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Kurzfassung

Die Nutzungsanspriiche an den Boden sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. So
wird denn heute auch in der Schweiz pro Minute ein Quadratmeter Boden verbaut. Es stellt
sich die Frage, was man gegen diesen Bodenverschleiss tun kann. Da die Gemeinden als un-
terste Stufe der Behorden im direkten Kontakt mit den Bauwilligen stehen, ist es sinnvoll zu un-
tersuchen, was die Gemeinden konkret unternehmen kénnen, um den nachhaltigen Umgang
mit dem Boden zu férdern. Dazu wurde in einer Recherche eine Sammlung von Massnahmen
zusammengetragen. Am Beispiel von zwei Fallgemeinden (Dulliken SO und Langenthal BE)
wird dann aufgezeigt, wie Gemeinden speziell fir sie geeignete Massnahmen auswahlen kén-
nen. Dazu wurden die Strategien erst in Kategorien geordnet, von welchen dann einige, fir die
Fallgemeinden besonders wichtige, ausgewahlt wurden. Die Massnahmen dieser Kategorien
wurden dann anhand von Kriterien bewertet und die Gberdurchschnittlich guten Strategien na-
her betrachtet. Das Resultat fir die beiden Fallgemeinden war eher erntichternd, da von Uber
200 Strategien fur Langenthal nur 12, flr Dulliken gar nur 5 in Frage kommen. Die wichtigsten
Griinde hierfir sind hauptsachlich die finanzielle Lage der Gemeinden, sowie fehlende Fach-
leute und zu erwartende Widerstande von anderen Akteuren. Zu ersterem ist noch zu sagen,
dass die Gemeinden sich zwar des Problems des Bodenverbrauchs bewusst sind, jedoch im
Moment noch zu wenig Handlungsdruck besteht, um etwas gegen den Bodenverbrauch zu un-
ternehmen. Dies vor allem deshalb, weil die meisten Gemeinden lber sehr grosse Bauzonen-
reserven verfiigen. Problematisch an den Strategien ist, dass die meisten nicht konkret ausge-
arbeitet sind und es fur die Gemeinden sehr schwierig ist die Massnahmen in Eigenregie wei-
ter auszuarbeiten. Auch fehlen (ibergeordnete Ziele in der Raumplanung. Hier waren sowohl
Bund, wie auch Kantone gefordert, die Gemeinden zu unterstitzen.
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"H&auser nicht hbher als Bdume,
Plétze so grol3, dass eine menschliche Stimme sie fiillen kann,
Strallen so breit, dass das Gesicht eines Fremden auf der gegentliber-

liegenden Seite zu erkennen ist.”

(Arabisches Sprichwort)
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Einleitung

1 Einleitung

1.1 Grundlagen

Der Boden muss schon seit jeher den vielfaltigsten Ansprichen gentgen. Mit der
Modernisierung haben sich diese Anspruche noch gesteigert. Wohnen, Arbeiten,
Freizeit, Verkehr, Landwirtschaft, Natur... alles soll unter einen Hut gebracht wer-
den. Nutzungskonflikte sind vorprogrammiert. Das Problem grindet darin, dass der
Boden, besonders in der kleinen Schweiz, nur in begrenzter Menge, vorhanden ist.
Daraus ergeben sich Folgen fur den Bodenmarkt, welche beispielsweise in Wachter
(1993) beschrieben werden. Zudem kann der Boden wegen unzureichenden Eigen-
tumsrechten zu tieferen als den gesellschaftlichen Kosten genutzt werden. Dies weil
durch Bodennutzungen externe Effekte entstehen konnen, die von der Gesellschaft
getragen werden mussen. Zu denken ist hier beispielsweise an die Zerstdrung oder
Beeintrachtigung von wertvollen Landschaften oder historischen Stadtbildern
(Gmuander 2005). Boden ist zusatzlich immobil, was bedeutet, dass er nicht einfach
an den Ort des Bedarfs transportiert werden kann. Einmal genutzt, ist es sehr
schwierig den vorangegangenen, naturlichen Zustand wiederherzustellen. Meist ge-
lingt dies nur mit einer Qualitatseinbusse. Hier ist im Besonderen an die bauliche
Nutzung zu denken.

Das Eidgendssische Recht regelt im Prinzip den Umgang mit der Ressource Boden
schon in der Bundesverfassung. Dort wird in Art. 75 festgelegt, dass der Boden
,haushalterisch® zu nutzen sei. Auf Stufe der Bundesgesetze ist das Raumpla-
nungsrecht sehr wichtig. Dort stehen auch die wichtigsten Grundsatze Uberhaupt
festgeschrieben, namlich die Trennung von Siedlungsgebiet und Nicht-
Siedlungsgebiet und die Begrenzung des Siedlungsgebietes.

Trotz der so klar scheinenden gesetzlichen Bestimmungen und trotz den zahlrei-
chen guten Vorsatzen aus der Vergangenheit, wird der Boden nicht nachhaltig ge-
nutzt. Dass dies der Fall ist bestreitet niemand. Die Zahlen aus der Arealstatistik
Schweiz (Bundesamt flr Statistik 2005) bestatigen die Zunahme der Siedlungsfla-
che und auch die Aussagen im Raumentwicklungsbericht 2005 sind relativ deutlich;
,Die Raumentwicklung der letzten Jahrzehnte ist im Sinne der Bundesverfassung
nicht als nachhaltig einzustufen“ (Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a, S. 66).
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Die durchschnittliche Wohnflache pro Person in der Schweiz betragt momentan
44m?, die Siedlungsflache pro Person 397m? (Bundesamt fiir Statistik 2005). Ange-
sichts der steigenden Zahl an Ein- und Zweipersonenhaushalten und der anhalten-
den Beliebtheit von Einfamilienhausern ist zu vermuten, dass diese Zahlen noch
weiter zunehmen werden und der Trend der letzten zwanzig Jahre anhalten wird
(Abbildung 1). Die groéssten Probleme sind laut Bundesamt fir Raumentwicklung
(2003) der Bodenverbrauch und die Zersiedelung. Beide bringen Folgen fur Mensch
und Natur mit sich. Eine zentrale Ursache fur die Zersiedelung ist der heute fast
Uberall vorherrschende Grundsatz, allen Gemeinden vergleichbare Entwicklungs-
mdglichkeiten zuzugestehen, in Verbindung mit zu grossen Baulandreserven und
der starken Gemeindeautonomie im Bereich Nutzungsplanung (Bundesamt flr
Raumentwicklung 2003).

Wohnflache pro Person

1980 1990 2000
Jahr

Abbildung 1: Wohnflache pro Person in der Schweiz der letzten zwanzig Jahre. Die
Wohnflache wurde 1980 das erste Mal erhoben.
(Bundesamt flr Statistik 2006a).

In der Vergangenheit erlebte das Thema Bodenverbrauch schon mindestens einmal
einen hohen Bekanntheits- und auch Dringlichkeitsgrad. Darin begrindet sich auch
das Nationale Forschungsprojekt ,Boden® von 1985 auf dessen Ergebnisse in die-
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ser Arbeit noch mehrmals verwiesen werden soll. Trotz der damaligen Resultate hat
sich jedoch kaum etwas verandert.

