ortsbild und zur baulichen und landschaftlichen Um-
gebung» und die «kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude». Weiter miissen
«Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflichen» sowie die «Wohnlichkeit und
Wohnhygiene» in die Uberlegungen einbezogen werden. Diese Anforderungen miissen sorgfaltig ge-
pruft werden, wie das Bundesgericht im Fall «Ringling» in der Stadt Zirich festgehalten hat.” Bei dieser
Uberbauung ging es um eine siebengeschossige Baute in einer dreigeschossigen Wohnzone; das
heisst, um mehr als eine Verdoppelung der Geschossigkeit gegeniber der Regelbauweise. Das Bun-
desgericht kam zum Ergebnis, dass das Vorhaben die Anforderungen einer Arealliberbauung nach
zlrcherischem Recht nicht erfillt, da es einen bewussten Gegensatz zum bestehenden Ortsbild setzt
und die kleinteilige und offene Bauweise in der Umgebung ignoriert.

7 Urteile BGer 1C_313/2015 und 1C_317/2015 vom 10.8.2016 (Stadt Ziirich), in US EspaceSuisse Nr. 5147.
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5 Das Projekt «Ringling»: Laut dem Bundesgericht war es nicht «besonders gut gestaltet» und glie-
derte sich nicht gut in die Umgebung ein. lllustration: http://gbmz.ch/gruenwald/index.htm

6 Die Wohnsiedlung am Zircher Stadtrand hatte 277 Wohnungen enthalten. lllustration:
http://gbmz.ch/gruenwald/index.htm

Das Urteil des Bundesgerichts zeigt, dass solche weitreichenden Nutzungsboni wohl das falsche In-
strument sind, um grossere Uberbauungen zu realisieren. Abweichungen von der Regelbauweise, wie
sie die Bau- und Zonenordnung vorschreibt, sollen und missen zwar méglich sein. Der richtige Weg
hierfar fuhrt aber Gber eine Sondernutzungsplanung (siehe unten Ziff. 5) und nicht Giber eine unter dem
Gesichtspunkt der demokratischen Legitimation fragwirdigen Ausnahmeregelung im Baubewilligungs-
verfahren, was die Arealliberbauung letztlich ist.
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5 Sondernutzungspléne — bewahrte Instrumente der Verdichtung

Der Komplexitdt von Nachverdichtungen kann bei der Entwicklung von Arealen oft nur Gber die Son-
dernutzungsplanung begegnet werden. Die Grundordnung (Rahmennutzungsplan) kann die Erwartun-
gen an eine massgeschneiderte Losung oft nicht erfillen. Auch die nachfolgende Baubewilligung eig-
net sich haufig nicht dazu (siehe oben Ziff. 4). Die Qualitat bleibt haufig auf der Strecke. Der Son-
dernutzungsplan ist dagegen ein geeignetes und bewahrtes Instrument, um mit der hohen Komplexitat
umzugehen und eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung sicherzustellen. Je nach Kanton wird das
Instrument unterschiedlich bezeichnet. Im Kanton Zirich kennt man beispielsweise den Gestaltungs-
plan und den Quartierplan, im Kanton Bern die Uberbauungsordnung, im Kanton St. Gallen den Uber-
bauungsplan, in den Kantonen Basel-Stadt und Luzern den Bebauungsplan, im Kanton Freiburg den
Detailnutzungsplan und im Kanton Waadt den Quartierplan.

Sondernutzungsplane sind darauf angelegt, in Erganzung und zum Teil auch in Abweichung von der
Regelbauweise eine stadtebaulich, architektonisch und wohnhygienisch einwandfreie Gesamtlber-
bauung zu ermdglichen. Sie erlauben es, die Bevélkerung und Nachbarn frihzeitig und angemessen in
den Entscheidungsprozess einzubinden. Das Risiko, dass Bauprojekte am Schluss scheitern und
dadurch viel Zeit und Geld verloren gehen, wird damit minimiert. Sondernutzungsplane werden haufig
mit Vertrédgen ergénzt, die beispielweise die Zusammenarbeit der dffentlichen Hand mit Privaten regeln
(Zustandigkeiten und Ansprechpartner, zeitlicher Rahmen, Aufteilung von Planungskosten etc.) und
die gegenseitigen Leistungen definieren. In der Regel werden sie unter der Bedingung abgeschlossen,
dass die vertraglich angestrebte Planung von den zustandigen Planungstragern in der gewinschten
Form festgesetzt wird.

Als Ausgleich zur Férderung der Siedlungsqualitat werden in Sondernutzungspléanen in der Regel ho-
here Ausnitzungen zugelassen als dies die Grundordnung vorsieht. Solchen Abweichungen von der
Grundordnung sind jedoch Grenzen gesetzt, wie das Bundegericht im Entscheid Le Locle festgehalten
hat.? Die Stadt Le Locle im Kanton Neuenburg hatte einen Sondernutzungsplan erlassen, der in einer
Wohnzone mit schwacher Dichte die Erweiterung eines Uhren- und Schreibgerateunternehmens vor-
sah. Das Bundesgericht hielt fest, mittels Sondernutzungsplan kdnne nur geringfiigig von der kommu-
nalen Bau- und Zonenordnung, die sich Uber das ganze Stadtgebiet erstrecke und einen gesamtheitli-
chen Charakter habe, abgewichen werden. Sondernutzungsplane, welche die Grundordnung in we-
sentlichen Teilen ausser Kraft setzen, seien unzulassig. Wirden in Sondernutzungsplanen massive
Abweichungen von der Grundnutzungsordnung ohne gleichzeitige koordinierte Anpassung derselben
zugelassen, so geriete das wichtige Prinzip der Einheit und Widerspruchsfreiheit der Planung in Ge-
fahr. Wo die Grenze der zulassigen Abweichung liegt, sei im Einzelfall und gestiitzt auf das kantonale

8 Urteil BGer 1C_800/2013 vom 29.4.2014 (Le Locle NE), in US EspaceSuisse Nr. 4596.
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Recht zu bestimmen. Der vorliegende Sondernutzungsplan in Le Locle weiche beziiglich Art und In-
tensitat der Nutzung sehr stark von der Bau- und Zonenordnung ab und sei deshalb rechtswidrig.

Mit dieser bundesgerichtlichen Rechtsprechung vereinbar ist die Berner «Zone flr Planungspflicht
ZPP» (Art. 92 ff. BauG-BE). In solchen Zonen muss die baurechtliche Grundordnung stets durch einen
Sondernutzungsplan (in Bern eine Uberbauungsordnung) erganzt werden. Planungszweck, Art und
Mass der Nutzung sowie die Gestaltungsgrundsatze fir Gebaude und Aussenrdume werden in der
ZPP bereits auf Stufe der Rahmennutzungsplanung festgelegt. Es wird aber ein grosszigiger Rahmen
vorgegeben (innerhalb dessen sich die Uberbauungsordnung bewegen muss). Da sich die Uberbau-
ungsordnung im Rahmen der Grundordnung bewegt, kann sie von der Gemeindeexekutive erlassen
werden und muss nicht mehr den Stimmberechtigten vorgelegt werden, was sich positiv auf die Ver-
fahrenslange auswirken kann. Auf eine Uberbauungsordnung kann unter anderem verzichtet werden,
wenn fir ein Vorhaben ein Projektwettbewerb durchgefiihrt wurde und das Ergebnis nicht von den
groben Festlegungen der Grundordnung abweicht.

