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Heidi Haag, MAS Raumplanung ETH, Leiterin DIALOG SIEDLUNG 22. September 2017

Siedlungsentwicklung nach innen –
Gebot der Stunde
Baubehörden-Tagung Appenzell Ausserrhoden in Wolfhalden

Innenentwicklung und Verdichtung 
sind unumgänglich!

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010
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Weiterfahren wie bisher?

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010

… oder verdichten 
an zentralen, gut erschlossenen Lagen?

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010
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Klarer Auftrag aus der Bevölkerung

Richtplan AR auf Kurs

Revidiertes Raumplanungsgesetz 
bringt Paradigmenwechsel 
Innen- vor 
Aussenentwicklung

Neueinzonungen, wenn 
die Nutzungsreserven 
ausgeschöpft sind.

Innenentwicklung ist nicht Selbstzweck, sondern Mit tel, 
um Zersiedlung zu stoppen.
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Umnutzung
Stadt Genf

Erhöhung der Ausnützung
Gemeinde Wettingen

Zwei Beispiele….

Zunehmend enger 
werdender Raum
Wachsende Ansprüche

Wachsende
Reglementierung

Föderalistisches 
Planungssystem

Demokratische 
Legitimierung der 
Planungsentscheide

Starker Rechts-
schutz / hohe 
Rekursfreudigkeit

Hoher Stellenwert 
der 
Eigentumsgarantie

Qualität schaffen

Innenentwicklung ist kein 
Sonntagsspaziergang
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Qualitäten schaffen:
Der Handlungsbedarf ist gross!

Fragen der Gemeinden zur Innenentwicklung

� Wie können / sollen wir uns räumlich entwickeln?

� Welches ist die richtige Dichte?

� Wie mobilisieren wir blockiertes Bauland?

� Wie verbessern wir die Siedlungs- und Wohnqualität?

� Wie beleben wir unser Dorfzentrum?

� ….
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1. Grundlagen
Analyse, Stärken-/Schwächen

2. Rechtlicher Rahmen, 
kantonaler Richtplan

3. Strategische Planung 
Siedlungsleitbild, räumliche 
Entwicklungskonzepte, 
kommunale Richtpläne…

4. Zonenplan und Baureglement 
Quartier- /Gestaltungsplanung 
Bauzonenmanagement 
Aktive Bodenpolitik

Wohin wollen wir?

Massnahmen

Umsetzung

Wo stehen wir?

Was ist vorgegeben?

Klare räumliche Entwicklungsvorstellungen…

Wohin geht die Reise?

Studien-
aufträge, 
Test-
planungen
etc.

Quelle: Räumliches Entwicklungskonzept Spiez, 2013, ecoptima Bern

Strategische Planung
Entwicklungsvorstellungen 
partizipativ entwickeln
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Beispiel Therwil BL - kommunaler Richtplan
Entwicklungsbox Therwil

Quelle: Planteam S
Mehrheitsfähige Entwicklungsszenarien partizipativ au sloten.

Beispiel kommunaler Richtplan - Therwil BL
Teil Siedlung 

Quelle: 
Planteam S
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Räumliches Leitbild Buchs AG

HandlungsbedarfStrukturkonzeptOrtsbaulicher Leitplan
Raumentwicklungskonzept 
Buchs AG

Welches ist die richtige Dichte? - Heute und in Zuku nft

Quelle: Kanton Aargau 2014

35P/ha 60P/ha 80P/ha 120P/ha
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Innenentwicklung – auch 
eine Aufgabe der Dörfer

Keine neuen Bauzonen heisst nicht, dass keine Entwicklung mehr möglich ist.

Nutzungsreserven in kleinen und mittleren Gemeinden
(ETH Tagung vom 23. 6. 2017) 

>> Keine neuen Bauzonen heisst nicht, dass keine 
Entwicklung mehr möglich ist.

