EspaceSuisse

Verband fiir Raumplanung

Association pour I'aménagement du territoire
Associazione per la pianificazione del territorio
Associaziun per la planisaziun dal territori

Bild: Workshop der Arbeitsgruppe TK Dialog qualitatsvolle Innenentwicklung im Haus der Kantone

Synthesebericht

TK-Dialog: gemeinsam fuir eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung

Bern, 23. Mai 2025

Autorenschaft

Damian Jerjen, Direktor

Christa Perregaux, stellvertretende Direktorin
EspaceSuisse / Verband fur Raumplanung
Sulgenrain 20

3007 Bern

03138076 76

info@espacesuisse.ch

EspaceSuisse Verband fiir Raumplanung
Sulgenrain 20 3007 Bern +413138076 76 info@espacesuisse.ch www.espacesuisse.ch



Inhalt
1
2
3

4

4.1
4.2
4.3
4.4

5

51
5.2
53
54
55

6

A= 1S=] v4 U T PP 3
/1= 1 oo 11 PP 3
Zusammenfassung des Zwischenergebnisses von November 2023 ...........cccccceeeeeeenes 4
Analyse der drei Themenbereiche und Auslegeordnung .........cccocvveeiiiiieiiiiiiee e 6
Planungsprozesse und -VErfaNren ..........cueiiiiiiiiiiie e 6
a1 (=T LTSS T 0 F= Y 111V Vo [0 o SRR 6
Verdichtungshebel (Chancen und HEMMNISSE) ......ccvvveiiiiiiiiiiiiee e 7
Weitere relevante Grundlagen des Aktionsplans Wohnungsknappheit ..............c.......... 8
Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen............ccccoo oo, 9
Losungsorientierte Haltung und Starkung des Dialogs ..., 9
Starkung von Leadership und VerlasslichKeit............cccccccvvviii 10
Optimierung der PlanUNGSPrOZESSE ....cccoiuiiieiiiiieeaiiiee et e ettt e e 10
Starkung der InteressenabWAQUNG .........coovvviiiiiiii e 13
Nutzung von Verdichtungshebeln ... 14
= 74 | PSRRI 17

Im Rahmen des Projektes Dialog «Qualitatsvolle Innenentwicklung» hat die TK EspaceSuisse be-
auftragt, den Dialog zwischen privaten und zivilgesellschaftlichen Akteuren aus dem Bau- und Pla-
nungsbereich und den Behdrden auf den drei institutionellen Ebenen fachlich zu begleiten. Der vor-
liegende Synthesebericht fasst den Prozess und die wichtigsten Erkenntnisse zusammen und for-
muliert Handlungsempfehlungen fiir das weitere Vorgehen.
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1 Zielsetzung

Das Dialogprojekt "Qualitétsvolle Innenentwicklung" hat sich zum Ziel gesetzt, zentrale Hindernisse,
Erfolgsfaktoren und Best Practices zu identifizieren und daraus Erkenntnisse und konkrete Handlungs-
empfehlungen fiir die Praxis abzuleiten, damit notwendiger und bedarfsgerechter Wohnraum geschaf-
fen und die Gestaltung von lebenswerten RAumen ermdglicht werden kdnnen. Das Projekt soll zudem
den Dialog mit allen institutionellen und privaten Akteuren tber die Innenentwicklung férdern. Der vor-
liegende Synthesebericht fasst die Ergebnisse aus sieben Workshops, einer umfassenden Dokumen-
tenanalyse sowie relevanten Fallstudien zusammen und skizziert Handlungsempfehlungen fur die Zu-

kunft.

2 Methodik

Zusammensetzung der Fachgruppe

Behorden:

Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE)
Bundesamt fur Kultur (BAK)

Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO)
Energiedirektorenkonferenz (EnDK)

Bau- und Planungsdirektorenkonferenz (BPUK)
Konferenz der Kantonsregierungen (KdK)
Schweizerischer Stadteverband (SSV)
Schweizerischer Gemeindeverband (SGV)

Verbande und Private

Fachverband Schweizer Raumplaner (FSU)

Schweizer Heimatschutz (SHS)

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (SIA)
Stiftung Landschaftsschutz Schweiz (SL)

Bund Schweizer Landschaftsarchitektinnen (BSLA)
Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG)
Entwicklung Schweiz

Verband Immobilien Schweiz (VIS-AIS)
Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherrn (IBP)
SBB Immobilien

Schweizerischer Baumeisterverband (SBV)

Die personelle Zusammensetzung kann den jeweiligen Ergebnisberichten entnommen werden.
EspaceSuisse hat den Dialog fachlich unterstiitzt.

Die Methodik des Projekts umfasste drei zentrale Ansatze:

1.

Workshops: In sieben Workshops tauschten sich Akteure aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft
und Zivilgesellschaft im Dialog aus, erarbeiteten ein gemeinsames Verstandnis dariiber, was
unter qualitatsvoller Innenentwicklung zu verstehen ist, diskutierten Herausforderungen und
entwickelten gemeinsam Ldsungsanséatze.

Dokumentenanalyse: Relevante Berichte, Studien und gesetzliche Grundlagen wurden syste-
matisch ausgewertet, um den Status quo zu erfassen und Erkenntnisse fur die Lésungsan-
séatze abzuleiten. Die Resultate der durchgefuhrten Auslegeordnung und Dokumentenanalyse
unterstitzten den Dialog und sind in Kapitel 4 zusammengefasst.

Praxisbeispiele: Verschiedene Planungen wurden analysiert und mit den relevanten Akteuren
diskutiert, um Hindernisse, Best Practices und Ubertragbare Losungen zu identifizieren.
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Parallel zum Dialogprozess organisierte der Bund am 12. Mai 2023 ein erstes Treffen des ,Runden Ti-
sches Wohnungsknappheit unter der Leitung von Bundesrat Guy Parmelin. Ziel war es, gemeinsame
Herausforderungen und Massnahmen gegen Wohnungsknappheit zu diskutieren. Das Bundesamt flr
Wohnungswesen (BWO) wurde beauftragt, einen Aktionsplan mit drei Schwerpunkten zu erarbeiten:

- Erleichterung der Innenentwicklung,
- Optimierung der Planungsverfahren,
- Sicherung preisglinstigen Wohnraums.

Da es inhaltliche Uberschneidungen zwischen dem Runden Tisch und dem Dialog «qualitatsvolle In-
nenentwicklung» gibt, fanden mehrere Abstimmungsgespréache zwischen dem BWO und der TK-Ge-
schéftsstelle statt. Es wurde festgestellt, dass sich die beiden Initiativen ergénzen. Der Runde Tisch
fokussiert sich auf kurzfristige Massnahmen, wahrend der Dialog «qualitatsvolle Innenentwicklung»
langfristige Losungen entwickelt. Seit Sommer 2023 nimmt das BWO an der Fachgruppe teil, um die
Abstimmung laufend sicherzustellen. Am 13. Februar 2024 wurde der Aktionsplan gegen Wohnungs-
knappheit von den Teilnehmenden des Runden Tisches verabschiedet. Der Aktionsplan empfiehlt Gber
30 Massnahmen, um das Wohnungsangebot zu erhéhen und mehr qualitatsvollen, preisginstigen und
bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen.

3  Zusammenfassung des Zwischenergebnisses von November 2023

In einem ersten Schritt erarbeitete die Fachgruppe ein gemeinsames Ziel sowie ein gemeinsames Ver-
stéandnis von ,qualitatsvoller Innenentwicklung“:

- Interessenabwégung ist eine zentrale Grundlage fir Planungsentscheidungen.

- Die Ziele der Erklarung von Davos! (hohe Baukultur) dienen als Referenzrahmen.

- Eine breit abgestitzte Vision erhoht die Planungssicherheit und lasst Flexibilitat zu.

- Transparenz, Partizipation und Respekt sind essenzielle Faktoren fir erfolgreiche Projekte.
- Planung muss ortsspezifisch sein, um auf lokale Bedurfnisse einzugehen.

- Kooperative Zusammenarbeit zwischen allen Akteuren ist entscheidend.