Momentan erleben das Thema Siedlungsentwicklung generell und Bodenverbrauch
im speziellen wieder einen Aufschwung. Es wurde erkannt, dass die Bemuhungen
aus der Vergangenheit nicht gefruchtet haben und andere Wege gesucht werden
mussen. Das Ziel ist die Siedlungsentwicklung nachhaltig zu gestalten. Das Bun-
desamt fur Raumentwicklung (2003) versteht unter nachhaltiger Siedlungsentwick-
lung:

e Siedlungen verdichten und mit dem Boden haushalterisch umgehen

e Verkehr durch Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsflachen auf ein er-
tragliches Mass zu begrenzen

¢ Landschaften in Beziehung zur Siedlung vernetzen, erhalten und fordern

e Wirtschaftliche Aktivitaten, zentralortliche Funktionen und Siedlungsschwer-
punkte dezentral konzentrieren

¢ Infrastrukturkosten reduzieren und Energie effizient nutzen

Das Bundesamt fur Raumentwicklung ist zum Schluss gekommen, dass mit den
bestehenden raumplanerischen Instrumenten allein keine nachhaltige Entwicklung
erreicht werden kann. Dazu mussen einerseits neue Instrumente eingefuhrt werden
und andererseits die bestehenden neu betrachtet und verbessert werden. Im Mo-
ment laufen verschiedene Projekte, die die Erarbeitung von neuen Instrumenten
beinhalten. So beispielsweise das Projekt MIR (Marktwirtschaftliche Instrumente in
der Raumplanung). Die Diskussion dreht sich im Augenblick hauptsachlich um die
EinfGhrung von Flachenzertifikaten, um die Problematik der zu grossen Bauzonen
zu lésen (s. dazu z.B. Bundesamt fir Raumentwicklung 2006 und Zollinger 2005).
Dabei kommt die neuste Studie des Bundesamtes flir Raumentwicklung (2006) zum
Schluss, dass eine leichte Reduktion des Bodenverbrauches mittels Zertifikaten
wirtschaftlich und sozial vertraglich ware. Die Reduktion auf einen pro Kopf-
Flachenverbrauch von 400m2, das Fernziel des Bundes, ware aber zu gross. Dabei
handelt es sich um eine Lésung, die mindestens auf regionaler Ebene, wenn nicht
sogar kantonal oder bundesweit eingesetzt werden muss. Es drangt sich jedoch die
Frage auf, ob nicht auch auf kommunaler Stufe neue Wege gefunden werden mus-
sen um der ausufernden Siedlungs- und Verkehrsentwicklung Einhalt zu gebieten.
Die Antwort darauf muss positiv ausfallen. Die Gemeinden verfligen in der Schweiz
Uber eine grosse Autonomie, die es gerade im Bereich der Raumplanung zu lenken
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gilt, ohne dass die Gemeinden gross an Eigenstandigkeit verlieren. Denn wie die
Vorkommnisse in Andermatt (Projekt eines agyptischen Investors fir eine Ferienan-
lage mit 800 Betten, 18-Loch Golfplatz und Wellnesscenter) und das zunehmend
dringliche Problem der Zweitwohnungen in den Tourismusregionen zeigen, treffen
Gemeinden nicht immer raumplanerisch sinnvolle und nachhaltige Entscheide. Ge-
meinden stellen also einen wichtigen Verursacher des Problems dar, weshalb es
nahe liegend ist, sich damit zu befassen, was auf der kommunalen Ebene gegen
den anhaltenden Bodenverbrauch unternommen werden kann.

1.2 Fragestellung und Hypothesen

Im Zentrum dieser Arbeit steht die Frage, wie man nachhaltiger mit der Ressource
Boden umgehen kann. Auf Grund ihrer grossen Autonomie und den daraus folgen-
den Handlungsspielraumen in Bezug auf die Raumplanung kommt den Gemeinden
dabei eine Schlisselrolle zu, speziell in Bezug auf das Flachensparen. Als Einstieg
in die Thematik sollen deshalb folgende Fragen beantwortet werden:

F1: Bestehen auf kommunaler Stufe liberhaupt schon Massnahmen, die den
Gemeinden die Moglichkeit geben Boden zu sparen, bzw. die Bodenquali-
tat zu verbessern?

Wenn solche Massnahmen existieren, sind diese so konkret ausgearbeitet,
dass sie von den Gemeinden direkt anwendbar sind?

Welche Problembereiche des Bodenverbrauches werden von den bestehenden
Massnahmen abgedeckt?

Wo setzen die bestehenden Massnahmen in den raumplanerischen Ablaufen
und Instrumenten an?

Gleichzeitig soll der Blick von den bestehenden Massnahmen abgewendet und
nach neuen gesucht werden.

F2: Gibt es neue Ideen fiir Strategien, die bisher in der Schweiz noch nicht in
Betracht gezogen wurden? Gibt es solche, wo zwar Ansatze bestehen, die
man aber noch weiterentwickeln konnte?

Bestehen Ansatzpunkte fur Strategien, die bisher wenig oder gar nicht beachtet
wurden?
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Anhand von zwei ausgewahlten Fallgemeinden wird der Hauptteil dieser Arbeit

durchgefuhrt. Das in diesem Teil exemplarisch durchgefihrte Vorgehen soll ande-

ren kommunalen Behdrden die Mdglichkeit geben, dasselbe auch fur ihre eigene
Gemeinde durchzufuhren. Ist noch ausreichend Zeit vorhanden, soll ein Handbuch
als Anleitung fur interessierte Gemeinden ausgearbeitet werden.

F3:

Wie sieht ein mogliches Vorgehen der Gemeinden aus um die fiir sie ge-
eigneten Strategien zu finden? Gibt es fiir jede Gemeinde geeignete Stra-
tegien?

Gibt es bei der Einflhrung oder Umsetzung der gewahlten Strategien Hinder-

nisse fur die Behdrden und falls ja, in welchem Bereich liegen diese?

Konnen die festgestellten Hindernisse durch eine Veranderung/Anpassung der
Strategien beseitigt oder vermindert werden, ohne dass die Strategie an Wirk-
samkeit verliert?

Aus der obigen Fragestellung ergeben sich folgende Hypothesen:

H1:

H2:

Es existieren bisher kaum Ideen fiir Massnahmen fiir eine nachhaltige Boden-
nutzung auf kommunaler Stufe.

Die bestehenden Ideen sind zu wenig konkret flir eine direkte Umsetzung in
den Gemeinden.

Die vorhandenen Strategien beschrénken sich auf sehr wenige Problemkreise,
vor allem im Bereich Beschrédnkung des Siedlungsgebietes und der Verdich-
tung.

Die vorhandenen Strategien setzen alle an &hnlichen Punkten an. Sie orientie-
ren sich dabei an den klassischen Instrumenten der Raumplanung wie Richt-
und Nutzungsplanung sowie Baubewilligung.

Da bisher kaum Massnahmen auf kommunaler Stufe existieren, gibt es ein
grosses Potential fiir neue Ideen. Die wenigen existierenden Massnahmen kén-
nen mangels Konkretheit gut weiterentwickelt werden.

Es bieten sich in den raumplanerischen Abldufen noch andere Ansatzpunkte
an, als jene der bisherigen Strategien.
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H3: Das in dieser Arbeit vorgestellte Vorgehen eignet sich fiir die Suche der Ge-
meinden nach geeigneten Strategien. Es gibt fiir jede Gemeinde mindestens
eine geeignete Strategie zum Bodensparen.

Bei der Einflihrung und/oder der Umsetzung der Strategien in den Gemeinden
gibt es Hindernisse. Diese bestehen hauptséchlich im politischen Willen der
Behdrden, lUberhaupt etwas zu unternehmen und in der Durchsetzbarkeit der
Strategien gegentiber der Bevélkerung. Zudem verhindert die finanzielle Lage
vieler Gemeinden den Einsatz von teureren Strategien.