v A b | -y S

7 Das verwandelte Gygax-Areal in Biel mit der dichten Uberbauung «Jardin du Paradis» und der

Schissinsel im Vordergrund, dahinter der neue Hauptsitz der Swatch AG. Bereits im Jahr 1999 wur-

de hierflr der planerische Grundstein gelegt: Die Stadt legte fiir das Areal eine Zone mit Planungs-

pflicht (ZPP) mit der Pflicht zu einem Wettbewerbsverfahren fest. Mehr dazu auf www.densipedia.ch.
Foto: S. Grinig
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6 Offenere Zonenvorschriften und innovative Verfahren

Qualitatsvolle Innenentwicklung im Bestand braucht kreative Lésungen und innovative Projekte.’ Diese
setzen oft voraus, dass man es wagt, in einem wenig geregelten Bereich - mit dem Mut zur Liicke - zu
experimentieren und damit das Risiko eines ungewissen Ergebnisses einzugehen. Gerade fir die In-
nenentwicklung ist es notwendig, innovationsfordernde Methoden wie Testplanungen, Modellvorhaben
und Pilotprojekte voranzutreiben. Es kdnnen auch neue Formate definiert werden, wie beispielsweise
Experimentierzonen in Nutzungsplanenlo. Das vom Schweizer Foderalismus gepragte Planungssys-
tem kann zur Schaffung dieser vielfaltigen und kreativen Lésungen beitragen. Die Kantone kénnen hier
eine Vorreiterrolle tbernehmen. Zur Weiterentwicklung der Nutzungsplanung hat beispielsweise das
Planungsbiiro EBP einen Bericht «Neue Generation der Nutzungsplanung» verdffentlicht.* Dabei geht
es darum, die Vorschriften zu entschlacken und die bauliche Entwicklung kinftig eher mit Bildern,
Leilinien und Prinzipien zu steuern.™

Der Kanton Nidwalden hat die Bauvorschriften bereits massiv reduziert."® Er begrenzt die Bebaubarkeit
eines Grundstucks im Allgemeinen nur noch durch eine Gesamthdhe und einen Grenzabstand (Art.
102 Abs. 1 PBG-NW). Die Gemeinden legen noch eine maximale und minimale Uberbauungsziffer
fest, die mit einer Grunflachenziffer erganzt werden kann (Art. 104 PBG-NW). Weitere Festlegungen
sind nicht zuldssig. Eine solche Grundordnung lasst dem Grundeigentimer oder Investor zwar viele
Freiheiten, es stellt sich jedoch zu Recht die Frage, inwiefern damit die erforderliche Qualitat sicherge-
stellt werden kann.

Noch einen Schritt weiter ging die Gemeinde Glarus Nord. Sie legte den Stimmbuirgern ein radikal
vereinfachtes Baureglement vor. Darin gab es beispielsweise keine Ausnitzungsziffer und keine Bau-
massenziffer mehr. Nach Geschossen geordnete Wohnzonen (W2, W3 oder WG3) wurden generell
durch Mischzonen ersetzt. Regeln zu Langen, Hohen, Farben und Materialien entfielen. Die Gestal-
tung war damit weitgehend frei. Die Qualitat sollte mittels Wettbewerbsverfahren und Uberbauungs-
planpflicht sichergestellt werden. Das Baureglement wurde jedoch 2017 an der Gemeindeversamm-
lung deutlich zuriickgewiesen.

Blind Vorschriften abzubauen ist nicht die Losung. Gleichzeitig kann es im Einzelfall und wohltberlegt
durchaus ein probates Mittel sein. Es gibt - vor allem auf kommunaler Ebene - interessante Ansatze,

® Siehe EspaceSuisse, Sieben Impulse fur die Zukunft: Gemeinsam experimentieren — um die guten Regeln zu finden, unter:
www.densipedia.ch/wissen-werkzeuge/wie-entwickeln/impulse-fuer-die-zukunft

10 Eine solche «Zone fiir Wohnexperimente» wurde in der Berner Gemeinde Riedbach kiirzlich abgelehnt. Dies jedoch wegen fehlender
Kompensationsméglichkeiten wahrend den Ubergangsbestimmungen des RPG.

™ EBP Schweiz AG, Eine neue Generation der Nutzungsplanung, Ansétze fiir die Weiterentwicklung im Zeitalter der Innenentwicklung,
Zurich 2019.

*2 Siehe auch die Ideen fiir ein neues Instrumentarium in: GREGORY GRAMIGER / BSA (Hrsg.), Baugesetze formen, gta Verlag ETH Ziirich
2018, S. 49 ff.

13 Im Kanton St. Gallen wurde bei den Arbeiten zur Revision des Planungs- und Baugesetzes eine ahnliche Regelung gepriift, schliess-
lich jedoch verworfen.
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um die Qualitat von Siedlungen und Bauten ohne detaillierte Vorschriften zu erhéhen. Nachfolgend
drei Beispiele aus unterschiedlichen Gemeinden.

Die Stadt Delémont hat 2018 ein neues Planungsinstrument eingefiihrt, das «Pflichtenheft». Darin
hat die Stadt vorgespurt, wie sich ihr Zentrum baulich entwickeln soll. Als Grundlage wurde das
Stadtzentrum ausfuhrlich analysiert. Fur jede Parzelle, auf der eine bauliche Veradnderung er-
winscht war, wurde das Potenzial der baulichen Verdichtung abgeschéatzt und dreidimensional vi-
sualisiert. Hinzu kommen Héhenangaben, Mantellinien und Pflichtbaulinien. Davon ausgehend halt
das Pflichtenheft architektonische Leitplanken fest. Als Bestandteil der Bau- und Zonenordnung ist
das Pflichtenheft grundeigentimerverbindlich.

Vor der Bebauung der Parzellen ist ein Architekturwettbewerb vorgeschrieben. Wenn ein Grundei-
gentimer nun diesen Wettbewerb durchfihrt und mit seinem Projekt die Vorgaben des Pflichten-
hefts erfiillt, benétigt er keinen Uberbauungsplan mehr. Er kann direkt ins Baubewilligungsverfahren
einsteigen. Damit entfallt unter anderem auch die 6ffentliche Mitwirkung, was schliesslich den Pro-
zess beschleunigt. Der partizipative Dialog mit der Offentlichkeit hat bereits bei Erarbeitung des
Pflichtenhefts stattgefunden.

-

8 Auszug aus dem Pflichtenheft der Stadt Delémont. Grau dargestellt sind die bestehenden Hauser,
blau eingeféarbt ist das Potential zur baulichen Verdichtung. Plan: Kanton Jura
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Kirzer werdende Amtszeiten von Gemeindebehdrden, wechselnde Baukommissionen, fehlendes
Fachwissen, unterschiedliches Architekturverstéandnis etc. fihren oft zu Zielkonflikten fir eine nach-
haltige Siedungsentwicklung. Das «Bau-Memorandum» der Bindner Gemeinde Disentis versucht
dem entgegenzuwirken.

Das Memorandum besteht aus einem 1 x 3 Meter grossen Gemeindeplan im Massstab 1:2000 und
einem dazugehorigen Ordnerwerk. Markante, baulich zusammengehorende Gebiete — sei dies eine
Hausergruppe, ein Dorfquartier, eine Silhouette, ein Ortskern - werden mit einem Fadenkreuz fo-
kussiert (dadurch ist der jeweilige Perimeter fliessend) und mit Fotos, einem Beschrieb des Bestan-
des und einer Zielsetzung versehen. Veranderungen werden dokumentiert und im Ordnerwerk
nachgefiihrt. Bauentscheide - und insbesondere der Prozess der Bauberatung sowie die Interpreta-
tion des kommunalen Gestaltungsparagraphen - werden dokumentiert, sind jederzeit nachvollzieh-
bar und kdnnen auch als vorbereitende Planungsgrundlage fiir zukiinftige Bauvorhaben konsultiert
werden. Das Memorandum ist der rote Faden des Bauens in Disentis - unabhéngig von der Zu-
sammensetzung der Baukommission, von politischer Einflussnahme und juristischer Paragrafenin-
terpretation. Es dient somit der Planungs- und Rechtssicherheit.