Zudem wurden drei prioritdre Handlungsfelder identifiziert und jeweils das gemeinsame Problemver-
sténdnis formuliert:

Planungsprozesse und -verfahren: Verbesserung der gesetzlichen und administrativen Rahmenbe-
dingungen.

Planungs- und Bauverfahren im bereits bebauten Gebiet sind komplex und erfordern eine enge Koordi-
nation zwischen Behdrden und Projekttragern, da lange Bearbeitungszeiten, Nachbesserungen und
zusatzliche Studien die Verfahren bisher verzégern und Mehrkosten verursachen. Wahrend Beschwer-
den zur Qualitatsverbesserung beitragen kénnen, sind sie problematisch, wenn sie missbrauchlich zur
Verzogerung oder fur die Durchsetzung von Partikularinteressen genutzt werden. Daher sollten beste-
hende Planungsprozesse optimiert und das Gesamtinteresse fir eine effektive qualitatsvolle Innenent-
wicklung (inkl. einem effizienten Wohnungsbau) grundséatzlich héher gewichtet werden als individuelle
Interessen.

Interessenabwagung: Klarung von Zielkonflikten zwischen verschiedenen Anspruchsgruppen.

Die Interessenabwdagung ist ein zentrales Instrument der Raumplanung, das eine umfassende und stu-
fengerechte Bewertung von relevanten Interessen auf der Richt-, Nutzungs- und Sondernutzungsplan-
stufe erfordert. Fehlt eine stufengerechte, transparente und nachvollziehbare Abwéagung, kann dies im

1 https://www.bak.admin.ch/bak/de/home/baukultur/qualitaet/davos-qualitaetssystem-baukultur.html
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ganzen Prozess zu Unsicherheiten fiihren, Planungen infrage stellen und eine erneute Uberpriifung
oder Anpassung notwendig machen, was zu unnétigen Verzégerungen und Mehrkosten fihrt.

Verdichtungshebel: Analyse von Chancen und Hemmnissen der baulichen Verdichtung.

Verdichtung erfordert die Schaffung von Mehrwerten, um Akzeptanz zu erlangen. Doch bestehende
bauliche Strukturen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche machen den Prozess komplex und kon-
fliktanfallig. Gesetzliche Bestimmungen kénnen die Innenentwicklung sowohl férdern als auch hem-
men, weshalb sie von den zusténdigen politischen Behorden auf ihre Notwendigkeit, Wirksamkeit und
Praxistauglichkeit Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden sollten.

Zusatzlich zu diesen Handlungsfeldern sehen die Beteiligten die Partizipation/Mitwirkung sowie den
Aufbau von Kompetenzen (Skill Building) und die Bereitstellung von Ressourcen (Capacity Building)
als Querschnittsthemen an, die es bei allen drei Handlungsfeldern zu berlcksichtigen gilt.
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4  Analyse der drei Themenbereiche und Auslegeordnung

Im Rahmen des TK-Dialogs wurde EspaceSuisse beauftragt eine Auslegeordnung der bestehenden
Grundlagen zu den drei Themenbereichen «Planungsprozesse und -verfahren», «Interessenabwa-
gung» und «Verdichtungshebel» durchzufiihren. Die Resultate dieser Auslegeordnung wurden im 6.
Workshop prasentiert und im 7. Workshop vertieft und erganzt. Da die Themenbereiche sich inhaltlich
Uberlappen, finden sich gewisse Aussagen in mehreren Bereichen wieder.

4.1 Planungsprozesse und -verfahren

Die Planungsprozesse und Verfahren kdnnen aus verschiedenen Griinden Hirden fur die Innenent-
wicklung darstellen, indem sie ortsspezifische und an die Komplexitat der qualitatsvollen Innenentwick-
lung angepasste, rasche Losungen erschweren und zusétzliche Kosten verursachen, z.B.:

= Komplexe und langwierige Verfahren

=  Starre oder zu detaillierte Planungsvorschriften

= Mangel an Dialog, Kooperation, Koordination zwischen Behdrden verschiedener institutioneller
Ebenen und Fachgebiete, privaten Akteuren und Organisationen

= Fehlende Ressourcen und Kompetenzen

= Beschwerden von Privaten und beschwerdeberechtigten Organisationen

Um diese Hindernisse mdglichst zu vermeiden und das Risiko von Verzdgerungen und zusatzlichen
Kosten zu reduzieren, wurden in den analysierten Grundlagen folgende Erfolgsfaktoren identifiziert:

= Ganzheitlicher Ansatz mit etappenweiser strategischer Planung

= Offener und konstruktiver Dialog zwischen den institutionellen und privaten Akteuren

=  Aktive Partizipation und Mitwirkung der Bevolkerung und weiterer relevanter Akteure

= Zentrale Koordinationsfigur mit Verantwortung und Entscheidungskompetenz (unter Vorbehalt der
jeweiligen demokratischen Entscheidverfahren)

= Fundierte und vollstdndige Planungsdokumente (Grundlagen, Konzepte und raumplanerische In-
strumente)

= Qualifizierte Verfahren (Wettbewerbe, Testplanungen, etc.) mit klaren Rahmenbedingungen

= Genigend fachliche, finanzielle und personelle Ressourcen

= Gezielte Anpassung von starren oder zu detaillierten Planungsvorschriften

= Gezielte Anpassung von Verfahren, um missbrauchliche Beschwerden zu vermeiden

4.2 Interessenabwdagung

Eine umfassende, effiziente und stufengerechte raumplanerische Interessenabwagung ist Vorausset-
zung fur erfolgreiche und qualitatsvolle Innenentwicklung.

Die Grundlagen (Arbeitshilfen, Kurzfilme, Dokumente, etc.) zum Thema Interessenabwéagung sind
zahlreich. Die grosse Herausforderung ist, die Methode sorgfaltig anzuwenden und die dafur notwendi-
gen finanziellen und personellen Ressourcen (Skill und Capacity) zur Verfigung zu stellen. Aus ver-
schiedenen Beispielen, der aktuellen Rechtsprechung sowie den in der Arbeitsgruppe gefiihrten Ge-
sprachen lassen sich die folgenden Erfolgsfaktoren ableiten:

= Erfolgreiche Interessenabwéagung erfordert Leadership , eine abgestimmte und bereinigte Po-
sition von Kanton und Gemeinde sowie klare Kommunikation und verlassliches Handeln zur
Vertrauensbildung und Beschleunigung von Entscheidungsprozessen. Bei offensichtlichen Dif-
ferenzen sind diese transparent zu benennen und eine Klarung durch die planende Behérde ist
anzustreben.
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4.3

Ein frihzeitiger und kontinuierlicher Dialog zwischen Projekttragern, Gemeinde und kanto-
nalen Behdorden erleichtert die Klarung zentraler Fragen, hilft Hindernisse zu identifizieren und
ermdglicht eine koordinierte Vermittlung durch die Gemeinde.

Eine frihzeitige informelle Mitwirkung aller Betroffenen erhéht Transparenz und Akzeptanz,
verringert das Risiko von Einsprachen und ermdglicht eine qualitatsvolle Integration des Pro-
jekts. Damit die verschiedenen Anliegen und Interessen in die weitere Planung einfliessen ist
eine Diskussion auf Augenho6he und ein entsprechendes Engagement der Beteiligten nétig.
Ein gemeinsames Commitment - auch zu Qualitét, das friihzeitig verbindlich vereinbart wird,
erleichtert die Losung potenzieller Konflikte.

Eine Interessenabwéagung auf jeder Planungsstufe, von der strategischen Planung bis zu
Sondernutzungspléanen, stellt eine friihzeitige Beriicksichtigung relevanter Interessen sicher
und tragt zur Konfliktvermeidung sowie zur besseren Integration in die gebaute Umgebung bei.
Unangenehme und/oder widersprichliche Anliegen missen frihzeitig erkannt, transparent
behandelt und durch Losungsvorschléage in die Planung integriert werden, um Zielkonflikte zu
minimieren und Planungssicherheit zu gewahrleisten.