Eine Anpassung der Strategien an die Hindernisse ist méglich. Dies fihrt je-
doch meistens zu Einbussen beziiglich der Wirksamkeit der Strategien.
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2 \Vorgehen

2.1 Literaturrecherche

Am Anfang der vorliegenden Arbeit steht eine umfassende Recherche um heraus-
zufinden, wie die Situation in der Schweiz bezuglich des haushalterischen Umgangs
mit dem Boden ist. Es zeigt sich, dass entgegen den Erwartungen schon sehr viele
Vorschlage fir Handlungsmdglichkeiten existieren. Diese bestehenden Strategien
werden in einer Tabelle zusammengestellt und mit der genauen Quellenangabe
versehen. Zusatzlich werden die Strategien jeweils einer Kategorie zugeordnet.
Diese Kategorien fassen alle Strategien zusammen, welche demselben Problem-
kreis im haushalterischen Umgang des Bodens entgegenwirken. Bei den Katego-
rien handelt es sich also um eine Einteilung der Strategien. Sie dienen dazu einen
besseren Uberblick Uber die grosse Zahl der Strategien zu haben. Die Strategien
werden unbewertet direkt aus der Literatur tbernommen. Wahrend der Recherche
wird ersichtlich, dass in Deutschland viele ahnliche aber auch einige andere Ansat-
ze vorgeschlagen werden. Deshalb wird die Untersuchung auf Deutschland ausge-
dehnt und die gefundenen Strategien ebenfalls in eine Tabelle aufgenommen, sor-
tiert nach den gleichen Kategorien (Tabellen im Anhang). Es ist anzumerken, dass
beide Tabellen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit haben und die Unterschiede
zwischen Strategien sehr minimal sein konnen, was die Trennung von verschiede-
nen Mdglichkeiten erschwert. Zudem konnen dieselben Strategien in der Tabelle
zur Schweiz und in jener zu Deutschland auftauchen. Dies wird absichtlich nicht be-
reinigt, da die Grundlagen in den beiden Landern nicht die gleichen sind und sich
die Strategien ausdrucklich auf das jeweilige Land beziehen.

2.2 Auswahl der Fallgemeinden

Parallel zur Literaturrecherche erfolgt die Suche nach Gemeinden, welche bereit
sind die Arbeit zu unterstitzen und als Beispiel zu dienen. Gllcklicherweise beste-
hen zu den Gemeinden Dulliken und Langenthal bereits Beziehungen, beide sagen
dann auch zu. Es werden zwei Gemeinden von unterschiedlicher Grosse gewahlt
um den unterschiedlichen Verwaltungsstrukturen Rechnung zu tragen. Da die bei-
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den Gemeinden auch in verschieden Kantonen liegen, kann auch der Einfluss des
Kantons aufgezeigt werden. Zudem besteht die Absicht herauszufinden, wie sich
die unterschiedlichen Grossen und Strukturen auf die Anwendung verschiedener
Strategien auswirken. Der ursprungliche Plan noch eine dritte Kommune, eine
Kleinstgemeinde, in die Arbeit einzubeziehen, wird wegen des Arbeitsaufwandes fur
die Akteuranalyse fallengelassen.

2.3 Akteuranalyse

Als nachster Schritt folgt eine Auflistung von Akteuren, wo immer moglich bezogen
auf die beiden ausgewahlten Gemeinden Dulliken und Langenthal. Der Anfang wird
auf der hochsten Ebene mit dem Bund gemacht, bis hinunter zu Einzelakteuren auf
Gemeindeebene. Allerdings wird der Schwerpunkt auf die Akteure der kommunalen
Ebene gelegt, da diese fur den Zweck dieser Arbeit am zentralsten sind. Um die In-
teressen und Aufgaben dieser Akteure im komplexen Feld der Raumordnung he-
rauszufinden, wird in einer weiteren Recherche nach Leitbildern und Pflichtenheften
der Akteure gesucht, hauptsachlich Uber das Internet (s. Kapitel 11), jedoch teilwei-
se auch in der Literatur. Da die Akteure keinesfalls isoliert im Raum agieren, son-
dern auf verschiedenste Arten interagieren, wird eine Grafik erstellt, welche wider-
spiegeln soll, welche Akteure miteinander in Beziehung stehen (s. Kapitel 3.6). Da-
bei werden nur Beziehungen im Zusammenhang mit dem Bauwesen oder der
Raumplanung betrachtet. Diese Grafik enthalt aber keine Wertung der Intensitat der
Beziehungen oder der Beziehungsart. Dies wurde auf dieser Stufe der Arbeit keinen
weiteren Nutzen bringen. Sie soll hauptsachlich aufzeigen wie komplex das Akteur-
system ist. Als Veranschaulichung der Ablaufe in der Raumplanung, vor allem auf
kommunaler Stufe, wird eine weitere Darstellung erarbeitet. Diese zeigt die wich-
tigsten Ablaufe und Stationen in der Raumplanung und im Bauwesen. Um sicherzu-
stellen, dass diese auch fachlich korrekt ist, wird sie dem Stadtplaner von Langen-
thal zur Kontrolle vorgelegt und entsprechend erganzt. Gekennzeichnet wird auch
der haufigste Weg in diesem Schema, namlich jener der Uber den Bau eines eige-
nen Wohnobjektes zu deren Nutzung fuhrt.

Die Grafik konzentriert sich auf die baulichen Tatigkeiten, weil diese am meisten
Boden verbrauchen (s. dazu auch die Arealstatistik 2005) und durch den Menschen
gesteuert werden, weshalb sich die in dieser Arbeit zusammengestellten Strategien
zum grossten Teil auf bauliche Handlungen beziehen.
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Bis hierhin dienen alle Schritte dazu einen Uberblick Uber die Situation zu erhalten
und damit eine Ausgangslage fur die folgenden Phasen der Arbeit zu schaffen.

2.4 Analyse der bestehenden Strategien

Als nachster Schritt wird abgeschatzt fur welche Planungsebene (Behdrden) die
Strategien geeignet bzw. an welche sie angebunden sind (auf Grund gesetzlicher
Kompetenzen, etc.). Dabei wird zwischen Bund, Kantonen und Gemeinden unter-
schieden. Wo es modglich ist, werden die Angaben noch weiter eingegrenzt, z.B.
kann eine Strategie hauptsachlich fur Tourismusgemeinden geeignet sein.

Aus den gesammelten Strategien werden dann diejenigen ausgewahlt, welche sich
fur die Umsetzung auf kommunaler Stufe eignen, d.h. welche auch auf Grund von
gesetzlichen Kompetenzen auf Gemeindeebene umsetzbar sind. Dabei wird jedoch
das kantonale Recht noch nicht beachtet. Diejenigen Strategien, welche in einer
Gemeinde auf Grund des kantonalen Rechts nicht in Betracht kommen, werden in
der Bewertung herausgefiltert und entsprechend bewertet. So entstehen zwei Ta-
bellen (im Anhang), eine mit den kommunalen Strategien, die andere mit Strategien
auf Bundes- und Kantonsebene. Wobei die Tabelle mit den kommunalen Strategien
fur das weitere Vorgehen die wichtigere sein wird. Einige Strategien kdnnen auf
mehreren Ebenen umgesetzt werden, diese sind in beiden Tabellen zu finden.