@F‘EL/, —

9 Das Baumemorandum der Gemeinde Disentis fokussiert zusammengehdrende Gebiete mit ei-
nem Fadenkreuz. Quelle: Gemeinde Disentis

Das «Workshop-Verfahren» der Stadt Langenthal ist eine offen und sachbezogen gefiihrte Diskus-
sion einer Jury mit dem Bauherrn, der ein Baugesuch eingereicht hat, Gber das Bauvorhaben und
dessen raumliche Einordnung. Gegenstand der Diskussion sind unter anderem die Abweichung von
der baurechtlichen Grundordnung, die Erschliessung des Areals und die volumetrische und stadte-
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bauliche Setzung des Gebaudes. Das Verfahren erstreckt sich in der Regel Uber vier Workshops.
Die Jury ist breit zusammengesetzt. Dazu gehoéren der Stadtbaumeister und der Fachbereichsleiter
Stadtentwicklung, Vertreter der kantonalen Denkmalpflege, Mitglieder der Bau- und Planungskom-
mission und der Bauherr sowie der Projektverfasser. In der Regel werden als Beobachter auch An-
wohner zu den Sitzungen eingeladen. Die Jury kann das Verfahren abbrechen, wenn ein konstruk-
tiver Prozess nicht mdglich ist.

Das Workshop-Verfahren steckt immer noch in der Pilotphase. Bisher haben rund ein Dutzend
Workshop-Verfahren stattgefunden. Eine explizite gesetzliche Grundlage fiir das Verfahren gibt es
noch nicht.

10 Die Stadt Langenthal gewann 2018 den Wakkerpreis. Das Zentrum ist wieder in Schwung, was
von der guten Planung und der Bereitschaft zum Dialog her ruihrt. Foto: Gaétan Bally, Keystone

7 Zwischennutzungen als Wegbereiter kiinftiger Nutzungen

Nachverdichtung bendtigt Zeit - und dies nicht nur wegen langer Bauphasen. Oft werden Verdich-
tungsprojekte durch Rechtsmittelverfahren jahrelang blockiert. Die betroffenen Freiflachen oder leer-
stehenden Gebaude bleiben ungenutzt. Solche Gebaude und Flachen kénnen temporar genutzt wer-
den. Temporare Nutzungen fordern die Innenentwicklung, sind ein Versuchslabor fir kinftige Entwick-
lungen und kénnen zur Belebung von Quartieren beitragen.

Zwischennutzungen verandern in der Regel den urspringlichen Nutzungszweck von Grundstiicken
oder Gebduden und bedurfen daher einer Baubewilligung. Gewisse kurzzeitige Zwischennutzungen
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kénnen zwar bewilligungsfrei sein, sobald sich die Nutzung jedoch Uber zwei, drei Monate erstreckt,
muss ein Baugesuch eingereicht werden. Oft lassen sich Zwischennutzungen tber Ausnahmen inner-
halb der Bauzonen (Art. 23 RPG) regeln. Die Behorden verfiigen diesbeztiglich tUber ein relativ grosses
Ermessen. Sie durfen jedoch die Bau- und Zonenordnung nicht unterlaufen, indem sie Zwischennut-
zungen willkirlich erlauben. Die Behdrden sollen zwar das 6ffentliche Interesse an einer besseren
Nutzung von nicht oder schlecht genutzten Raumen und an der Belebung von Quartieren beriicksichti-
gen. Rechnung zu tragen ist auch dem privaten Interesse des Eigentumers. Heikel ist aber dabei die
Frage, ob diese Interessen ein Abriicken von der Zonenordnung rechtfertigen — beispielsweise dann,
wenn die Gefahr besteht, dass die Zwischennutzung zu Uberméassigen Immissionen in der Nachbar-
schaft fuhrt, die spatere definitive Umnutzung eines Gebaudes erschwert oder ein schitzenswertes
Kulturgut beeintrachtigt.

Meist ist jedoch nicht das kantonale Planungs- und Baurecht das grosste Hindernis fiir Zwischennut-
zungen. Bisweilen gilt es andere bzw. gewichtigere Hindernisse zu Uiberwinden. So muss beispielswei-
se ein temporarer Gastronomiebetrieb die eidgendssischen und kantonalen Vorschriften Uber Larm-
schutz, Hygiene und Brandschutz einhalten. Gewisse Industriebrachen missen zudem vor ihrer Zwi-
schennutzung wegen allfalliger Altlasten saniert werden.

. 28 RN N ¥ . ; y 2
11 Die Zwischennutzung Alte Feuerwehr Viktoria findet grossen Zuspruch im Quartier: Quartierfest im
Frihsommer 2016. Foto: P. Eichenberger

Einzelne Kantone und Gemeinden haben die Voraussetzungen fur Zwischennutzungen explizit gere-
gelt. Ein Beispiel ist die Stadt Luzern. Sie lasst zeitlich begrenzte Zwischennutzungen in allen Zonen
grosszugig zu. Die stadtischen Bestimmungen bieten jedoch einen viel grosseren Spielraum als das
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kantonale Recht. Letzteres formuliert eher zurtickhaltend, dass fir zonenfremde Zwischennutzungen
eine Ausnhahmebewilligung erteilt werden kann.* Einen interessanten Mittelweg hat der Kanton Bern
begangen. Er schlug den Gemeinden vor, eine Bestimmung in ihr Baureglement aufzunehmen, wo-
nach eine Zwischennutzung nur bewilligt werden kann, wenn — neben einer Reihe weiterer Vorausset-
zungen — die entstehenden Immissionen nicht héher sind als jene der anderen typischen Bauten in
dieser Zone. Einige Berner Gemeinden (z. B. die Stadt Thun) kennen daher solche Regelungen. Sie
gelten grundsatzlich fiir jede Art von Ubergangsnutzung, unabh&ngig von Objekt und Zweck, bei-
spielsweise fir die temporare Umnutzung von Industriebauten oder Schulgebduden als Kulturlokal
oder fur die Umnutzung von Gewerberdumen zu Wohnzwecken.

8 Flexibilisierung von Erschliessungsvorschriften

Die Anforderungen der Kantone und Gemeinden an eine hinreichende Erschliessung kénnen die Ver-
dichtung ebenfalls erschweren - dies insbesondere in Bezug auf die strassenmassige Erschliessung
und Parkplatzregelungen. Mit einer flexiblen Ausgestaltung von Erschliessungs- und Parkierungsvor-
schriften kann somit eine verdichtete Bauweise geférdert werden. So koénnten beispielsweise Stras-
senbreiten reduziert und die Abstande von Gebéuden zu den Strassen verkirzt bzw. die Spielraume
fur Ausnahmeregelungen grossziigig genutzt werden.

Auch die Vorschriften Uber Pflichtparkplatze sind zu Uberprifen. In den grésseren Schweizer Stadten
verfugt heute fast die Halfte der Haushalte Giber kein Auto mehr. Die kantonalen und kommunalen Ge-
setze bericksichtigen diesen Umstand jedoch haufig nicht oder zu wenig. Sie verlangen, selbst an
Orten mit ausgezeichneter OV-Anbindung, einen oder gar mehrere Parkplatze pro Wohneinheit.