Eine nachvollziehbare Dokumentation der Interessenabwégung im Raumplanungsbericht
nach Art. 47 RPV schafft Rechtssicherheit, erleichtert die Kommunikation mit Akteuren und
Entscheidungstragern und verhindert Verzégerungen, Einspriiche oder gerichtliche Verfahren.
Der Einsatz von qualifizierten Verfahren erhéht in einem ersten Schritt zwar die Kosten,
kann aber die Qualitat von Bauprojekten verbessern, innovative Losungen ermdglichen und
die Akzeptanz bei Behérden als auch bei der Bevolkerung erhdhen. Trotz qualifizierter Verfah-
ren ist eine Interessenabwagung vor der Ausschreibung notwendig und deren Ergebnis ist im
Pflichtenheft abzubilden.

Die raumplanerische Interessenabwagung ist als Methode zur Entscheidfindung wesentli-
cher Bestandteil des Entscheidungsprozesses und nicht ein Instrument, um im Nachhinein
einen raumplanerischen Entscheid zu begriunden.

Genuigend fachliche, finanzielle und personelle Ressourcen, sind entscheidend um den
Prozess effektiv zu steuern, einen strukturierten Dialog zu erméglichen, Transparenz und Ak-
zeptanz zu férdern sowie das Risiko spéterer Einsprachen und die damit verbundenen héhe-
ren Kosten zu verringern.

Verdichtungshebel (Chancen und Hemmnisse)

Fur ein gutes Zusammenleben braucht es stadtebauliche Regeln. Einige erweisen sich jedoch bei Ver-
dichtungsprojekten manchmal als kontraproduktiv. Es ist wichtig zu unterscheiden, welche Regeln wei-
terhin notwendig sind, insbhesondere um die Qualitat eines Standorts zu férdern, und welche abge-
schafft oder angepasst werden kdénnen.

Die bei der Analyse der bestehenden Dokumente und in den Workshops identifizierten Hemmnisse
lassen sich grundsatzlich in vier Kategorien einteilen:

Soziokulturelle: individuelle und gesellschaftliche Widerstande gegen eine Verdichtung die keine
Qualitaten oder Mehrwerte schafft oder gegen fehlende Baukultur; grundséatzliche Widerstande wie
«NIMBY» (not in my backyard, d.h. nicht bei mir), etc.

Rechtliche: bestehende Gesetzesbestimmungen, Plane und Reglemente, Planungsverfahren so-
wie umfassende Eigentumsrechte und -strukturen, komplexe Besitzverhéltnisse; Naturgefahren
und Naturschutzgebiete, historische Bauwerke und Stadtbilder mit kulturellem Wert kénnen der
Verdichtung Grenzen setzen.

Technische: unklare strategische Vorstellungen, fehlende Ubereinstimmung von Planungsgrund-
lagen mit Erwartungen des Marktes und gesellschaftlichen Entwicklungen, Widerspriiche
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verschiedener offentlicher Politiken, ungeniigende Kompetenzen und Ressourcen sowie beste-
hende Infrastrukturen, die oft nicht auf eine hdhere Dichte ausgelegt sind oder Bauzonen, die
keine Verdichtung zulassen.

=  Wirtschaftliche: hohe Kosten fiir nachhaltige und integrative Verdichtungsprojekte, Priorisierung
von 6konomischen Interessen wie tiefere Baukosten, schlanke Prozesse, langwierige Verfahren
erhéhen die Planungskosten und die Planungsunsicherheit.

Die Chancen lassen sich ebenfalls in diese vier Kategorien einteilen.

= Soziokulturelle: Steigerung der Siedlungsqualitat (Schaffung von Freirdumen wie Platzen und
Parks sowie Bertcksichtigung des Ortshildschutzes, um die Identitat der Orte zu wahren). Engage-
ment und Weitsicht; die Rolle engagierter Blrgerinnen, Investorinnen und politischer Entschei-
dungstrager ist essenziell, Einbeziehung der Bevélkerung (aktive Beteiligung, Identifikation);
Sammlung und Verbreitung von guten Beispielen, offene Haltung fir den Dialog.

= Rechtliche: Flexiblere Planungsvorschriften mit Weitsicht erlauben Neues mit innovativen Ansét-
zen zu integrieren; Erarbeitung von Verhandlungsempfehlungen mit Grundsatzen und Regeln fur
die Zusammenarbeit zwischen den Akteuren; zusatzliche strenge Regeln vermeiden und kreative
Losungen im Rahmen breiter rechtlicher Spielraume férdern.

= Technische: Ganzheitlicher Ansatz und Entwicklungsperspektive; verantwortliche Schlisselper-
son, gewabhrleistet als eine zentrale Koordinationsfigur effektive Ablaufe und Entscheidungen;
schrittweises Vorgehen (strategisches Planen in Etappen),

= Wirtschaftliche: Aktive Unterstuitzung von Projekten, die den kommunalen Entwicklungsabsichten
entsprechen; Aktive Bodenpolitik: die Mobilisierung und strategische Nutzung von Bauland kdnnen
entscheidend sein fir die Innenentwicklung; Nutzung inspirierender Beispiele und Modellprojekte,
Testplanungen; finanzielle Unterstiitzung

4.4  Weitere relevante Grundlagen des Aktionsplans Wohnungsknappheit

Erganzend zu dieser Auslegeordnung werden im Rahmen des Aktionsplans Wohnungsknappheit wei-
tere Massnahmen gepruft.

Hier relevant sind insbesondere die Massnahmen B2.1 und B2.2:

Bei der ersten geht es um die «Verbesserung der Grundlagen und Erhéhung des Wissensstands tber
die Verbreitung sowie die Art und Weise von Einsprachen und ihre Wirkung auf den Bewilligungspro-
zess von Bauvorhaben». ARE und BWO haben seither die Studie «Rechtsmittelsysteme im offentli-
chen Baurecht: Ubersicht und Auswirkungen» in Auftrag gegeben, welche sowohl einen juristischen
als auch einen empirischen Teil umfasst. Die Arbeiten werden begleitet durch Vertretungen aus Kanto-
nen, Gemeinden und Stadten sowie aus der Immobilien- und Bauwirtschaft. Der aktuelle Stand der Er-
kenntnisse dieses Rechtsgutachtens ist der folgende: Verfahrensvereinfachung, Verfahrensbeschleu-
nigung und Verfahrenskoordination waren und sind ein Dauerthema. So waren der Bundesgerichtsent-
scheid von 1990 (BGE 116 Ib 50, Chriizlen) und die vom Bund einberufene Arbeitsgruppe Marti, Weg-
bereiter fur das Bundeskoordinationsgesetz und Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (Art. 25a und
33 Abs. 4 RPG). Aber die ¢ffentlich-rechtliche Verfahrensordnung ist im Rahmen der bundesrechtli-
chen Minimalvorschriften Sache der Kantone. Es bestiinden rechtliche Verfahrensmdglichkeiten die
Beschwerdelegitimation unter Wahrung der Rechtsstaatlichkeit einzuschrénken. Ob jedoch diese Mas-
snahmen dann tatséchlich beschleunigend wirken ist fraglich. Idealerweise kdnnten sie dem Miss-
brauch entgegenwirken.

Ab Sommer 2025 soll das weitere Vorgehen beziiglich Massnahme B2.2. «Vergabe eines juristischen
Gutachtens zur Frage der missbrauchlichen Einsprachen» festgelegt werden. Die oben erwéhnte
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Studie dient auch als Basis zur Beantwortung der Postulate 23.3640, 23.3918 und 24.3637 und somit
zur Massnahme «B2.3 Priifen einer Kostenauflage zur Vermeidung von verzdégernden Einsprachen».

5 Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen

Eine qualitatsvolle Innenentwicklung setzt koordinierte Massnahmen und strategische Anpassungen
voraus, um bestehende Hemmnisse zu Gberwinden und Chancen bestmdglich zu nutzen.