Um Ansatzpunkte fur neue Strategien herauszufinden muss zuerst untersucht wer-
den, wo die bisherigen ansetzen. Dazu wird flr jede der in der Tabelle der kommu-
nalen Strategien aufgelisteten Massnahmen an Hand der Abbildung 7 Uberprift, an
welchem Punkt sie anknUpft. Durch eine Auszahlung kann dann festgestellt werden,
welche Ansatze bisher am haufigsten vertreten sind. Eine Strategie kann dabei
mehreren Ansatzpunkten zugeordnet werden. Diese Auswertung wird gemacht um
die Verbindung zu den Raumplanungsinstrumenten aufzuzeigen und die Veranke-
rung der Massnahmen zu verdeutlichen.
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2.5 Auswahl der Kategorien

Als nachstes werden fur jede der beiden Fallgemeinden jene vier Kategorien aus-
gewahlt, welche den Problemen in der Gemeinde bezuglich haushalterischen Um-
gangs mit dem Boden am meisten entsprechen. Die Beschrankung auf vier Katego-
rien erfolgt in erster Linie aus Zeitgrinden fur die nachfolgende Bewertung. Durch
die Beschrankung wird jedoch auch auf die dringenden Probleme der Gemeinde im
Zusammenhang mit Bodensparen fokussiert, wodurch die Gemeinde mehr profitie-
ren kann. So lohnt sich der Aufwand umso mehr. Es ist naturlich erwinscht, dass
eine Gemeinde bei Bedarf alle Kategorien wahlt. Die Auswahl basiert auf der Befra-
gung der Gemeindevertreter einerseits und einer Auswertung von statistischen Da-
ten, welche durch einen Fragenkatalog ausgewahlt werden, andererseits. So kann
sowohl das vorhandene Wissen der Gemeindevertreter genutzt werden und gleich-
zeitig die eventuell durch subjektive und politische Ansichten beeinflusste Meinung
durch die Daten zumindest ein wenig kontrolliert oder vermieden werden.

Fur die Auswahl der vier Kategorien werden den Kontaktpersonen der Gemeinde-
behorden die Beschreibung der Kategorien (Kapitel 4) und die Tabelle (Anhang A1)
mit den kommunalen Strategien vorgelegt. In der nachfolgenden Besprechung wird
dann nach den Grinden fur die Wahl gefragt.

Die objektive Auswahl erfolgt durch einen Fragenkatalog. Die Fragen werden so
formuliert, dass durch die entsprechende Antwort Hinweise auf moglichst viele der
Strategien erhalten werden. Trotzdem soll jedoch die Zahl der Fragen pro Kategorie
begrenzt werden. Dies auch im Hinblick auf den zeitlichen Aufwand, falls eine ande-
re Gemeinde sich zur Durchfuhrung des Verfahrens entschliessen sollte. Den Fra-
gen werden dann jeweils ein oder mehrere Indikatoren zugeordnet. Die Indikatoren
sollten dabei fir die Gemeinden moglichst einfach mittels bestehender oder leicht
zu erhebender Daten zu bestimmen sein. Die meisten Daten werden vom Bundes-
amt fur Statistik erhoben und kdnnen dort nachgefragt werden oder sie sind im In-
ternet zu finden. Als Vergleich dienen Werte des Kantons, welchem die Gemeinde
angehort und Daten der ganzen Schweiz.

Es stellt sich heraus, dass an Hand der zusammengestellten Daten keine genaue
Auswahl der Kategorien getroffen werden kann, da manche Daten schwierig zu
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vergleichen sind, oder gar keine Vergleichswerte vorliegen. Zudem ist schwierig zu
beurteilen ob ein Indikatorwert positiv oder negativ im Bezug auf das Bodensparen
ist. So soll die Datensammlung als Unterstutzung der Gemeindebehdrden bei der
Auswahl der Kategorien dienen. Aus den Daten kann namlich zumindest qualitativ
abgeschatzt werden, in welchen Bereichen die Gemeinde ein Bodenspar-Potential
aufweist. Zudem werden durch die Daten sicher auch Diskussionen angeregt, was
auch positiv gewertet wird, da die Beschaftigung mit der Thematik far sich schon ei-
ne Forderung des Problembewusstseins erzielt.

mm O >

#

A1, A3, A4 A//,AS, &4 A3

F/ 75 C3,C5,C6,C8  C3(C5,C6,C8  C6,C8
E1, E2, E10 E1, E2, E10 E1, E2, E10
A3 F2,F4,F5F6  F2, F4,F5 F6 F4, F5, F6

C5
4 .

Abbildung 2: Grafische Darstellung des Vorgehens. Die Schritte 3 bis 7 missen flr jede
Gemeinde neu durchgefiihrt werden. Fir die Fallgemeinden wurden bei den Schritten Nr. 3,
5 und 6 die Gemeindevertreter beigezogen.
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2.6 Vorauswahl von Strategien

Bevor die Strategien aus den vier gewahlten Kategorien bewertet werden, mussen
die Bewertungskriterien bestimmt werden. Zudem ist die Zahl der Strategien trotz
der Beschrankung auf vier Kategorien noch immer hoch. Es gibt in dieser Auswahl
auch einige Strategien, die von vornherein als nicht sinnvoll fir die Fallgemeinden
eingeschatzt werden. Diese werden in einer Vorauswahl eliminiert. Die Vorauswahl
erfolgt nach folgenden Kriterien:

e Die Strategie wurde in der Gemeinde bereits durchgefuhrt oder ist geplant.

e Die Strategie ist fir diese Gemeinde nicht geeignet, da sie fur einen anderen
Gemeindetyp bestimmt ist (z.B. fur Tourismusgemeinden).

Einige der Strategien sind sehr ahnlich und werden deshalb fur die Bewertung zu-
sammengefasst, da diese kaum so exakt durchgefuhrt werden kann, dass sich Un-
terschiede zwischen so ahnlichen Strategien ergeben. Dazu gibt es zu wenig detail-
lierte Informationen zu den Massnahmen. Einige weitere Strategien werden gestri-
chen, weil sie zu ungenau beschrieben sind und deshalb eine Bewertung sehr
schwierig oder gar unmaglich ist. Es konnen auch ganze Unterkategorien wegge-
lassen werden, wenn eine Gemeinde dort keine Probleme sieht. So kann beispiels-
weise eine Gemeinde die Kategorie ,Verdichtung“ als sinnvoll erachten, die Unter-
kategorie ,Brachflachen® jedoch nicht, weil die Gemeinde vielleicht gar keine Brach-
flachen aufweist oder generell keine Industrie vorhanden ist. Die Tabelle der kom-
munalen Strategien im Anhang A1 enthalt die bearbeitete, endgultige Sammlung
der Massnahmen und dient als Ausgangspunkt fur die Bewertung.

2.7 Bewertungskriterien

Bei der Erarbeitung der Kriterien wird von der Frage ausgegangen, welche Proble-
me und Hindernisse die Einflhrung einer Strategie in einer Gemeinde verhindern
konnten. Dadurch kdnnen die wichtigen Bereiche fur eine erfolgreiche Einfihrung
bestimmt werden. Diese Bereiche werden dann weiter verfeinert und in einzelne
Kriterien aufgeteilt, so dass pro Bereich meistens mehrere Kriterien beurteilt wer-
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den. FUr jedes dieser Kriterien werden drei verschiedene Auspragungen definiert.
Den drei Auspragungen wird jeweils ein Punktewert von eins, zwei oder drei zuge-
ordnet. Je hoher der Wert einer Auspragung, desto idealer ist sie fur die Gemeinde.
Die Auspragung mit dem Wert eins ist somit fir eine Gemeinde weniger ideal, jene
mit zwei mittelmassig, jene mit drei ist aus Gemeindesicht wiinschenswert. Dies
wird so festgelegt, damit bei der Bewertung diejenigen Strategien mit den héchsten
Summen die am besten geeigneten fur die Gemeinde sind. Das Kriterienset soll
auch so ausgearbeitet werden, dass die Gemeindecharakteristik einfliesst, so z.B.
die Finanzlage der Gemeinde oder die Grésse der Verwaltung. Dabei ist aber dar-
auf zu achten, dass die Kriterien nicht zu detailliert sind, da zu den einzelnen Stra-
tegien teilweise nur wenige Informationen zur Verfugung stehen. Auch soll das Kri-
terienset nicht zu umfangreich werden, um den Aufwand fur die Bewertung im
Rahmen zu halten.