Es findet jedoch ein Umdenken statt. Diverse Kantone kennen Ausnahmen von der Parkplatzerstel-
lungspflicht. Eine anschauliche Ubersicht tiber die aktuelle Situation zum autofreien oder autoarmen
Wohnen bietet die Online-Plattform «Autofrei/Autoarm Wohnen» unter www.wohnbau-mobilitaet.ch. So
kann beispielsweise die Zahl der zu erstellenden Parkplatze reduziert werden oder ganz auf Parkplat-
ze verzichtet werden, wenn die Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr geniigt, wenn aus ande-
ren Grinden kein Bedurfnis fir das Abstellen von Fahrzeugen besteht oder wenn es dafur Ersatzl6-
sungen gibt. Der Kanton Thurgau erlaubt einen Nutzungsbonus, wenn fur ein Gebdude unterirdische
oder vollstandig in das Gebaude integrierte Parkierungsanlagen erstellt werden (vgl. § 34 der Verord-
nung des Regierungsrates des Kantons Thurgau zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantona-
len Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe). Auch die Investoren und Wohnbaugenos-
senschaften reagieren auf die sinkende Nachfrage nach Parkplatzen. So sind in den letzten Jahren in
der Schweiz diverse autofreie und autoarme Projekte realisiert worden. Viele weitere Projekte sind in
Planung oder im Bau.

4 Es wird Aufgabe der Gerichte sein, zu entscheiden in welchem Verhaltnis die teilweise widerspriichlichen Regelungen zueinander
stehen.
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12 Die autofreie Siedlung Stoéckacker Sud in Bern. Auf 146 Wohnungen kommen 24 Parkplatze (7
Besucher, 2 Carsharing, 15 Bewohner). Mehr dazu auf www.densipedia.ch. Foto: R. Rieder,
EspaceSuisse

9 Ortshildschutz und Larmschutz als Verhinderer?

Verdichtungshemmnisse finden sich nicht nur in den kantonalen Planungs- und Baugesetzen, sondern
haufig auch in Spezialgesetzen. Haufig werden dabei der Ortsbild- und Larmschutz genannt. Beide
kommen auf den ersten Blick als starre Vorschriften daher, die einzelfallgerechte Losungen schwierig
machen. Es gibt jedoch durchaus Spielraum flr Interessenabwagungen.

9.1 Ortsbildschutz

Vor dem Hintergrund des Baubooms, der Mitte des letzten Jahrhunderts eingesetzt hat, wurden in den
1960er-Jahren die Rechtsgrundlagen fur den Natur- und Heimatschutz auf Bundesebene geschaffen
(Verfassungsartikel und Gesetz) und gestutzt darauf ab den 1970er-Jahren das Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erlassen. Das Inventar be-
inhaltet heute schweizweit 1274 Schutzobjekte mit unterschiedlichem Schutzstatus (Erhaltungsziele).
Da das Bundesgesetz uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) nur bei der «Erfullung einer Bundes-
aufgabe» unmittelbar Anwendung findet, wurde es im Rahmen kantonaler und kommunaler Aufgaben,
wozu der Erlass von Nutzungsplanen und die Erteilung von Baubewilligungen in der Regel gehdren,
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kaum beachtet. Dies anderte 2009, als das Bundesgericht in einem Fall in der Gemeinde Riiti ZH fest-
hielt, dass das ISOS auch von den Kantonen und Gemeinden bei der Erfillung ihrer Aufgaben zu be-
riicksichtigen ist."> Funf Jahre spater trat das revidierte RPG in Kraft, das dem Bauen auf der griinen
Wiese eine Schranke setzt und verlangt, dass sich die Siedlungen nach innen entwickeln. Diese bei-
den Entwicklungen erhéhen die Interessenkonflikte, insbesondere auch deshalb, weil an zentralen, gut
erschlossenen Lagen verdichtet werden soll und es sich hier oft um geschutzte Ortshilder handelt.

Die Kritik am Ortsbild- und Denkmalschutz hat deshalb in den vergangenen Jahren zugenommen.
Arealentwickler und Grundeigentiimer klagen, dass Uber Ortszentren, Altstéddte und historische Sied-
lungen eine Kaseglocke gestilpt werde. Einzelne Exponenten befiirchteten, dass das Bauen in diesem
Kontext nur noch mit hohem finanziellem Aufwand oder gar nicht moglich sei. Bei einer naheren Ana-
lyse erweist sich diese Beflirchtung, zumindest in dieser pauschalen Form, als unzutreffend. Im Urteil
Ruti ZH hat das Bundesgericht festgehalten, dass sich die Kantone und Gemeinden verstérkt mit den
inventarisierten Ortsbildern auseinandersetzen missen und dies, da es bei baulichen Verdichtungs-
massnahmen in der Regel nicht um die «Erfullung einer Bundesaufgabe» geht, im Rahmen einer or-
dentlichen Interessenabwéagung nach Artikel 3 RPV. Findet diese statt und werden die Interessen sorg-
faltig gegeneinander abgewogen, besteht fir das Bundesgericht kein Anlass zu intervenieren, wie es
dies bei der Verdichtung eines Villenquartiers in der Stadt Schaffhausen festgehalten hat.®

Geht es bei einer Verdichtung ausnahmsweise um die Erfillung einer Bundesaufgabe, wie im Fall
Sarnen'’, wo der Bau einer Tiefgarage einer bundesrechtlichen Gewdasserschutzbewilligung bedurfte,
kommt es zu einer zweistufigen Interessenabwagung gestitzt auf das NHG (siehe untenstehende
Grafik). Sie ist gemass Artikel 6 Absatz 2 NHG in folgender Weise vorstrukturiert: In einer ersten Stufe
muss nachgewiesen werden, dass es sich beim Eingriff um ein gleich- oder héherwertiges nationales
Interesse handelt. In einer zweiten Stufe findet eine umfassende Interessenabwagung nach der Me-
thode von Artikel 3 RPV statt. Bei dieser Abwagung werden die Grundsatze, welche Artikel 3 RPV fir
die raumplanungsrechtliche Interessenabwéagung anordnet, sinngemass angewendet. Da das Bundes-
gericht die Verdichtung grundsétzlich als nationales Interesse erklart hat, ist die erste Stufe der Inte-
ressenabwagung nicht untberwindbar. Bei der Erfullung einer Bundesaufgabe sind die Schutzanforde-
rungen im Vergleich zu einer kantonalen oder kommunalen Aufgabe jedoch insofern héher, als das in
Artikel 6 NHG enthaltene Gebot, das Schutzobjekt ungeschmalert zu erhalten oder grésstmdoglich zu
schonen, unmittelbar zur Anwendung kommt. Bei der Erflllung einer kantonalen oder kommunalen
Aufgabe braucht es eine Umsetzung Uber die Richt- und insbesondere Nutzungsplanung. Bei der Er-
fullung einer Bundesaufgabe ist zudem ein Gutachten der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutz-
kommission oder Eidgenéssischen Kommission fur Denkmalpflege erforderlich. Diese Kommissionen
nehmen jedoch lediglich zum Eingriff in das Schutzobjekt Stellung und beurteilen dessen Vertraglich-
keit mit dem Ortsbildschutz. Zur Frage, ob gleich- oder héherwertige Interessen ausserhalb des NHG

5 BGE 135 11 209 (Riiti ZH), in US EspaceSuisse Nr. 3786.
16 Urteil BGer 1C_130/2014 und 1C_150/2014 vom 6.1.2015 (Schaffhausen/Steig SH), in US EspaceSuisse Nr. 4766.
M Urteil BGer 1C_118/2016 vom 21.3.2017 (Sarnen OW), in US EspaceSuisse Nr. 5281.
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einem Schutz des ISOS-Objektes entgegenstehen, dussern sie sich nicht, wie sie im Fall Sarnen ge-
geniiber dem Verwaltungsgericht Obwalden festgehalten haben. Ob der Ortsbildschutz oder die Ver-
dichtung Uberwiegt, miissen letztlich die Planungs- und Bewilligungsbehérden bzw. die Gerichte ent-
scheiden.