Im Rahmen des TK Dialogs kam die zentrale Erkenntnis auf, dass eine erfolgreiche und nachhaltige
Innenentwicklung weit mehr als nur planerische Instrumente erfordert und entsprechend auf der Hal-
tung, dem Verhalten und den strukturellen Rahmenbedingungen der beteiligten Akteure (Verhalt-
nisse) basiert:

- Haltung (Mindset, Einstellung): Eine erfolgreiche Innenentwicklung erfordert eine kooperative
Grundhaltung aller Beteiligten. Statt sich gegenseitig zu blockieren, sollen 6konomisch, 6kologisch
und sozial tragfahige Losungen gemeinsam entwickelt werden — getragen von Offenheit, Ver-
trauen und dem Leitgedanken ,Wir bauen gerne schén®. Nur durch kontinuierlichen Dialog und
gegenseitiges Verstandnis kann eine nachhaltige, gestalterisch und gesellschaftlich tiberzeu-
gende Entwicklung entstehen, die auch ékonomisch realisierbar ist.

- Verhalten (Prozesse, Projekte): Auf Verhaltensebene ist eine friihzeitige, transparente und stu-
fengerechte Planung entscheidend. Bundesinventare wie das ISOS miissen friih eingebunden,
Zielkonflikte offen angesprochen werden. Kapazitatsaufbau bei Behdrden und privaten Akteuren
sowie die gezielte Unterstiitzung tUberforderter Gemeinden sind zentrale Voraussetzungen. Dabei
soll der Fokus auf bedarfsgerechten, bezahlbaren Wohnraum und ortsspezifische Losungen ge-
legt werden.

- Verhaltnisse (Rahmenbedingungen, Gesetze): Strukturell braucht es effizientere Verfahren,
klare Zustandigkeiten und eine flexible Handhabung von Nutzungsplédnen — etwa Uber gezielte
Teilrevisionen. Frihzeitig formulierte Qualitatsziele und Visualisierungen schaffen Verbindlichkeit
und Orientierung. Bestehende Planungsinstrumente sind oft ausreichend — entscheidend ist ihr
konsequenter und effektiver Einsatz durch alle Akteure.

Basierend darauf, sowie auf der Analyse relevanter Dokumente, der Rechtsprechung und der Auswer-
tung konkreter Beispiele wurden die folgenden Handlungsempfehlungen formuliert. Diese sind thema-
tisch gegliedert und gehen auf zentrale Herausforderungen ein. Jede Empfehlung wird durch eine
kurze Einfihrung kontextualisiert und um wesentliche Prazisierungen erganzt.

5.1 Loésungsorientierte Haltung und Starkung des Dialogs

Ein erfolgreicher Planungs- und Bauprozess setzt auf einen konstruktiven Dialog zwischen allen Betei-
ligten. Fehlendes Vertrauen, unklare Zustandigkeiten und divergierende Interessen fiihren oft zu Blo-
ckaden und Verzogerungen. Daher ist es notwendig, die Zusammenarbeit gezielt zu fordern und eine
I6sungsorientierte Haltung zu etablieren.

Mit einer Kick-off-Sitzung mdoglichst frih im Planungsprozess und unter Beteiligung der wichtigen Ak-
teure und Behorden kdnnen grundsétzliche Fragen, Hirden und gemeinsam wichtige Interessen iden-
tifiziert und die relevanten Akteure eingebunden werden. Mittels einer geeigneten Projektorganisation
kann die Planung begleitet und Kontinuitat Gber die Kick-off-Sitzung hinaus sichergestellt werden.

Die Erfahrung aus dem TK-Dialog zeigt, dass Misstrauen haufig durch unklare Informationspolitik ent-
steht. Regelmassige Informationsveranstaltungen, verlassliche Informationen und transparente Do-
kumentationen tragen zum gegenseitigen Vertrauen und zur Akzeptanz von Verdichtungsprojekten
bei. Visualisierungen mit digitalen Hilfsmitteln konnen — verantwortungsvoll eingesetzt - das Verstand-
nis erleichtern und die Akzeptanz erhdhen.
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Ein durch Fachpersonen moderierter Dialog zwischen den betroffenen Behdrden (Gemeinde, Vertre-
tung der kantonalen Amter), den Projekttragern/Eigentiimerinnen und den relevanten weiteren Akteu-
ren (Vertretung der Zivilgesellschaft sowie bei Bedarf der Schutzorganisationen) ermdglicht es, die
Rahmenbedingungen gemeinsam zu definieren, die gegenseitigen Interessen offenzulegen, die Még-
lichkeiten und Grenzen eines Vorhabens zu identifizieren und dadurch schlussendlich die Planungssi-
cherheit zu erhéhen. Auch wenn dadurch Ressourcen gebunden werden, kann dies spéatere Verzége-
rungen verhindern und insgesamt Zeit und Kosten sparen.

Eine offene, transparente und konstruktive Haltung aller Beteiligten ist von zentraler Bedeutung.
Dies setzt ein aktives Interesse und gegenseitigen Respekt vor den jeweiligen Anliegen voraus. Insbe-
sondere in Gebieten mit hohem Verdichtungspotenzial sollten Moderations- und Mediationsverfahren
eingesetzt werden, um divergierende Interessen friihzeitig zu kléaren.

5.2  Starkung von Leadership und Verlasslichkeit

Fur eine erfolgreiche Innenentwicklung braucht es klare Verantwortungstrager mit Entscheidkompe-
tenz, eine koordinierte Zusammenarbeit und eine klare politische Haltung. Gemeinden und Kantone
sollten im Rahmen ihrer jeweiligen Zustandigkeiten und Kompetenzen und im Sinne einer gegenseiti-
gen Unterstiitzung als proaktive Akteure auftreten, stufengerecht Rahmenbedingungen setzen und
den Planungsprozess aktiv begleiten. Ein proaktives Verhalten von Privaten und Organisationen kann
ebenfalls dazu beitragen.

Ein langfristiges Engagement und eine verlassliche und aufeinander abgestimmte Haltung der politi-
schen Entscheidungstréger auf kommunaler und kantonaler Ebene sind notwendig, um die Kontinuitét
und Berechenbarkeit von Planungsprozessen sicherzustellen. Gemeinden sollten eine vorausschau-
ende, unterstitzende Haltung einnehmen, um Verdichtungsprojekte nicht nur zu ermdglichen, son-
dern aktiv zu fordern. Durch eine frihzeitige aktive Bodenpolitik von Gemeinden und Kantonen ba-
sierend auf strategischen Grundlagen kdnnen zudem Hurden der Innenentwicklung verringert werden.

Bei erfolgreichen Projekten steht oft ein sogenannter ,Kimmerer® im Zentrum. Im Idealfall vertritt die-
ser die planende Behdrde (meist die Gemeinde), d.h. es handelt sich um eine Person aus der Ge-
meinde selbst (Mitglied der Exekutive) oder eine Person, die von dieser beauftragt wird. Entscheidend
ist, dass der ,Kimmerer* mit den nétigen Kompetenzen ausgestattet ist, um Verhandlungen mit den
Projekttragern und weiteren relevanten Akteuren zu fuhren, einheitliche Informationen weiterzugeben
und zwischen den Verwaltungseinheiten zu koordinieren. Zu beachten ist dabei, dass teilweise die ab-
schliessende Entscheidkompetenz bei der Legislative oder gar beim Volk liegt.

Zusatzlich kann — auf Initiative eines Akteurs - eine Verhandlungsvereinbarung zwischen allen rele-
vanten Akteuren — Behdorden, Eigentimern, Investoren und Schutzorganisationen — dazu beitragen,
die Rollen und Verantwortlichkeiten und gegenseitigen Erwartungen von Beginn an zu klaren, mogli-
che Interessenkonflikte frihzeitig zu entscharfen und Prozesse sowie Verfahren zu beschleunigen. Da
rin kénnen das gemeinsame Planungsziel, die Organisation und das Vorgehen, die Leitsatze fur die
Zusammenarbeit und die Konfliktldsung, sowie Fragen rund um die Kostentragung verbindlich festge-
legt werden. Bei einer allfalligen Weiterfihrung des TK-Dialogs kdnnte eine Mustervereinbarung ge-
meinsam erstellt werden.