2.8 Bewertung

In der Bewertung wird jeder Strategie fur jedes der Bewertungskriterien ein Punkt-
wert zugeordnet. Wenn es von der Gemeinde gewlinscht wird, kann auch eine Ge-
wichtung der verschiedenen Bereiche vorgenommen werden. So ist vielleicht fur ei-
ne Gemeinde der Bereich Kosten sehr wichtig und kann dementsprechend starker
gewichtet werden. Die Gewichtung wird so vorgenommen, dass die Summe der
Gewichtungen 1 ergibt. Der Wert flr einen Bereich ergibt sich dann aus der Multi-
plikation der Gewichtung mit dem gesamten Punktwert des Bereichs. Fur die End-
summe werden dann alle (gewichteten) Werte der Bereiche zusammengezahlt (Ta-
belle 1). Die einzelnen Kriterien innerhalb der Bereiche werden nicht gewichtet, da
dies die Bewertung verkomplizieren wurde und die Bewertung verglichen mit den
zur Verfugung stehenden Informationen zu detailliert ware.
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Tabelle 1: Beispiel einer Berechnung. Die Summe ohne Gewichtung wird mit der
Gewichtung multipliziert und ergibt die Summe mit Gewichtung. Die Endsumme bildet sich
aus allen Summen mit Gewichtung. In der Bewertungstabelle werden die gewichteten
Werte direkt aus der Bereichssumme berechnet und zusammengezahlt, so dass die Spalte
»~summe mit Gewichtung“ wegfallt. Die Farben sind analog zu jenen in der
Bewertungstabelle im Anhang.

Kosten Summe ohne Summe mit
Gewichtung Gewichtung
Gewichtung 0.5 i
\\\\
Kriterium Nr. 1 2 3 T
N \\
Strategie A 2 > 3 > 1 > 3 —;m 4.5
N—

2.9 Auswahl der Strategien

Die Massnahmen, welche fur die Fallgemeinden in eine engere Wahl gezogen wer-
den, sind jene, die Uber dem Bewertungsdurchschnitt einer Kategorie liegen. So
kann die Zahl der Massnahmen in den meisten Kategorien ungefahr halbiert wer-
den. Die Bewertung dient also dazu, die grosse Zahl der Massnahmen stark zu re-
duzieren. Diese Art der Auswahl ist der sturen Rangierung nach der Bewertungs-
summe der einzelnen Strategien vorzuziehen, da diese anfalliger auf Anderungen in
der Bewertung ist. Eine Anderung um einen Punkt kann je nach Gewichtung die
Endsumme sehr stark beeinflussen. Beim Durchschnitt ergibt sich das Problem,
was man mit denjenigen Strategien machen soll, die sehr knapp darunter oder dar-
Uber liegen. Eine Lésung dieses Problems ist, dass man die Bewertung der betrof-
fenen Strategien nochmals Uberprift. In dieser Arbeit werden konsequent nur dieje-
nigen Massnahmen einbezogen, welche Uber dem Durchschnitt liegen.

Die Massnahmen, welche bei den Kosten fur die Grundlagen oder fur laufende Kos-
ten oder auch bei den rechtlichen Kompetenzen nur einen Punkt erhalten haben,
werden nicht von Beginn weg gestrichen um die Mdoglichkeit, sie trotzdem auszu-
wahlen, aufrechtzuerhalten. So kann auch eine, in den genannten Kriterien schlecht
abschneidende Massnahme, eine insgesamt gute Bewertung erreichen. Uberzeugt
die Massnahme z.B. in allen anderen Kriterien, hat die Gemeinde immer noch die
Moglichkeit ihren finanziellen Rahmen zu Uberdenken oder an den Kanton zu ge-
langen um die rechtlichen Kompetenzen abzuklaren. Fur die Fallgemeinden wird
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aber davon ausgegangen, dass sich der Betrag nicht verandern wird (Besprechung
mit den Gemeinden). Deshalb werden alle Massnahmen, welche bei den Kriterien
Nr. 3 und Nr. 4 mit einem Punkt bewertet werden (in dem Sinne, dass sie mehr als
100% des Betrages brauchen) als nicht geeignet angesehen. Begriundet wird dieser
Schritt dadurch, dass die Kosten eine Voraussetzung daflr sind, dass eine Mass-
nahme flr eine Gemeinde Uberhaupt in Frage kommt. Dies wird von der Aussage
von Andreas Gervasoni, Gemeindeschreiber und Finanzverwalter Dulliken, noch
unterstrichen: ,die Kosten sind fur uns ein Ausschlusskriterium®. In der Bewertung
wird dies mit dem vorgeschlagenen System nicht vollumfanglich bertcksichtigt, da
eine Massnahme nicht mit weniger als 1 Punkt, bzw. mit mehr als 100% des Betra-
ges bewertet werden kann. Deshalb ist der zusatzliche Schritt notig.

Die endgultige Auswahl erfolgt durch eine genauere Betrachtung der uberdurch-
schnittlichen Massnahmen. Dabei werden vor allem mogliche Hindernisse und Wi-
derstande in Betracht gezogen. Die Widerstande werden abgeklart, indem die Ak-
teuranalyse beigezogen wird. Sind Hindernisse und Widerstande mdglich, soll auch
Uberlegt werden, wie diese uberwunden werden kdonnen. Auch die besonderen Vor-
aussetzungen der Fallgemeinden werden in diesem Schritt einbezogen. Hier fallen
z.B. Massnahmen weg, fur die die Gemeinde keine rechtlichen Kompetenzen hat
(die aber in der Bewertung trotzdem Uberdurchschnittlich abgeschnitten haben).
Oder Strategien, die aufgrund von speziellen Umstanden in der Gemeinde nicht
sinnvoll sind, so z.B. die Einflhrung einer minimalen Ausnutzungsziffer (AZ) in der
W2- Zone von Langenthal (Kapitel 8.1.1). Es werden all jene Aspekte berlcksich-
tigt, welche in der Bewertung noch nicht oder zuwenig beachtet werden. Die Resul-
tate werden den Fallgemeinden vorgelegt, so dass am Ende des Prozesses eine
Liste mit den definitiven, fur die Fallgemeinde geeigneten Massnahmen resultiert.
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3 Akteuranalyse

In diesem Kapitel werden Akteure aufgelistet, die in einem Entscheidungsprozess
zu neuen Strategien eine Rolle spielen kénnen. Es wurden die Interessen der Ak-
teure mit Hilfe von Leitbildern, Pflichtenheften und Aufgabenbeschreibungen erfasst
und teils mit eigenen Gedanken erganzt. Die Quellen fir diese Angaben kdnnen
aus der Linkliste in Kapitel 11 entnommen werden. Einbezogen wurden Behdrden
auf nationaler, kantonaler und kommunaler Ebene, sowie Gruppierungen und Ein-
zelakteure. Der Schwerpunkt der Akteuranalyse wurde dabei bewusst auf die kom-
munale Ebene gelegt. Dort sollen die neuen Strategien auch hauptsachlich anset-
zen. Strategien die auf kantonaler oder nationaler Stufe ansetzen, sind schwieriger
durchzusetzen und die Umsetzung bendtigt einen langeren Prozess. Ausserdem
beschrankt sich die Analyse auf Akteure im Zusammenhang mit den mitarbeitenden
Gemeinden Dulliken SO und Langenthal BE. Bei der Beschreibung von Aufgaben-
bereichen der Akteure werden nur Bereiche erwahnt, die einen Zusammenhang mit
dem Thema dieser Arbeit haben.