Eingriff in
ISOS-Schutzobjekt

schwerer Eingriff
eine auf ein Schutzziel ausgerichtete,
umfangreiche und nicht wieder riickgangig
Sk e

geringflgiger Eingriff
in das Schutzobjekt

Interessenabwagung

1. Stufe, Priifung des Interesses von
nationaler Bedeutung

kein gleich- oder hdher-
wertiges Interesse von
nationaler Bedeutung

gleich- oder hoherwertiges
Interesse von nationaler
Bedeutung

keine
Interessen-
abwagung

Ablehnung

Interessenabwiagung
2. Stufe; angelehnt an Art. 3 RPV

Gutheissung ev.
mit Bedingungen
und Aufiagen

Ablehnung

Interessenabwagung
angelehnt an Art. 3 RPV

Gutheissung ev.
mit Bedingungen
und Auflagen

Ablehnung

Eingriff in
ISOS-Schutzobjekt

Interessenabwagung
nach Art. 3RPV

Gutheissung ev.
mit Bedingungen
und Aufiagen

Ablehnung

Dazu ein eindriickliches Beispiel aus jlingster Zeit: Der Kanton Zirich setzte in seinem Richtplan -
unter Vornahme einer umfassenden Interessenabwéagung - die bauliche Weiterentwicklung des ge-
meinsamen «Forschungs- und Gesundheitsclusters» von ETH Zirich (Bundesaufgabe), Universitats-
spital und Universitat (kantonale Aufgaben) in der Stadt Zlrich fest. Das Gebiet ist im ISOS verzeich-
net. Beim Vorhaben ging es aufgrund gewisser bundesrechtlicher Anforderungen und der mit den Vor-
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haben verbundenen Bundessubventionen um die Erfullung von Bundesaufgaben. Der Kanton musste
deshalb Artikel 6 Absatz 2 NHG anwenden.

Der Bundesrat genehmigte diese Anpassung des Richtplans mit folgender Begriindung: «[...] Ein Gut-
achten der Eidgendssischen Kommission fir Denkmalpflege kommt zum Schluss, dass die vorgese-
hene bauliche Weiterentwicklung des Hochschulgebiets dieses (im ISOS verzeichnete) Ortshild stark
beeintrachtigt. Allerdings handelt es sich bei den geplanten Nutzungen fir Bildung, Forschung und
Gesundheit um Interessen von nationaler Bedeutung. Die Weiterentwicklung der ETHZ ist fur den
Bund von grosster Wichtigkeit. Zudem entspricht die Planung dem Ziel der Siedlungsentwicklung nach
innen, wie es das revidierte Raumplanungsgesetz verlangt und welches ebenfalls von hohem nationa-
lem Interesse ist. Der Bundesrat hat hun mit seiner Genehmigung diesen Interessen ein hdoheres Ge-
wicht gegeben als der ungeschmaélerten Erhaltung des Ortsbildes. Dieser Grundsatzentscheid soll
auch bei spateren Entscheiden des Bundes zu Gesuchen um Bauinvestitionsbeitrage an die Universi-
tat Zurich und an das Universitatsspital Zurich nicht mehr in Frage gestellt werden. Bei der weiteren
Umsetzung der baulichen Vorhaben in den kantonalen Gestaltungspléanen soll aber den Anliegen des
Ortsbildschutzes bestmdglich Rechnung getragen und das Ortsbild soweit wie moglich geschont wer-
den.»

Dies zeigt, dass die bauliche Entwicklung innerhalb von Ortsbildern von nationaler Bedeutung durch-
aus moglich ist. Dies gilt nicht nur fir Um- und Anbauten, sondern auch fir Neubauten. Behorden,
Grundeigentimer, Investoren und Gerichte mussen lernen, mit dem ISOS richtig umzugehen. Das
ISOS ist ein wertvolles Instrument, um die Entwicklung eines Ortes besser zu verstehen und damit
seine Identitat sicherzustellen'®. Sie miissen sich frihzeitig mit dem ISOS auseinandersetzen, die
Spielrdume fiir Interessenabwagungen nutzen, die ihnen zustehen, aber auch die Grenzen erkennen.
Ein inventarisiertes Ortsbild mit dem Erhaltungsziel A ist beispielsweise kein Ort fur eine (starke) Ver-
dichtung. Setzt man sich Uber diese Erkenntnis hinweg, sind Konflikte und Rechtsstreitigkeiten vorpro-
grammiert.

18 Wilest Partner (2018). Siedlungsentwicklung nach innen in den Stadten. Studie im Auftrag des Schweizerischen Stadteverbandes,
Bern. S. 46-47.

Regelungen zur Férderung der Verdichtung und zur Beseitigung von Verdichtungshemmnissen 28/39



13 Die Auseinandersetzung mit dem vorhandenen baulichen Erbe gehért dazu, wenn man Siedlungs-
qualitat schaffen will. In Rati ZH half das ISOS, ein Verdichtungsprojekt zu verbessern. Das bauliche
Erbe (rotes Haus) und der Neubau harmonieren. Mehr dazu auf www.densipedia.ch. Foto: A.
Straumann, EspaceSuisse

14 Sanfter Ubergang zwischen Alt und Neu: In Riiti verhinderte das ISOS das geplante Hochhaus. An
dessen Stelle stehen nun zwei moderne Giebelh&duser (Bildmitte). Foto: A. Straumann, EspaceSuis-
se
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Eine 2018 erschienene Arbeitshilfe von EspaceSuisse aussert sich detailliert zum Thema «Ortshild-
schutz und Verdichtung».™ Sie zeigt den Spielraum auf, welcher bei der Beurteilung von Vorhaben
innerhalb von inventarisierten Ortsbildern besteht. Zudem vermittelt sie Ideen, wie Schutzziele mit den
Instrumenten der Raumplanung umgesetzt werden kdnnen. Daneben besteht ein Bericht des Bundes-
amts fur Raumentwicklung ARE zum Thema «ISOS und Verdichtung».20 Er befasst sich mit den Her-
ausforderungen, die sich bei der Abstimmung von Ortshildschutz und Innenentwicklung stellen. In bei-
den Publikationen spielt die Interessenabwégung eine zentrale Rolle, angefangen bei der Ermittlung
Uber die Bewertung bis hin zur Abwagung der Interessen. Unumganglich ist auch eine friihzeitige und
stufengerechte Auseinandersetzung mit dem ISOS im Rahmen von kommunalen Entwicklungskonzep-
ten, Siedlungsleitbildern und Richtplanen, in der Nutzungsplanung (Ausgestaltung der Kernzonenvor-
schriften) und Sondernutzungsplanung. Die Ricksichtnahme auf den Ortsbildschutz tragt dazu bei, in
der Bevdlkerung die Akzeptanz fur die Verdichtung zu erhdhen.