5.3 Optimierung der Planungsprozesse

Um Handlungsempfehlungen zur Optimierung (bzw. Beschleunigung) der Planungsprozesse und -ver-
fahren zu definieren lohnt es sich, zuerst die im Dialogprozess identifizierten Hauptursachen fir lange
Verfahren in Erinnerung zu rufen: insbesondere Beschwerdeverfahren, lange Bearbeitungszeiten bei
den Behdrden, nachtréagliche Ergdénzung von Gesuchen aufgrund Unvollstéandigkeit, Verdichtungs-
hemmnisse (z.B. Schutzbestimmungen, fehlende Verfugbarkeit der Flachen), ablehnende Volksent-
scheide zu Planungen und Projekten (meist zu einem spéaten Zeitpunkt).

Mit dem bundesrechtlichen Koordinationsmandat gemass Artikel 25a RPG besteht grundsétzlich eine
Ubergeordnete Grundlage zur Vereinfachung und Harmonisierung der Verfahren in kantonalen und
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kommunalen Gesetzen. Diese Grundlage wurde noch nicht in allen Kantonen und nicht auf ahnlich
effiziente Weise konkretisiert.

In diesem Zusammenhang werden zurzeit im Rahmen der Massnahmen B2.1 bis B2.3 des Aktions-
plans Wohnungsknappheit (siehe Kapitel 4.4) Studien resp. Berichte Giber Auswirkungen und Um-
gang mit Beschwerden erarbeitet. Allfallige Erkenntnisse kénnen bei einer Weiterflihrung des Dialogs
einfliessen.

Ein weiterer allgemeiner Lésungsansatz zur Optimierung der Planungsprozesse kann auch die gezielte
Forderung der Digitalisierung auf allen Planungsebenen sein. Eine digitale Nachverfolgung von Pla-
nungs- und Baubewilligungsprozessen kann Transparenz schaffen und Prozesse effizienter gestalten.
Eine einheitliche digitale Plattform fir alle Akteure erleichtert zudem den Austausch relevanter Informa-
tionen und sorgt furr eine bessere Koordination zwischen den Beteiligten. In praktisch allen Kantonen
wurden oder werden die Bau- und Planungsverfahren digitalisiert, wobei weniger die technischen Mog-
lichkeiten einschrénken, sondern teilweise die fehlenden einheitlichen Bearbeitungsprozesse und feh-
lenden Kapazitaten seitens Behérden und Projekttragern.

Auf der Ebene der Nutzungsplanung gibt es verschiedene Ansatze, um den Rahmennutzungsplan
offener und flexibel zu formulieren und die Planung auf der Ebene der Sondernutzungsplanung
zu konkretisieren. Generell kbnnen innovative Verfahren die Flexibilitat erh6hen und zu mehr Qualitét
beitragen. Dadurch kann gezielt auf die Komplexitat der Nachverdichtung reagiert werden.

Ein innovatives Verfahren ist keine Garantie fur Beschleunigung und Qualitat, sondern fuhrt nur in
Kombination mit weiteren Handlungsempfehlungen zum Erfolg. Und: selbst bei innovativen und qualifi-
zierten Verfahren (wie einem Wettbewerb) ist eine vorangehende und stufengerechte Interessenabwa-
gung nétig, um den Rahmen und die Vorgaben fir die Planung zu definieren.

Beispiele zu innovativen Instrumenten

In der Zone fir Planungspflicht (ZPP) (Art. 92 ff BauG-BE) im Kanton Bern wird die baurechtli-
che Grundordnung durch einen Sondernutzungsplan — in Bern die Uberbauungsordnung — erganzt.
Mit der ZPP werden in der Rahmennutzungsplanung Planungszweck, Art und Mass der Nutzung so-
wie Gestaltungsgrundsatze definiert, der Rahmen bleibt aber bewusst grossziigig. Dadurch kann die
Uberbauungsordnung innerhalb dieser Vorgaben flexibel ausgestaltet werden. Wéhrend die ZPP als
Teil der Grundordnung vom Legislativorgan der Gemeinde beschlossen wird, kann die Uberbau-
ungsordnung von der Gemeindeexekutive erlassen werden, was das Verfahren beschleunigt. In be-
stimmten Fallen, etwa nach einem Projektwettbewerb, kann sogar auf eine Uberbauungsordnung
verzichtet werden, sofern das Wettbewerbsergebnis den groben Vorgaben entspricht. Nachverdich-
tungsprojekte sind oft zu komplex, um allein mit der Grundordnung eine massgeschneiderte Lésung
zu erreichen. Der Sondernutzungsplan hingegen ist ein bewahrtes Instrument, um diesen Herausfor-
derungen gerecht zu werden und eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung sicherzustellen. Neben
diesem Ansatz bestehen weitere Entwicklungsmaglichkeiten des Nutzungsplans, wie beispielsweise
von EBP in der Publikation «Eine neue Generation von Nutzungsplanen» beschrieben.

Das Bau-Memorandum der Gemeinde Disentis GR gewahrleistet eine langfristige Orientierung fiir
Bauprojekte. Das Memorandum besteht aus einem 1 x 3 Meter grossen Gemeindeplan im Massstab
1:2000 und einem dazugehorigen Ordnerwerk. Markante, baulich zusammengehdrende Gebiete —
sei dies eine Hausergruppe, ein Dorfquartier, eine Silhouette, ein Ortskern - werden mit einem Fa-
denkreuz fokussiert (dadurch ist der jeweilige Perimeter fliessend) und mit Fotos, einem Beschrieb
des Bestandes und einer Zielsetzung versehen. Veranderungen werden dokumentiert und im Ord-
nerwerk nachgefiihrt. Bauentscheide - und insbesondere der Prozess der Bauberatung sowie die
Interpretation des kommunalen Gestaltungsparagraphen - werden dokumentiert, sind jederzeit
nachvollziehbar und kénnen auch als vorbereitende Planungsgrundlage fir zukinftige Bauvorhaben
konsultiert werden. Das Memorandum ist der rote Faden des Bauens in Disentis - unabhangig von
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der Zusammensetzung der Baukommission, von politischer Einflussnahme und juristischer Paragra-
pheninterpretation. Es dient somit der Planungs- und Rechtssicherheit.

Die Stadt Delémont JU hat mit den Cahiers des charges verbindliche Architektur- und Planungs-
richtlinien geschaffen. 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 ausfihrlich analysiert. Fir jede Parzelle, auf der eine bauliche
Verénderung erwiinscht war, wurde das Potenzial der baulichen Verdichtung abgeschétzt und drei-
dimensional visualisiert. Hinzu kommen Hohenangaben, Mantellinien und Pflichtbaulinien. Davon
ausgehend halt das Pflichtenheft architektonische Leitplanken fest. Als Bestandteil der Bau- und Zo-
nenordnung ist das Pflichtenheft grundeigentiimerverbindlich. Vor der Bebauung der Parzellen ist
ein Architekturwettbewerb vorgeschrieben. Wenn ein Grundeigentiimer nun diesen Wettbewerb
durchfiihrt und mit seinem Projekt die Vorgaben des Pflichtenhefts erfiillt, bendtigt er keinen Uber-
bauungsplan mehr. Er kann direkt ins Baubewilligungsverfahren einsteigen. Damit entfallt unter an-
derem auch die 6ffentliche Mitwirkung, was schliesslich den Prozess beschleunigt. Der partizipative
Dialog mit der Offentlichkeit hat bereits bei Erarbeitung des Pflichtenhefts stattgefunden.