3.1 Bund

Nach Art. 75 BV hat der Bund die Koordinations-, Kooperations- und Forderungs-
kompetenz in der Raumplanung. Er ist verpflichtet ein Grundsatzgesetz zu erlas-
sen, dieses liegt in Form des Raumplanungsgesetzes auch vor. Uber das Gesetz
hat der Bund die Moglichkeit auf die Raumplanung aller Ebenen Einfluss zu neh-
men. Zudem erfolgt die Genehmigung der kantonalen Richtplane auf Bundesebene
und es werden Sachplane und Konzepte erarbeitet. Der Bund hat die Verpflichtung
die raumliche Entwicklung des Landes zu beobachten und Vorstellungen Uber eine
nationale Raumordnung zu entwickeln. Daraus ergeben sich die Grundziige der
Raumordnung Schweiz. Dadurch hat er auch die Moglichkeit eine koharente
Raumordnungspolitik zu initieren (Gilgen 2005). Der Bund ubertragt zahlreiche
Aufgaben an die Kantone und diese einen Teil davon an die Gemeinden. Allerdings
existiert vom Bund zu den Kantonen kein Controlling.

Neben Bundesrat und Bundesversammlung sind auch einige Bundesamter in die
Angelegenheiten der Raumplanung involviert. Die Aufgaben dieser Amter kénnen
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im Anhang A6 eingesehen werden. Hier soll nur auf das wichtigste Bundesamt in
diesem Zusammenhang eingegangen werden.

Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE)

Das ARE ist ein Amt des eidgendssischen Departements fir Umwelt, Verkehr und
Kommunikation (UVEK). Das Amt befasst sich mit den Bereichen Raumordnung
und Raumentwicklung. Zu den Aufgaben des ARE gehoren unter anderem die For-
derung der nachhaltigen Entwicklung sowie das Sicherstellen einer zweckmassigen
und haushalterischen Bodennutzung und der geordneten Besiedlung des Landes.
Dazu werden Grundlagen und Strategien in den genannten Bereichen, sowie im
Gesamtverkehr erarbeitet. Zudem arbeitet das ARE an Konzepten und Sachplanen
des Bundes mit. Wie aus diversen schriftlichen Dokumenten herauszulesen ist (s.
z.B. Bundesamt fir Raumentwicklung 2003 und 2005a), ist sich das Bundesamt der
Problemkreise in der Raum- und Siedlungsentwicklung der Schweiz bewusst. Es
werden auch verschiedene Vorschlage gemacht, was man andern konnte. Aller-
dings sind fur die Umsetzung vieler dieser Vorschlage finanzielle Mittel notig, die
dem ARE nicht zur Verfligung stehen. Das Bundesamt hat jedoch auch keine direk-
te Wirkung auf die Gemeinden, diese passiert, wenn Uberhaupt, Uber die Kantone.

3.2 Nachbarlander

Das Problem des Bodenverbrauches macht nicht an Landesgrenzen Halt. Alle Lan-
der kampfen mit den gleichen Problemen und arbeiten an Lésungen, weshalb es
auch wichtig ist sich Uber den Stand der Entwicklungen im Ausland zu informieren,
da man von den dortigen Erfahrungen sicherlich auch profitieren kann. Eine interna-
tionale Zusammenarbeit ist notwendig und findet in Europa vor allem innerhalb der
EU statt.

EU

In der EU existiert ein Ausschuss fur Raumentwicklung der Europaischen Kommis-
sion, dieser hat das Europaische Raumentwicklungskonzept (EUREK) verabschie-
det. Die Schweiz ist zwar nicht Mitglied der EU, sie wurde jedoch eingeladen zum
EUREK Stellung zu beziehen, da unser Land mitten in der EU liegt. In dieser Stel-
lungnahme hat die Schweiz auch das Interesse an einer Zusammenarbeit mit der
EU in Bezug auf die Raumentwicklung betont.
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Das ARE wunscht sich auch eine Mitarbeit an Europaischen Raumentwicklungs-
programmen und eine Beteiligung am Netzwerk zur Beobachtung der Europaischen
Raumentwicklung (ESPON) (Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a). Weitere be-
deutende EU Programme die sich in Arbeit befinden, sind ,Leader® und ,Urban”
(Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a).

Im Rahmen des Europarates hat sich eine Europaische Ministerkonferenz flr
Raumplanung (CEMAT) gebildet, in welcher die Schweiz seit 1973 Mitglied ist. Die
CEMAT hat die Aufgabe die Zusammenarbeit und den Informationsaustausch im
Bereich Raumplanung in Europa zu fordern. Weitere Informationen zur Europai-
schen Zusammenarbeit sind unter www.are.admin.ch zu finden.

Internationale Zusammenarbeit ist insbesondere auch an den Landesgrenzen notig,
da beispielsweise Agglomerationsgebiete grenzuberschreitend sind (z.B. Region
Basel). In solchen Fallen sind die Nationen praktisch gezwungen eine gemeinsame
Planung zu betreiben, damit die Gebiete im eigenen Land einen mdglichst grossen
Nutzen davontragen kdnnen. Solche Zusammenarbeiten setzten naturlich gute Be-
ziehungen zwischen den Landern voraus, an deren Fortbestand meistens auch alle
Seiten ein Interesse haben. Insofern sind sorgfaltig gefihrte Gesprache und poli-
sches Verhandlungsgeschick sehr wichtig. Oft wird die internationale Zusammenar-
beit mit Staatsvertragen abgesichert. Diese kdnnen auch von Kantonen abge-
schlossen werden. Eine internationale Zusammenarbeit kann also nicht nur auf na-
tionaler Ebene geschehen, sondern auch auf Kantonsebene.

Deutschland

Die Bundesregierung stellte im Jahr 2002 die nationale Nachhaltigkeitsstrategie vor.
Eines der wichtigsten Handlungsfelder stellt dabei die Minderung der Flacheninan-
spruchnahme dar. In einem umfassenden Bericht hat das Umweltbundesamt Hand-
lungsempfehlungen formuliert und die Ausgangssituation in Deutschland analysiert.
Es wurden auch Handlungsziele und die dazugehorigen Indikatoren formuliert
(Umweltbundesamt Deutschland UBA 2003). Es scheint also so, als ware Deutsch-
land einen Schritt weiter als die Schweiz, da neben der Erkenntnis bereits konkrete
Vorschlage von Seiten der Regierung zum Bodensparen bestehen.

Osterreich

Auch in Osterreich hat man das Problem des stark gestiegenen Bodenverbrauchs
erkannt und auch festgestellt, dass die raumplanerischen Moglichkeiten den Bo-
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denverbrauch zu stoppen noch zu wenig genutzt werden. Ziele zur Eindammung
des Bodenverbrauches und auch Ansatze dazu finden sich in den Raumordnungs-
zielen der Bundeslander, im osterreichischen Raumentwicklungskonzept, in der 6s-
terreichischen Strategie zur nachhaltigen Entwicklung und im Nationalen Umwelt-
plan (Umweltbundesamt Osterreich 2004).