9.2 Larmschutz

Ahnlich wie beim Ortsbildschutz gibt es auch beim Larmschutz Konflikte im Zusammenhang mit der
Verdichtung, denn an zentralen, gut erschlossenen Lagen, wo Verdichtungen grundséatzlich sinnvoll
sind, ist haufig auch die Larmbelastung hoch. Das Umweltschutzgesetz und die Larmschutzverord-
nung des Bundes setzen dem Bauen in larmbelasteten Gebieten enge Grenzen. So missen bei Neu-
bauten in der Regel die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden und dies in der Mitte der getffneten
Fenster. Mit baulichen und gestalterischen Massnahmen kénnen zum Teil Lésungen gefunden wer-
den, beispielsweise uUber die Ausrichtung der [armempfindlichen Raume (Wohn- und Schlafzimmer) auf
die larmabgewandte Seite der Gebaude (Hinterhéfe etc.). Denkbar ist in Verdichtungsgebieten und bei
der Fiillung von Bauliicken ausnahmsweise auch eine (geringfiigige) Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte aufgrund einer Interessenabwéagung (Art. 31 LSV). Im Rahmen einer solchen Interessen-
abwagung ist auch die in vielen Kantonen praktizierte «Liuftungsfensterpraxis» zulassig, wie das Bun-
desgericht 2016 im Urteil Niederlenz festgehalten hat.* Mit dieser Praxis werden die Larmschutzanfor-
derungen erflllt, wenn in larmempfindlichen Rdumen bei einem von mehreren Fenstern (dem LUf-
tungsfenster) die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.

19 EspaceSuisse, Arbeitshilfe Ortshildschutz und Verdichtung — Raumplanerische Interessenabwagung in Gemeinden mit einem Ortsbild
von nationaler Bedeutung (ISOS), Bern 2018. Die Arbeitshilfe wird auch auf Franzdsisch und italienisch ubersetzt und soll 2019 er-
scheinen.

20 Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), ISOS und Verdichtung — Bericht der Arbeitsgruppe, Bern 2016.

2L BGE 142 11 100 (Niederlenz AG), in US EspaceSuisse Nr. 5052.
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15 Siebengeschossige Larmschutzmassnahme: Die Liegenschaften an der Habsburgerstrasse in
Brugg AG (rechts im Bild) schirmen das ganze Areal vor Eisenbahnlarm ab. Mehr dazu auf
www.densipedia.ch. Foto: www.gross-ag.ch

Da man an zentralen, gut erschlossenen Lagen Gefahr lauft, bei Verdichtungen die Einhaltung der
Larmschutzverordnung nur noch iber Ausnahmen sicherzustellen, ist das heutige Larmschutzkonzept
an diesen Orten zu Uberprifen und nach einer Lésung zu suchen, die auf dem ordentlichen Bewilli-
gungsweg den Anliegen des Larmschutzes und der Verdichtung Rechnung tragt. Diese Forderung ist
einem Bericht zu enthehmen, den der Rat fur Raumordnung und die Eidgendssische Kommission fur
Larmbekampfung 2015 erarbeitet haben.?” Eingeflossen ist sie 2017 auch in den «Nationalen Mass-
nahmenplan zur Verringerung der Larmbelastung», der auf ein Postulat des Genfer Nationalrats
Guillaume Barazzone (15.3840) zurUckgeht.23 Schliesslich hat der grinliberale Aargauer Nationalrat
Beat Flach 2016 als Reaktion auf den oben erwéhnten Bundesgerichtsentscheid Niederlenz zur Luf-
tungsfensterpraxis eine Motion eingereicht (16.3529), die in die gleiche Richtung zielt. Sie wurde leicht
modifiziert und anschliessend gutgeheissen. Die Umsetzung der Motion unter der Federfihrung des
Bundesamts fur Umwelt hat 2018 begonnen. Eingesetzt wurde eine Begleitgruppe mit Vertretern der
Kantone, Gemeinden und von Planungsverbanden. Das Ziel wird eine Anpassung des Bundesgeset-
zes Uber den Umweltschutz und der Larmschutzverordnung sein.

Nicht zu vergessen ist, dass in larmbelasteten Gebieten Temporeduktionen wesentlich zur La&rmminde-
rung beitragen kénnen. So wird beispielsweise bei einer Temporeduktion von 50 auf 30 km/h der Larm

22 \LP-ASPAN, Larmbekampfung und Raumplanung, Grundlagen - Positionen — Stossrichtungen, Bericht im Auftrag von EKLB und
ROR, Bern 2016.

23 Nationaler Massnahmenplan zur Verringerung der Larmbelastung. Bericht des Bundesrats vom 28. Juni 2017 in Erfilllung des Postu-
lats 15.3840 Barazzone vom 14. September 2015.
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um rund die Halfte reduziert. In stark larmbelasteten Gebieten sind Temporeduktionen von den Behor-
den zu prufen, wie das Bundesgericht in einem Fall aus der Stadt Zug entscheiden hat.?*

10 Fazit

Die bauliche Verdichtung bedarf gewisser Grundregeln, um die Qualitat der Siedlungen sicherzustellen
und die Interessen der Grundeigentimer und Bevélkerung zu gewéhrleisten. Die rdumliche Entwick-
lung und die gesteckten Ziele durfen durch die Vorschriften jedoch nicht zu stark behindert werden.
Hindernisse muissen daher abgebaut und einzelfallgerechte Ldsungen ermdéglicht werden. Dazu
braucht es eine gewisse Offenheit der Regelungen. Zu starre oder detaillierte Planungs- und Bauvor-
schriften sind daher zu Uberprifen und soweit mdglich so auszugestalten, dass sie erwilnschte Ent-
wicklungen foérdern statt behindern. Die raumliche Entwicklung l&sst sich beispielsweise mehr mit Bil-
dern und Leitlinien steuern. Das Kind darf jedoch nicht mit dem Bade ausgeschuttet werden. So sind
etwa Larmschutz und Ortsbildschutz wichtig fir die Forderung der Siedlungsqualitat. Hier braucht es
zum Teil rechtliche Anpassungen.

In erster Linie mussen wir aber lernen, mit der Komplexitat der Verdichtung umzugehen. Dabei ist zwi-
schen der baulichen Verdichtung und der Nutzerdichte zu unterscheiden. Eine pauschale Erhéhung
der Ausnitzung Uber das ganze Gemeindegebiet und die unreflektierte Beseitigung von Verdichtungs-
hindernissen sind nicht zielfihrend. Das Raumplanungsgesetz verlangt zu Recht eine hochwertige
Innenentwicklung. Bau- und Planungsvorschriften sollten deshalb weder zu detailliert - um die Hand-
lungsspielraume der Planungsbehorden zu wahren -, noch zu beliebig sein, da in solchen Féllen die
erforderliche Qualitat nicht sichergestellt werden kann. Diese Balance zu halten, ist nicht einfach.

24 Urteil BGer 1C_589/2014 vom 3.2.2016 (Zug ZG), in US EspaceSuisse Nr. 5017
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Anhang

Nachfolgend sind im Bericht zitierte kantonale Regelungen im Wortlaut aufgefiihrt. Die Auflistung folgt
dem Text. Die Auswahl der Regelungen ist beispielhaft und nicht abschliessend.

Ziffer 2.1.2: Mobilisierung bebauter Grundstiicke

§ 42 Steuergesetz des Kantons Schwyz (StG) vom 9.2.2000

Grundstlicke

[...]

Z Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke werden mit Einschluss der erforderlichen Ge-
baude zum Ertragswert bewertet. Unuiberbaute Grundstiicke in der Bauzone werden ungeachtet einer
allfalligen landwirtschaftlichen Nutzung unter Bertcksichtigung ihres Erschliessungszustandes besteu-
ert.

[L..]