Der Kanton Luzern stellt durch Bebauungskonzepte sicher, dass neue Einzonungen koordiniert
und bedarfsgerecht entwickelt werden. Der Kanton Luzern halt in seinem Richtplan explizit fest,
dass «fur Einzonungsgebiete wenn immer mdglich, ab 1 ha in jedem Fall, Bebauungskonzepte zu
erstellen [sind]. Fiir neue Bauzonen sind die Planung und Realisierung von Erschliessung und Uber-
bauung mit Infrastrukturvertragen zwischen Gemeinden und Privaten gemass 8 38 Absatz 2 PBG
sicherzustellen»

Das «Workshop-Verfahren» der Stadt Langenthal BE ist eine offen und sachbezogen gefihrte
Diskussion einer Jury mit dem Bauherrn, der ein Baugesuch eingereicht hat, tiber 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
stédtebauliche Setzung des Gebaudes. Das Verfahren erstreckt sich in der Regel Uber vier Work-
shops. Die Jury ist breit zusammengesetzt. Dazu gehéren der Stadtbaumeister und der Fachbe-
reichsleiter Stadtentwicklung, Vertreter der kantonalen Denkmalpflege, Mitglieder der Bau- und Pla-
nungskommission und der Bauherr sowie der Projektverfasser. In der Regel werden als Beobachter
auch Anwohner zu den Sitzungen eingeladen. Die Jury kann das Verfahren abbrechen, wenn ein
konstruktiver Prozess nicht mdglich ist.

Die Fairnesszone in der Gemeinde Ersigen BE stellt sicher, dass Behorden, Antragsteller, Bau-
herren, Nachbarn und die Bevolkerung fair miteinander umgehen. Dies umfasst eine offene, klare,
rechtzeitige und gegenseitige Information aller Beteiligten, um Streitigkeiten und langwierige Be-
schwerdeverfahren zu vermeiden. Entscheidungen erfolgen transparent und im Konsens. Im nach-
barschaftlichen Bereich wird eine Einigung nach einer fairen Diskussion angestrebt. Die zwischen
2005 und 2011 gesammelten Erfahrungen zeigen, dass drei Bauprojekte erfolgreich nach dem Prin-
zip der Konsultation realisiert wurden, wahrend ein weiteres zunéchst scheiterte und anschliel3end
gemal den subsidiaren Bauvorschriften umgesetzt wurde. Zwischen 2011 und 2019 wurden drei
weitere Baugesuche im Rahmen dieses Prinzips bewilligt. In Ersigen, einer landlichen Gemeinde mit
moderatem Bauentwicklungsdruck, betrifft die Fairnesszone nur bestimmte Teile der Bauzone, die
bereits weitgehend bebaut sind. Die Regelung foérdert die Innenentwicklung und bleibt fester Be-
standteil der Bauordnung. Nach fuinf Jahren Erfolgskontrolle wurde sie endgultig genehmigt und
auch in anderen Gemeinden eingefuhrt

Die Flexibilisierung der Nutzungsplanung und der Einsatz innovativer Verfahren und Instrumente setzt
allerdings eine klare und breit abgestiutzte raumliche kommunale Strategie als Fundament fiir eine
erfolgreiche und nachhaltige Innenentwicklung voraus. Sie muss transparente Zielsetzungen enthalten,
partizipativ erarbeitet und mit bestehenden tibergeordneten Planungen, etwa kantonalen und regiona-
len Richtplanen, abgestimmt sein. Diese strategische Grundlage ermdglicht es, benétigte Spielraume
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zu schaffen, Prioritaten fir Verdichtungsgebiete festzulegen, Infrastruktur gezielt zu planen und raum-
planerische Zielkonflikte friihzeitig zu adressieren.

Eine fundierte rdumliche Strategie erfordert eine frihzeitige Abstimmung zwischen Gemeinden, Kan-
tonen, Grundeigentiimern, Investoren und der Bevélkerung (siehe 5.1 und 5.2). So kann eine gute
Grundlage geschaffen werden, damit die Entwicklungsziele nicht nur politisch getragen werden, son-
dern auch auf gesellschaftliche Akzeptanz stossen. Die Erarbeitung einer rhumlichen Strategie sollte
inter- und transdisziplinar? gefuhrt werden, um stadtebauliche, 6kologische, wirtschaftliche und ge-
sellschaftliche Aspekte in Einklang zu bringen. Dazu gehért auch die Festlegung von Leitplanken fir
Mobilitat, Grinraumgestaltung und Infrastrukturentwicklung, risikobasierte und klimaangepasster Um-
gang mit Naturgefahren, sowie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum um eine hohe Lebens-
qualitat in verdichteten Gebieten zu gewahrleisten.

Die Einbindung externer Experten durch die Gemeinden kann massgeblich zur Qualitatssicherung
und Effizienzsteigerung in der Innenentwicklung beitragen. Insbesondere in Gemeinden mit begrenz-
ten personellen Ressourcen oder fehlender spezifischer Fachkompetenz ermdglichen externe Fach-
leute eine neutrale, professionelle Begleitung komplexer Planungs- und Verdichtungsprojekte. Mehrere
Stadte und Kantone setzen bereits erfolgreich auf externe Planungsbegleitung.

Unabhéangige Planungs- oder Gestaltungskommissionen spielen eine wichtige Rolle bei der Si-
cherstellung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat im Rahmen der Innenentwick-
lung. Diese Gremien kdnnen aus Fachpersonen unterschiedlicher Disziplinen — etwa Architektur,
Stadtplanung, Ingenieurwesen, Wirtschaft, Mobilitat, Landschaftsarchitektur, sozialrAumliche Anliegen
oder Denkmalschutz — bestehen und als unabhéngige beratende Instanzen flir Gemeinden und Inves-
toren fungieren. Sie ermdglichen eine fachliche Auseinandersetzung mit allen fiir ein Projekt relevan-
ten Themen und eine objektive Diskussion Uiber Gestaltung, Bauweise und Freiraumplanung, wodurch
Konflikte friihzeitig erkannt und geltst werden kdnnen. In einigen Kantonen und Gemeinden sind be-
reits Uberkommunale Planungskommissionen im Einsatz, die (iber Gemeindegrenzen hinweg agieren
und eine kohéarente Entwicklung im Sinne der regionalen Raumplanung sicherstellen. Eine koordinierte
Beratung auf regionaler Ebene kann dazu beitragen, Konkurrenzsituationen zwischen Gemeinden zu
vermeiden und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu férdern.

5.4  Starkung der Interessenabwagung

Eine qualitatsvolle Innenentwicklung erfordert eine stufengerechte, transparente und strukturierte Inte-
ressenabwagung, um verschiedene raumplanerische, wirtschaftliche, 6kologische und gesellschaftli-
che Anforderungen in Einklang zu bringen.

Die wichtigsten Erkenntnisse zur Interessenabwagung zusammengefasst:

- Der Schlussel zu einer erfolgreichen und qualitatsvollen Innenentwicklung liegt in einer stufenge-
rechten, sorgféltigen und gut dokumentierten Interessenabwéagung

- Die Interessenabwagung ist die Methode zur Entscheidfindung und nicht zur nachtraglichen Be-
grundung eines Planungsentscheids

- Je friher die Interessenabwéagung durchgefuhrt wird, desto grésser sind die Chancen tragfahige
Lésungen zu finden

- Die Interessenabwagung zwingt zur Selbstkontrolle, macht den Entscheid nachvollziehbar und
steigert seine Akzeptanz

- Inhalt z&hlt mehr als Reihenfolge

- Der Prozess zur Entscheidfindung muss nachvollziehbar dokumentiert werden

Der Aufbau entsprechender Kompetenzen (Skill Building) ist entscheidend, um die Methodik der
Interessenabwagung zu starken. Dies kann durch Weiterbildungskurse, kantonale Schulungen fir
Fachamter, fur Projekttrager und kommunale Planungsbehodrden erreicht werden. Die inter- und

2 Interdisziplinar = Disziplinen arbeiten zusammen, aber bleiben in ihren Grenzen; Transdisziplinar = Disziplinen arbeiten auch mit Praxis-
akteuren zusammen, die Grenzen verschwimmen und neues Wissen entsteht.
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transdisziplinare Zusammenarbeit muss ebenfalls geférdert werden, da bei Interessensabwagungen
das Verstandnis und die Dialogkultur tber verschiedene Fachgebiete hinweg relevant ist.

Die Férderung und Verbreitung guter Beispiele tragen dazu bei, bewéahrte Verfahren in der Praxis
sichtbarer zu machen. Erfolgreiche Umsetzungsbeispiele sollten systematisch dokumentiert und ver-
breitet werden, um den Erfahrungsaustausch zu erleichtern.