3.3 Kanton

Die wichtigsten behdrdlichen Ebenen fur diese Arbeit sind der Kanton und die
Kommunen. Sie sind fur einen Teil der politischen Rahmenbedingungen und fur die
formale Begrenzung der baulichen Moglichkeiten zustandig (Naf-Clasen 2005).

Die zentralen Aufgaben der Kantone bezlglich Raumplanung sind die Planung, Ko-
ordination und Steuerung ihrer raumwirksamen Tatigkeiten. Sie erlassen die Richt-
plane und sind Genehmigungsinstanz der kommunalen Nutzungsplane. Dies auf-
grund der noétigen Abstimmung zwischen Richtplan und Nutzungsplanen. Sie sind
auch Koordinationsverantwortliche fur die Zusammenarbeit mit Nachbarkantonen,
benachbartem Ausland und gegenuber Bundesaufgaben (Gilgen 2005).

Legislative der Kantone

Die Legislative erlasst alle grundlegenden und wichtigen Bestimmungen im Raum-
planungsbereich in Form des Bau- und Planungsgesetzes. Sie genehmigt unter
Vorbehalt der Volksrechte interkantonale und internationale Vertrage, soweit nicht
der Regierungsrat des Kantons durch das Gesetz zum endglltigen Abschluss er-
machtigt ist. Zum Aufgabengebiet gehoért auch die Oberaufsicht Uber die Regierung
und die Kantonsverwaltung.

Der Kantonsrat ist die gesetzgebende und oberste aufsichtsfuhrende Behorde des
Kantons Solothurn. Innerhalb des Kantonsrates existiert eine standige Umwelt-,
Bau- und Wirtschaftskommission mit 15 Mitgliedern.

Der Grosse Rat im Kanton Bern ist das Pendant zum Solothurner Kantonsrat. Der
Rat zahlt 160 Mitglieder und wird vom Volk im Proporzverfahren gewahlt.

21



Akteuranalyse

Exekutive des Kantons

Die Exekutive der Kantone ist in beiden Fallen der Regierungsrat. Er besteht im
Kanton Solothurn aus 5 Mitgliedern, welche je ein Departement fuhren, unter ande-
rem gehort dazu das Bau- und Justizdepartement. Im Kanton Bern gibt es 7 Regie-
rungsrate, einer von ihnen fuhrt die Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion. Im
Kanton Solothurn genehmigt der Regierungsrat die Nutzungsplane der Gemeinden
(§18 Planungs- und Baugesetz SO) und fuhrt die Aufsicht Uber das Gemeindewe-
sen und stellt den Vollzug des Gemeindegesetzes sicher (§ 207 Gemeindegesetz
SO). Im Kanton Bern ist das Amt fur Gemeinden und Raumordnung fur diese Auf-
gaben zustandig. Die Nutzungsplane werden allerdings auch vom Regierungsrat
genehmigt.

Kantonale Raumplanungsbehérden

Jeder Kanton unterhalt eine Raumplanungsbehorde. Diese erarbeitet die kantona-
len Richtplane zur Genehmigung des Bundes und beaufsichtigt die kommunalen
Planungen. Sie beschaftigen sich auch mit Regionalplanungen und unterstitzen die
Gemeinden bei der Entwicklung von Agglomerationsprogrammen. Die Agglomerati-
onsprogramme werden beim Bund zur Prafung und mit Antrag zur Mitfinanzierung
eingereicht.

Im Kanton Solothurn tGbernimmt das Amt fir Raumplanung die genannten Aufga-
ben. Es gehdrt dem Bau- und Justizdepartement an. Es setzt sich fur eine differen-
zierte Entwicklung der Gemeinden und Regionen ein. Ziel des Amtes ist nach eige-
nen Aussagen ein haushalterischer Umgang mit dem nicht vermehrbaren Boden.
Es sind drei Agglomerationsprogramme in Arbeit, wovon ,Netzstadt Aarau-Olten-
Zofingen*® fur die vorliegende Arbeit relevant ist.

Im Kanton Bern ist das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) fur die kanto-
nale Raumplanung zustandig. Es ist der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion
(JKG) unterstellt. Seine Aufgaben umfassen die kantonale Raumentwicklung, die
Aufsicht der regionalen und kommunalen Raumplanung, die Genehmigung kom-
munaler Erlasse und Planungen sowie Beratung der Gemeinden in verschiedenen
Bereichen. Ebenso erteilt das Amt Bewilligungen fur das Bauen ausserhalb der
Bauzone und beaufsichtigt die Gemeindefinanzen. Im Kanton Bern gibt es sechs
Agglomerationsprojekte als Teile eines kantonalen Grossprojektes, eines davon ist
das Agglomerationsprojekt Langenthal.
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Im Kanton Bern werden nur die raumplanerischen Verfahren durch den Kanton
festgelegt, keine genauen Vorschriften zu Ausnutzungsziffer, Bauabstanden, etc.
Es bestehen diesbezlglich keine Vorgaben an die Gemeinden, sondern nur Emp-
fehlungen, welche jedoch nicht Uberpruft werden. Durch diese Handhabung erhal-
ten die Gemeinden eine gréssere Autonomie. Im Gegensatz dazu sind im Kanton
Solothurn bereits auf kantonaler Stufe viele Vorschriften genauer definiert.

Nachbarkantone

Im Bereich der Raumplanung, speziell im Bereich der Agglomerationspolitik scheint
die Zusammenarbeit unter den Kantonen gut zu funktionieren. Das Agglomerati-
onsprojekt Netzstadt Aarau-Olten-Zofingen im Kanton Solothurn wird zusammen
mit dem Kanton Aargau bearbeitet, dazu wurde auch die Plattform Aargau-
Solothurn ins Leben gerufen. Solche gemeinsamen Projekte sind insofern zwin-
gend, als dass viele Agglomerationen kantonsubergreifend sind. Es gibt verschie-
den Moglichkeiten eine Zusammenarbeit zwischen Kantonen festzulegen. Diese
reichen von Staatsvertragen (Art. 48 BV) Uber Verwaltungsvereinbarungen bis zu
Vereinen, Konferenzen, etc. (Naf-Clasen 2005). Je nach Instrument sind die getrof-
fenen Vereinbarungen rechtskraftig oder unverbindlich.

Regionalplanungsverbande

Beide Fallgemeinden sind Mitglied in einem Regionalplanungsverband. Allerdings
haben diese Verbande laut Aussage von Herrn Felder wenig Auswirkungen auf die
kommunale Planung. Ein Grund dafur ist, dass regionale Richtplane meist keine
konkreten Aussagen auf kommunaler Ebene machen.

Im Kanton Solothurn existieren insgesamt drei Verbande, wovon der Regionalverein
Olten-Gosgen-Gau in dieser Arbeit relevant ist, da die Gemeinde Dulliken zu den
Mitgliedern zahlt. Dem Verein obliegt die Regionalplanung nach den Bestimmungen
der Baugesetzgebung. Er erarbeitet zudem regionale oder subregionale Losungen
und koordiniert die Zusammenarbeit unter den Mitgliedern und anderen Organisati-
onen.