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (PBG), Vorschlag des Regierungsrats
(wurde nicht angenommen)

Gebietsverdichtung

§ 48

?2 Die Gebietsverdichtung besteht im Zusammenlegen und Neuverteilen von Grundstiicken, Grund-
stiicksteilen und Miteigentumsanteilen sowie in der Aufhebung von Dienstbarkeiten und Baurechten
zur Forderung der Neuliberbauung in Gebieten, welche

a) der kantonale Richtplan fir die Verdichtung vorsieht und

b) innerhalb eines ordentlichen Bebauungsplans mit Bauverpflichtung liegen.

§ 49

! Das Landumlegungs- und das Gebietsverdichtungsverfahren werden eingeleitet

a) durch Mehrheitsbeschluss der beteiligten Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, denen
mehr als drei Viertel der in die Umlegung oder Gebietsverdichtung einzubeziehenden Flache gehort
und welche gleichzeitig Uber drei Viertel der konsumierten Baumasse verfligen; oder [...]

® Die beteiligten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, die Berechtigten bzw. die zustandige
Behorde fihren die Landumlegung oder die Gebietsverdichtung selbst durch oder betrauen damit eine
Ausfiihrungskommission.

§51
’ Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer des erfassten Gebiets haben je nach den Umstan-
den Anspruch auf Belassung der bisherigen Eigentumsverhaltnisse, auf Zuteilung eines neuen selb-
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standigen Grundstiicks oder auf Zuteilung eines dem Wert ihres eingeworfenen Grundstlicks entspre-
chenden Anteils am Gesamteigentum, Miteigentum oder Stockwerkeigentum.

® Landumlegung, Gebietsverdichtung und Grenzbereinigung missen auf den Ausgleich von Vor- und
Nachteilen sowie von altem und neuem Besitzstand Bedacht nehmen. Geringfligige Mehr- und Min-
derzuteilungen sowie besondere Vor- und Nachteile sind durch Geld auszugleichen.

§52

! Das Durchfiihrungsorgan entscheidet

a) im Landumlegungsverfahren tber die Neuzuteilung samt Entschadigungen und Kostenverteilung
sowie Uber eine allfallige Bauverpflichtung;

b) im Gebietsverdichtungsverfahren Uber die Neuzuteilung samt Entschadigungen und Kostenvertei-
lung.

2 1m Gebietsverdichtungsverfahren bedarf der Neuzuteilungs- bzw. Bereinigungsplan der Zustimmung
von drei Viertel der beteiligten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, die gleichzeitig verfiigen
Uber

a) neun Zehntel oder mehr der in die Gebietsverdichtung einzubeziehenden Flache und

b) neun Zehntel oder mehr der konsumierten Baumasse.

Baugesetz des Kantons Bern (BauG) vom 9.6.1985
Altstadt- oder Quartiersanierung
Art. 88 Uberbauungsordnung, Begriff

! Die Gemeinden bestimmen, soweit erforderlich, mit Uberbauungsordnungen néher, wie bestimmte
Teile des Gemeindegebietes zu Uiberbauen, zu gestalten, freizuhalten oder zu schitzen sind. Die
Uberbauungsordnung kann sich namentlich beziehen auf [...]

g. die Altstadt- oder die Quartiersanierung; [...]

Art. 128 Formelle Enteignung, Enteignungsrecht

! Mit der Genehmigung eines Zonenplans oder eines Uberbauungsplans ist das Enteignungsrecht
erteilt fur die in diesen Planen festgelegten [...]

d. Massnahmen des Schutzes oder der Gestaltung des Ortsbildes und der Landschaft oder der Alt-
stadt- oder Quartiersanierung gemass Artikel 88 Absatz 1 Buchstaben f oder g.

? Das Enteignungsrecht erstreckt sich auf dingliche und obligatorische Rechte sowie Nachbarrechte,
die zur Ausfuihrung der geplanten Bauten, Anlagen oder Massnahmen benétigt werden oder ihr entge-
genstehen.
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Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) vom 7.9.1975
Die Gebietssanierung

§ 186 Grundsatz

! In tiberbauten Ortsteilen, deren Zustand im offentlichen Interesse einer Erneuerung bedarf, kann die
Gebietssanierung durchgefiihrt werden.

% Vorbehalten bleiben Anordnungen zur Behebung polizeilicher Missstande gemass den Bauvorschrif-
ten dieses Gesetzes.

§ 187 Offentliches Interesse im Besonderen

Ein offentliches Interesse an der Erneuerung liegt vor, wenn die bestehende Uberbauung

a. zu den Zielen der Bau- und Zonenordnung in einem starken Missverhaltnis steht und dadurch ent-
weder die erwinschte Entwicklung erheblich geféahrdet oder eine mit andern Mitteln nicht korrigierbare
schwerwiegende Fehlentwicklung fordert oder

b. hinsichtlich der Hygiene, der Erschliessung, der Ausstattung, der Ausriistung oder der ortsbaulichen
Gestaltung erhebliche Missstande aufweist, die nicht auf andere Weise beseitigt werden kénnen.

§ 188 Gebiet

Dem Verfahren ist jeweils ein Gebiet zu unterwerfen, dessen Erneuerung innert verniinftiger Frist mog-
lich ist und das hinsichtlich der ortsbaulichen und architektonischen Gestaltung, der Erschliessung, der
Ausstattung oder der Ausriistung eine sinnvolle Einheit darstellt.

§ 190 Verfahrenseinleitung
Das Verfahren wird auf Begehren der Grundeigentiimer, denen mehr als zwei Drittel der Flache des
Sanierungsgebiets gehoren, oder durch den Gemeindevorstand von Amtes wegen eingeleitet.

§ 191 Gegenstand

! Die Gesamterneuerung bezweckt eine Neuilberbauung des erfassten Gebiets; sie kann nur angeord-
net werden, wenn eine Teilerneuerung keine ginstige Gesamtwirkung erwarten lasst.

? Die Teilerneuerung sorgt durch zweckgerechte Anordnungen fiir die Beseitigung von Missstanden.

§ 192 Gestaltungsplan
Bei Gesamterneuerungen ist ein Gestaltungsplan zu erstellen, der Bestandteil des Quartierplans ist.

Ziffer 2.2 Beseitigung von Dienstbarkeiten
§ 139 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) vom 7.9.1975
! Die nach den Abzlgen verbleibende Gesamtflache ist so zuzuteilen, dass die Grundeigentiimer nach

Maoglichkeit geeignete Parzellen in gleichwertiger Lage und im Verhdltnis zur Flache ihres Altbestands
unter Bertcksichtigung der Wertunterschiede erhalten; dabei kénnen nétigenfalls gesetzliche Eigen-
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tumsbeschréankungen des privaten Rechts, Dienstbarkeiten, Grundlasten oder vorgemerkte personli-
che Rechte aufgehoben, geandert oder begriindet werden.

[.]

Loi générale sur les zones de développement industriel ou d’activités mixtes des Kantons Genf
(LZIAM) vom 13.12.1984

Art. 8 Expropriation, Principe

Est déclarée d'utilité publique, au sens de la loi sur I'expropriation pour cause d’utilité publique, du 10
juin 1933, I'acquisition:

a) de tous les immeubles ou droits nécessaires a la réalisation des équipements et de l'infrastructure
prévus aux plans et aux reglements directeurs ou aux plans localisés de quatrtier;

b) de tous les immeubles compris dans la zone de développement industriel, respectivement dans la
zone de développement d’activités mixtes, au fur et 8 mesure de sa mise en valeur.