Schweizweit haben wir innere Reserven für mind. 
2 Mio. Einwohner

� Fast drei Viertel der unbebauten 
Bauzonenreserven der Schweiz liegen in 
Gemeinden unter 10‘000 Einwohnern

� Davon liegt ca. die Hälfte im weitgehend überbauten 
Gebiet 
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Baulandhortung
Auch ein Problem in ländlichen Gemeinden

� Knapp 1/3 der Reservefläche 
wird gehortet (rund 500 ha). 

� überwiegend kleinere Flächen 
(kleiner als 2‘000 m2).

� mehrheitlich innerhalb des 
bestehenden Siedlungs-
gebiets, wo raumplanerisches 
Interesse an einer 
Überbauung am grössten ist.

Flächenpotenzialanalyse 
Kanton St. Gallen 2011 

Beispiel Kanton St. Gallen

Massnahmen zur Baulandmobilisierung

Art. 56 E-BauG-
Förderung der Überbauung (Baulandbeschaffung)

Gemeinden können 

� Verträge mit den Grundeigentümern abschliessen, 
Einzonungen an Bedingungen knüpfen,

� sich ein Kaufs-, Vorkaufs- oder Rückkaufsrecht an 
Bauland einräumen lassen 

� oder die entschädigungslose Planänderung vereinbare n

Zitat Regierungsrat Neuhaus (vom 14.6.2017) : 
«Sollen Grundstücke wirklich überbaut werden, 
ist es die Aufgabe der Gemeindräte, die Eigentümer zu motivieren.» 
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Was tun?
Rede mitenand, verhandeln…

Gemeinde Ruswil LU
Ortkernbeauftragter 

«Kümmerer» im 

Mandatsverhältnis 

� Investoren und Grundeigentümer untereinander
� Engagement der Gemeinden und Städte
� Engagement des Kantons

Beispiel Gebietsmanager Kanton Luzern

� Dritte / Aussenstehende

Herausforderung
Nachverdichtung - Verdichtung im Bestand 

Gemeinde Aarberg BE
Das Heft 
in die Hand 
nehmen!
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� Gute Durchmischung,
Bevölkerung, Nutzungsart

� hochwertige Frei-, Grün- und Aussenräume
� Gute Infrastruktur und Grundversorgung
� Attraktive Fuss- und Velowege
� Verkehrsberuhigte Räume
� Identität und Geschichte
� Baukultur und  Ästhetik
� Belebte Dorf- und Ortszentren …..

Siedlungs- und Wohnqualität schaffen

Ortszentren - Illgau SZ

Neues Kulturzentrum in denkmalgeschützter Umgebung

Synergien mit 
anderen 
Bedürfnissen? 
Schule, 
Alterswohnungen…
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Ortszentren

- Bettbach in Wert setzen

Bachraum aufwerten

Ortszentren - Illgau SZ
Masterplan Illgau
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Ortszentren - Tinizong-Rona GR (heute Surses)

Workshop Ortskernerhaltung -

Alte Turnhalle > „la Scuntrada“
Restaurant + Laden

Ehem. Restaurant > Gemeindehaus

Ehemaliges Schulhaus > 
Ratssaal und Archiv

Ehem Restaurant > ev. 
„Kultur-Haus“?

diverse ehemalige Stallbauten> 
umgenutzt

Altbau > Neubau MFH

Tinizong-Rona GR (heute Surses)

Workshop Ortskernerhaltung -
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Aus alter Turnhalle 
wird  „la Scuntrada“
(Restaurant + Dorfladen)

Bausteine und Erfolgsfaktoren der Innenentwicklung

� Sich klare Vorstellungen der räumlichen Entwicklung  
schaffen

� Massgeschneiderte Verdichtung anstreben

� Bauland mobilisieren durch verhandeln, reden….

� Bei Verdichtung, Mehrwerte schaffen in Bezug auf 
Siedlungs- und Wohnqualität

� Fokus aufs Dorf- oder Gemeindezentrum
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Vielen Dank