Beispiel zur Starkung der Interessenabwagung

Im Rahmen des ,Runden Tisches Wohnungsknappheit“ wird im Auftrag des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen BWO eine Arbeitshilfe zur Interessenabwagung mit Fokus auf die Nutzungsplanung
und die qualitatsvolle Innenentwicklung veroffentlicht. Diese Arbeitshilfe kann als Grundlage fir zu-
kinftige Verfahren dienen.

5.5 Nutzung von Verdichtungshebeln

Zur Forderung der Innenentwicklung missen gezielt rechtliche, wirtschaftliche und planerische Instru-
mente genutzt werden, um Verdichtungshindernisse abzubauen und nachhaltige Entwicklungen zu er-
moglichen.

Die Instrumente der Baulandmobilisierung sollten konsequent angewendet werden, um unterge-
nutzte Flachen fur die Innenentwicklung nutzbar zu machen. Dazu gehért auch die Beseitigung von
Dienstbarkeiten, die einer Verdichtung entgegenstehen.

Beispiele flur die Beseitigung von Verdichtungshemmnissen

Der Kanton Zirich sieht vor, dass «nétigenfalls gesetzliche Eigentumsbeschrénkungen des priva-
ten Rechts, Dienstbarkeiten, Grundlasten oder vorgemerkte personliche Rechte aufgehoben, geén-
dert oder begriindet werden» kénnen (8139 PBG-ZH).

Der Kanton Genf verflugt tiber ein Enteignungsrecht zur Férderung von Entwicklungszonen fur In-
dustrie und Gewerbe (Art. 8 LZIAM-GE) sowie zur Férderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus
(Art. 2 LGL-GE). Dieses Instrument ermdglicht es, ungenutzte oder untergenutzte Flachen fur Ver-
dichtungsprojekte zu aktivieren.

Die Flexibilisierung der Dichtevorschriften kann Verdichtungsprojekte férdern, sofern die Siedlungs-
qualitat gewabhrt bleibt. Hierzu zahlen Mindestdichten sowie die Einrichtung externer Baukommissionen
zur Qualitatssicherung.

Beispiele zur Vereinfachung von Bauvorschriften

Der Genfer Richtplan teilt das Gebiet in verschiedene Dichtekategorien ein (hoch, mittelhoch, mittel
und schwach). Jeder Dichtekategorie werden minimale Nutzungsziffern zugeteilt (von 0,6 bis zu
2,5). Diese gelten auch fur bestehende Bauzonen. Die Nutzungsziffern fur die (Uberlagernden) Ent-
wicklungszonen sind im kantonalen Gesetz festgeschrieben (Art. 2A Abs. 2 LGZD-GE). Eine maxi-
male Dichtevorgabe gibt es nicht.

Der Kanton Nidwalden hat die Bauvorschriften bereits massiv reduziert. Er begrenzt die Bebaubar-
keit eines Grundstiicks im Allgemeinen nur noch durch eine Gesamthéhe und einen Grenzabstand
(Art. 102 Abs. 1 PBG-NW). Die Gemeinden legen noch eine maximale und minimale Uberbauungs-
ziffer fest, die mit einer Griinflachenziffer erganzt werden kann (Art. 104 PBG-NW). Weitere Festle-
gungen sind nicht zulassig. Eine solche Grundordnung lasst dem Grundeigentiimer oder Investor
zwar viele Freiheiten, es stellt sich jedoch zu Recht die Frage, inwiefern damit die erforderliche Qua-
litét sichergestellt werden kann (siehe aber dazu Art. 37 PBG-NW zum Qualitatsbonus).

Noch einen Schritt weiter ging die Gemeinde Glarus Nord. Sie legte den Stimmburgern ein radikal
vereinfachtes Baureglement vor. Darin gab es beispielsweise keine Ausnitzungsziffer und keine
Baumassenziffer mehr. Nach Geschossen geordnete Wohnzonen (W2, W3 oder WG3) wurden
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generell durch Mischzonen ersetzt. Regeln zu Langen, Hohen, Farben und Materialien entfielen. Die
Gestaltung war damit weitgehend frei. Die Qualitat sollte mittels Wettbewerbsverfahren und Uber-
bauungsplanpflicht sichergestellt werden. Das Baureglement wurde leider jedoch 2017 an der Ge-
meindeversammlung zuriickgewiesen. Die Riickweisung war in erster Linie der Tatsache geschul-
det, dass die neuen Bauregeln zusammen mit der Frage der Auszonungen vorgelegt wurden.

Nutzungsboni bei Planungen kénnen als Anreize fiir qualitatsvolle Innenentwicklung und einen ange-
messenen Anteil an preisglnstigem Wohnungsbau genutzt werden.

Beispiel fir Verdichtungsanreize

Im Kanton Zirich wird durch gezielte Anreize, wie erhdhte Geschossflachenzahlen oder erleich-
terte Baubewilligungsverfahren, die Verdichtung von strategisch wichtigen Arealen geférdert, so-
lange bestimmte stadtebauliche und dkologische Qualitatskriterien erfillt sind (8§ 69 ff. PBG-ZH).

Zwischennutzungen dienen als Wegbereiter fur zukinftige Nutzungen. Sie kbnnen dazu beitragen,
Brachen temporar nutzbar zu machen und die Akzeptanz fur kinftige Entwicklungsprojekte zu erho-
hen. Oft lassen sich Zwischennutzungen uber Ausnahmen innerhalb der Bauzonen (Art. 23 RPG) re-
geln. Die Behotrden verfligen diesbeziglich Uber ein relativ grosses Ermessen, welches proaktiv ge-
nutzt werden kann. Sie dirfen jedoch die Bau- und Zonenordnung nicht unterlaufen, indem sie Zwi-
schennutzungen willkiirlich erlauben. Einzelne Kantone und Gemeinden haben die Voraussetzungen
fur Zwischennutzungen explizit geregelt.

Beispiele fir Zwischennutzungen

Ein Beispiel ist die Stadt Luzern. Sie lasst zeitlich begrenzte Zwischennutzungen in allen Zonen
grosszugig zu (Art. 4 Bau- und Zonenreglement der Stadt Luzern). Die stadtischen Bestimmungen
bieten jedoch einen viel grésseren Spielraum als das kantonale Recht. Letzteres formuliert eher zu-
rickhaltend, dass fur zonenfremde Zwischennutzungen eine Ausnahmebewilligung erteilt werden
kann (8 37 PBG-LU).

Die Stadt Thun kennt einen spezifischen Artikel zu den Zwischennutzungen (art. 50 Baureglement).
Eine Zwischennutzung kann bewilligt werden, wenn — neben einer Reihe weiterer Voraussetzungen
— die entstehenden Immissionen nicht hdher sind als jene der anderen typischen Bauten in dieser
Zone.

Schlieren hat mit dem Projekt «Pischte 52» den durch die Verlegung der Kantonsstrasse freiwer-
denden Strassenabschnitt wahrend zwei Jahren fir verschiedene Nutzungen zur Verfiigung gestellt.
Ziel war es, die Bedurfnisse festzustellen und die Eigeninitiative und Identifikation der Bevélkerung
zu fordern.

Die Férderung von Pilotprojekten und Modellvorhaben kann Innovationen in der Innenentwicklung
vorantreiben. In stadtischen Verdichtungsrdéumen zeigen Modellvorhaben, dass durch gezielte Férde-
rung nachhaltige Bauweisen und neue Wohnformen erfolgreich getestet werden kénnen. Solche Pro-
jekte helfen, innovative Losungen fur bezahlbaren Wohnraum, dkologische Bauweisen oder energieef-
fiziente Quartiersentwicklungen zu erproben und als Blaupause fir andere Regionen bereitzustellen.