Loi générale sur le logement et la protection des locataires des Kantons Genf (LGL) vom
4.12.1977

Art. 2 Politique d’acquisition

L'Etat et les communes, dans le cadre de leur politique générale d'acquisition de terrains et de biens-
fonds immobiliers qui peuvent étre affectés a la construction de logements, disposent, outre la possibi-
lité d'achat de gré a gré, du droit de préemption Iégal et d'expropriation qui leur est conféré par la pré-
sente loi aux fins de construction de logements d'utilité publique.

Ziffer 3.1: Dichtevorschriften bei Neueinzonungen

Loi générale sur les zones de développement des Kantons Genf (LGZD) vom 29.6.1957

Art. 2A Indices de densité et indices d’utilisation du sol

[...]

%Un indice de densité minimal est applicable en zone de développement. |l est de:
a) 2,5 en zone de développement 2;

b) 1,8 en zone de développement 3;

¢) 1 en zone de développement 4A;

d) 0,8 en zone de développement 4B.
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Ziffer 3.2: Mindestdichten in bestehenden Bauzonen

§ 49a Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) vom 7.9.1975

! Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan keine Festlegungen beziiglich der baulichen Dich-
te enthalt, sind in der Regel folgende minimale Ausnitzungsziffern oder entsprechende andere Aus-
nitzungsbhestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%

bei zweigeschossigen Zonen 30%

bei dreigeschossigen Zonen 50%

bei viergeschossigen Zonen 65%

bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

[.]

Art. 17 Planungs- und Baugesetz des Kantons Uri (PBG) vom 13.6.2010
[...]

3 Die Bauordnung hat fur die einzelnen Zonen eine Mindestausnutzung vorzuschreiben.

[.]

Ziffer 4: Nutzungsbonus im Baubewilligungsverfahren

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG) vom 7.9.1975
Arealiberbauungen

§ 69 Zulassigkeit
Die Bau- und Zonenordnung kann in den Bauzonen allgemein, zonen- oder gebietsweise Arealliber-
bauungen zulassen. Dabei sind Mindestarealflachen festzulegen.

§ 71 Anforderungen

! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut gestaltet sowie zweck-
massig ausgestattet und ausgeristet sein.

% Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:

a. Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung,

b. kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude,

c. Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen,

d. Wohnlichkeit und Wohnhygiene,

e. Versorgungs- und Entsorgungslésung,

f. Art und Grad der Ausristung.
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® Arealiiberbauungen konnen auch bereits tiberbaute Grundstiicke umfassen, wenn die Uberbauung
als ganzes den Anforderungen geniigt.

[.]

Ziffer 5: Sondernutzungspléne — bewdhrte Instrumente der Verdichtung

Baugesetz des Kantons Bern (BauG) vom 9.6.1985
Uberbauungsordnungen fiir Zonen mit Planungspflicht

Art. 92 Festlegungen der Grundordnung

! Die Grundordnung hat fur jede Zone mit Planungspflicht (Art. 73) den Planungszweck, die Art der
Nutzung, deren Mass als Planungswert und die Gestaltungsgrundsatze fir Bauten, Anlagen und Aus-
senrdume festzulegen. Der Gemeinderat kann in der Uberbauungsordnung baurechtliche Vorschriften,
die nicht diese Festlegungen betreffen, abweichend zur Grundordnung festlegen.

’ Die Grundordnung kann als weitere Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung die Durchfiihrung eines
Wettbewerbs oder eines nach anerkannten Regeln durchzufiihrenden wettbewerbséahnlichen Verfah-
rens verlangen.

Art. 93 Grundsatz des Bauens nach Uberbauungsordnung

! Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht setzt eine rechtskraftige Uberbauungsordnung (Art. 88)
voraus. Wenn aber die Festlegungen der Grundordnung eingehalten werden, kann die Gemeindebe-
horde

a vor dem Erlass der Uberbauungsordnung der Bewilligung eines einzelnen Vorhabens zustimmen;

b auf den Erlass der Uberbauungsordnung verzichten, wenn ein Vorhaben das Ergebnis eines Pro-
jektwettbewerbs ist, der nach anerkannten Verfahrensregeln durchgefihrt wurde;

¢ mit Zustimmung der zustandigen Stelle der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion auf den Erlass
der Uberbauungsordnung verzichten, wenn ein Gesamtvorhaben das Planungsziel in der ganzen Zone
mit Planungspflicht erfllt.

2 Wurden Bauten unter Verzicht auf den Erlass der Uberbauungsordnung erstellt, sind andere Vorha-
ben nur noch gestattet, wenn sie den Festlegungen der Grundordnung entsprechen und sich in die
bestehenden Bauten einordnen; andernfalls lebt die Planungspflicht wieder auf.

® Die Grundeigentiimer haben Anspruch, dass ihnen das Bauen nach einer Uberbauungsordnung in-
nert angemessener Frist ermdglicht wird.

* Die Gemeinde und die Grundeigentiimer arbeiten beim Entwerfen der Uberbauungsordnung zusam-
men.

® Erstreckt sich die Uberbauungsordnung nur auf einen Teil der Zone, so muss dargetan sein, dass
sich die geplante Uberbauung zweckmaéssig in die Gesamtplanung der Zone einfiigt.
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Ziffer 6: Offenere Zonenvorschriften und innovative Verfahren

Planungs- und Baugesetz des Kantons Nidwalden (PBG) vom 21.5.2014
Bebauungsvorschriften

Art. 102 Bebaubarkeit, im Allgemeinen

1 Die Bebaubarkeit eines Grundstticks wird begrenzt durch:

1. die in der jeweiligen Zone geltende Gesamthéhe; und

2. den Grenzabstand gemass Art. 110 ff., soweit nicht ein grosserer Abstand gemass Art. 118 ff. oder
der Spezialgesetzgebung zu beriicksichtigen ist.

Art. 104 kommunale Bebauungsvorschriften

! Die Gemeinden bestimmen im Bau- und Zonenreglement fiir Bauzonen:

1. eine maximale Gesamthdhe;

2. eine maximale und eine minimale Uberbauungsziffer;

3. einen Hdochstanteil an Hauptbauten geméass Art. 104a Abs. 2;

4. einen Hochstanteil an Nebenbauten und Hauptbauten geméss Art. 104a Abs. 3.

% Sie konnen im Bau- und Zonenreglement die Bebaubarkeit von Grundstiicken erganzend regeln,
indem sie in einzelnen Bauzonen:

1. eine minimale Gesamthodhe vorsehen,;

2. eine maximale Gebaudelange festlegen;

3. den Mehrlangenzuschlag gemass Art. 110 bereits fir Gebaude mit einer Fassadenflucht von mehr
als 25 m vorsehen;

4. eine Griunflachenziffer vorsehen;

5. das zulassige Mass bei Abgrabungen zuséatzlich begrenzen; oder

6. die hdhenmassige Bebaubarkeit in steilen Hanglagen zusétzlich begrenzen.

Ziffer 8: Flexibilisierung von Erschliessungsvorschriften

§ 34 Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe vom 18.9.2012

! Werden fiir ein Gebaude unterirdische oder vollstandig in das Gebéaude integrierte Parkierungsanla-
gen erstellt, kann ein Zuschlag von 10 % auf die im Baureglement festgelegte Nutzungsziffer geltend
gemacht werden.

% Ist als Nutzungsziffer die Geschossflachenziffer festgelegt, kann fur unterirdische Parkierungsanlagen
zusatzlich die Differenz zwischen der zulassigen Geschossflachenziffer fir das Bauwerk samt Parkie-
rungsanlage und der Geschossflachenziffer des Bauwerks ohne Parkierungsanlage als Nutzungsbo-
nus geltend gemacht werden.
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