Die Anforderungen der Kantone und Gemeinden an eine hinreichende Erschliessung kénnen die Ver-
dichtung ebenfalls erschweren - dies insbesondere in Bezug auf die strassenméssige Erschliessung
und Parkplatzregelungen. Mit einer flexiblen Ausgestaltung von Erschliessungs- und Parkierungs-
vorschriften kann somit eine verdichtete Bauweise gefordert werden. So kdnnten beispielsweise
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Strassenbreiten reduziert und die Abstande von Gebauden zu den Strassen verkirzt bzw. die Spiel-
raume fur Ausnahmeregelungen grossziigig genutzt werden. Auch die Vorschriften tber Pflichtpark-
platze sind zu tGberprifen. In den grosseren Schweizer Stadten verfugt heute fast die Halfte der Haus-
halte Gber kein Auto mehr. Die kantonalen und kommunalen Gesetze beriicksichtigen diesen Umstand
jedoch haufig nicht oder zu wenig. Sie verlangen, selbst an Orten mit ausgezeichneter OV-Anbindung,
einen oder gar mehrere Parkplatze pro Wohneinheit.

Beispiele fir flexible Parkierungsvorschriften

Diverse Kantone kennen Ausnahmen von der Parkplatzerstellungspflicht. Eine anschauliche Uber-
sicht tiber die aktuelle Situation zum autofreien oder autoarmen Wohnen bietet die Online-Plattform
https://wohnbau-mobilitaet.ch

Nachhaltige Bauweisen, ein angemessener Mindestanteil von bezahlbarem Wohnraum sowie Nut-
zungsmischung und soziale Integration leisten ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Qualitét von
Verdichtungsprojekten und zu deren gesellschaftlichen Akzeptanz. Klimaangepasste, energieeffiziente
Bauten, ressourcenschonende Materialien und klimafreundliche Mobilitdtskonzepte sowie eine durch-
dachte Landschaftsplanung und eine hohe Baukultur kénnen auch ékonomisch vorteilhaft sein. Modell-
vorhaben in Schweizer Stadten zeigen, dass die gezielte Férderung nachhaltiger Bauweisen und inno-
vativer Architektur die Akzeptanz von Verdichtungsmassnahmen erheblich steigern kann. Verdichtete
Gebiete, die eine durchdachte Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Gewerbe aufweisen, sind
langfristig stabiler und werden besser angenommen als monostrukturelle Entwicklungen.

Beispiele fur nachhaltige Bauweisen finden sich unter https://baukulturschweiz.ch
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6 Fazit

Eine erfolgreiche und qualitatsvoll Innenentwicklung erfordert das koordinierte Zusammenwirken al-
ler Akteure auf den verschiedenen Ebenen. Adressaten der aufgefiihrten Losungsanséatze und Hand-
lungsempfehlungen sind demnach grundsatzlich alle an der qualitatsvollen Innenentwicklung beteilig-
ten Akteure. Insbesondere wenn es um eine offene, transparente und konstruktive Haltung geht.

Die Gemeinden spielen eine Schlisselrolle als lokale Entscheidungstragerinnen und aufgrund ihrer
Zustandigkeit fur die Nutzungsplanung. Sie sind besonders gefordert, wenn es darum geht, friihzeitig
klare raumliche Entwicklungsstrategien zu erarbeiten, kooperative Planungsprozesse aktiv zu gestal-
ten und effektive raumplanerische Rahmenbedingungen zu setzen. Gegebenenfalls unterstitzt durch
Raumplanungsfachleute sind sie auch gefordert, friihzeitig und umfassende Interessenabwéagungen
vorzunehmen und inter- und transdisziplinar zu arbeiten.

Die Kantone sollten in erster Linie koordinierend und unterstiitzend wirken. Neben der Vereinfachung
und Harmonisierung der Verfahren (z.B. fur die Nutzungsplanung und die Digitalisierung) und der Fle-
xibilisierung von Vorschriften (z.B. Erschliessungsvorschriften), missen sie verléassliche rechtliche
Rahmenbedingungen schaffen (z.B. fir die Mobilisierung von Bauland oder zur Schaffung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum) und innovative Planungsinstrumente (z.B. Nutzungsboni) auf kantonaler Ebene
ermdglichen. Eine aktive Rolle kommt ihnen auch bei der Unterstiitzung der Gemeinden und der Ver-
breitung von Best Practices zu.

Der Bund setzt weiterhin Impulse (z.B. bei der Siedlungsentwicklung nach innen, der Infrastrukturent-
wicklung, der Digitalisierung oder bei der nachhaltigen Bauweise), insbesondere durch gezielte Férder-
programme, die Weiterentwicklung von Plattformen zum Austausch von Wissen und guter Beispiele
sowie die Unterstiitzung der Entwicklung praxisnaher Instrumente — etwa fir die Interessenabwagung
oder die Digitalisierung von Planungsprozessen. Er unterstitzt entsprechend Pilotprojekte und Modell-
vorhaben mit Vorbildcharakter. Uber den Austausch mit Forschung und Lehre kann er zudem Impulse
setzen, indem das inter- und transdisziplinédre Arbeiten geférdert und die Interessensabwagung in allen
Disziplinen thematisiert wird.

Die Privaten Akteure — wie Grundeigentiimerinnen, Investoren, Projektentwickler, Planerinnen, Nach-
barschaft aber auch Organisationen (z.B. Verbande) — sind gefordert, sich friihzeitig, konstruktiv und

fachkompetent in den Planungsprozess einzubringen, partnerschaftlich mit den Behdrden zusammen-
zuarbeiten und die Verantwortung fur eine qualitatsvolle Umsetzung zu Gibernehmen.

Das gegenseitige Kennenlernen und die Zusammenarbeit im Rahmen des TK-Dialogs haben den ver-
schiedenen Akteuren aus Verwaltung, Privatwirtschaft und Fachorganisationen die Gelegenheit gege-
ben, die Herausforderungen und Chancen einer qualitatsvollen und effektiven Innenentwicklung um-
fassend und aus unterschiedlichen Perspektiven zu betrachten. Die im Dialog vertretenen Akteure sind
eingeladen, die gewonnenen Erkenntnisse und die konstruktive Haltung in ihre jeweiligen Organisatio-
nen weiterzutragen.

Schliesslich ist gegebenenfalls eine Fortsetzung des Dialogs auf gesamtschweizerischer Ebene zu
prifen. Im Rahmen dieser Prifung sind im Vorfeld die Ziele, Methoden/Methodik sowie ein allfalliges
externes Mandat sorgfaltig zu klaren. Mégliche Dialogthemen an der Schnittstelle staatlicher und nicht-
staatlicher Akteure kénnten beispielsweise Massnahmen aus dem Aktionsplan Wohnungsknappheit
(z.B. Massnahme A2.1 Durchmischung von Arbeits- und Wohnzonen, Massnahme B2.2 Gutachten zu
missbrauchlichen Einsprachen) sowie die Erarbeitung einer Mustervereinbarung (siehe 5.2) sein.
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Ubersicht uber die
Lésungsansatze und Handlungsempfehlungen

Gemein-
den
Kantone
Bund
Private,
Organisa-
tionen

Lésungsorientierte Haltung und Starkung des Dialogs

Kick-off-Sitzung

Von Experten moderierter Dialog

Offene, transparente und konstruktive Haltung

Starkung von Leadership und Verlasslichkeit

Engagement und Verlasslichkeit

Fruhzeitige aktive Bodenpolitik

Einsatz eines «Kimmerers»

Verhandlungsvereinbarung (Mustervereinbarung)

Optimierung der Planungsprozesse

Vereinfachung und Harmonisierung von Verfahren

Forderung der Digitalisierung

Klare und breit abgestiitzte Strategie

plans

Offenere und flexiblere Ausgestaltung des Rahmennutzungs-

Einsatz innovativer Instrumente

Einbindung externer Experten

Unabhangige Planungs- oder Gestaltungskommissionen

fuiy-

Starkung der Interessenabwagung

Aufbau entsprechender Kompetenzen

Forderung und Verbreitung guter Beispiele

Nutzung von Verdichtungshebeln

Baulandmobilisierung

Flexibilisierung der Dichtevorschriften

Nutzungsboni in Sondernutzungsplanungen

Férderung von Zwischennutzungen

Foérderung von Pilotprojekten und Modellvorhaben

Flexible Erschliessungs- / Parkierungsvorschriften

Nachhaltige Bauweisen

Nutzungsmischung und soziale Integration

Legende: schwarz = im Lead; grau = beteiligt
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