Die Stadt Langenthal ist Mitglied des Planungsverbandes Region Oberaargau, einer
von zahlreichen Planungsverbanden im Kanton. Es existieren noch weitere Regio-
nalorgane z.B. die regionale Verkehrskonferenz Oberaargau, welche sich vor allem
mit Planungen rund um den 6ffentlichen Verkehr auseinandersetzt.
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3.4 Gemeinde

Gemeinden geniessen in der Schweiz ein grosses Mass an Autonomie. Die Ge-
meindeautonomie wird bereits in der Bundesverfassung erwahnt (Art. 50) und im
kantonalen Recht genauer festgelegt. Aus den kantonalen Vorgaben bezuglich der
Gemeindeautonomie ergibt sich der kommunale Handlungsspielraum.

Mittlere und grossere Gemeinden verfigen Uber eine eigene Verwaltung, die sich
um die administrativen und finanziellen Belange der Einwohner kimmert. Kleinere
Gemeinden fuhren oft ebenfalls eine eigene Verwaltung oder schliessen sich zu-
sammen. In der Raumplanung sind die Handlungskompetenzen der Gemeinden
sehr weit gefasst. Daraus ergibt sich auch das Problem, dass die Raumplanung in
jeder Gemeinde wieder ein wenig anders gehandhabt wird. Unterschiede bestehen
aber auch zwischen den Kantonen. So kummern sich die Berner Gemeinden
grundsatzlich selbst um Baubewilligungen, wahrend im Kanton Solothurn die klei-
nen Gemeinden diese Aufgabe an den Kanton Ubertragen.

Innerhalb der Organisation und Verwaltung von Kommunen gibt es sehr viele ver-
schiedene Akteure, die unterschiedliche Aufgaben haben. Die Grundinteressen der
Akteure sind jedoch identisch, weshalb zuerst generell auf diese eingegangen wird
und nachher eine spezifischere Beschreibung der einzelnen Akteure folgt. Die spe-
zifische Beschreibung ist notwendig, da die sich die Akteure in den Bandbreiten der
Planungskompetenz unterscheiden.

Die Handlungen der politischen Akteure auf der Gemeindeebene orientieren sich in
erster Linie am eigenen Nutzen. Dieser speist sich aus Einkommen, Macht, Status,
usw. Zu beachten sind dabei einschrankende Rahmenbedingungen: Ziel ist die
Wiederwahl, denn ohne diese kann die eigene Wohlfahrt nicht maximiert werden.
Dazu ist es jedoch notwendig die Praferenzen der Wahler zu bertcksichtigen. Limi-
tierend sind auch die gesetzlichen Rahmenbedingungen und das Gemeindebudget
(Bizer et al. 1998).

Bizer et al. (1998) haben unter den obigen Voraussetzungen einige Hypothesen
zum Verhalten der Gemeinden aus politischer Sicht formuliert, welche im Folgen-
den erlautert werden:
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Steuereinnahmen sind fur eine Gemeinde wichtig, da sie einen grossen Anteil der
gesamten Gemeindeeinnahmen ausmachen. Einnahmen wiederum sichern die Zu-
kunft einer Gemeinde. Steuern kdnnen deshalb ein Ausloser dafur sein, die Ansied-
lung von Privatpersonen und Gewerbe zu fordern. Diese Forderung beeinflusst die
Baulandausweisung der Gemeinde, indem sich die Kommunen am Flachenbedarf
dieser Akteure orientieren und so dazu neigen, zu grosse Bauzonen auszuschei-
den. Unterstutzt wird diese Haltung von der Erwartung von Multiplikatoreffekten und
dem Konkurrenzdruck unter den Gemeinden. Oft wird dabei auch der Denkfehler
begangen, dass Einfamilienhauser am meisten Steuereinnahmen einbringen. Es ist
jedoch so, dass Mehrfamilienhauser pro Flache am meisten Ertrage bringen, eben-
so wie Hauser an guter Lage (z.B. Seeanstoss oder gute Aussicht). Als Relativie-
rung soll aber darauf hingewiesen werden, dass die Kommunen auch andere Wege
gehen um ihr Budget zu vergrossern und die Baulandausscheidung auch noch
durch weitere Faktoren bestimmt wird. Ausserdem konnen finanzielle Anreize nur
einen grossen Einfluss haben, wenn kaum ein politischer Handlungsdruck besteht,
da sonst die Gefahr einer Nicht-Wiederwahl zu gross ist. Zudem spielen bei der An-
lockung von neuen Einwohnern auch andere Faktoren, wie die vorhandene Infra-
struktur (Schulen, 6ffentlicher Verkehr, etc.) eine Rolle, nicht nur die vorhandenen
Bauflachen. Die Abschatzung der tatsachlich nachgefragten Wohn- und Gewerbe-
flachen und der fiskalischen Effekte von Baulandausweisungen generell ist schwie-
rig. Deshalb besteht oft die Gefahr, dass auf Grund von falsch eingeschatzten Er-
schliessungskosten und Uberschatzen positiven Effekten von zugezogenen Unter-
nehmen und Privatpersonen am Ende kaum positive Wirkungen resultieren. Aller-
dings besteht in diesem Informationsdefizit, wird es von der Gemeinde erkannt,
auch ein Ansatz zur Verbesserung, indem z.B. vermehrt interkommunale Koopera-
tion betrieben wird. Von einer solchen Zusammenarbeit wirden auch regionale
Schutzguter profitieren, welche sonst meist den Interessen der Gemeinde weichen
mussten.

Biirgergemeinde/Burgergemeinde

Die Blurgergemeinde, in Langenthal Burgergemeinde genannt, setzt sich aus Per-
sonen zusammen, die in der Gemeinde eingeburgert und in dieser wohnhaft sind.
Burger wird man entweder durch Abstammung oder man lasst sich einburgern. Die
Blurgergemeinden tbernehmen die Pflege fur ihren Waldanteil und besitzen meis-
tens eigene Immobilien. Sowohl in Dulliken als auch in Langenthal besitzt die Bur-
gergemeinde eigene Liegenschaften, Bauland in der Wohn- und in der Industriezo-
ne, sowie Landwirtschaftsland, welches zum Teil verpachtet wird. Durch diese Lie-
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genschaften haben sie auch einen Einfluss auf Entscheide im Bereich kommunale
Raumplanung.

Die Burgergemeinde Langenthal beschreibt in ihrem Leitbild, dass sie die nachhal-
tige Bewirtschaftung und Pflege der Walder und des Kulturlandes fordern will. Sie
will durch die Vergabe von Baurechten die Industrie- und Wohnbauférderung unter-
stltzen und durch Abgabe von Pachtland an Landwirte deren Zukunft sichern.

Stadtrat (Langenthal)

Dem Stadtrat als Legislative obliegt die Oberaufsicht tUber die Stadtverwaltung. Die
40 Mitglieder werden vom Stimmvolk gewahlt. Er bereitet alle Sachgeschafte, die
vom Stimmvolk entschieden werden, vor. In sein Aufgabengebiet fallen auch Erlass,
Anderung und Aufhebung von Uberbauungsordnungen, welche mit einer Anderung
des Baureglements und der Zonenplane verbunden sind (Art. 56 Abs. 2 Gemeinde-
ordnung).

Gemeinderat (Exekutive der Gemeinde)

Die Mitglieder eines Gemeinderates sind gleichzeitig Leiter ihres zugeteilten Res-
sorts. Vorsteher des Gemeinderates ist der Gemeinde- oder Stadtprasident. Die
meisten Exekutivorgane erarbeiten Leitbilder, die Entwicklungsziele fur die Ge-
meinde beinhalten. Mitglieder eines Gemeinderates gehoren meistens einer politi-
schen Partei an, d.h. bis zu einem gewissen Grad versuchen sie im Gemeinderat
das politische Programm durchzusetzen. Ein Gemeinderat ist gleichzeitig auch fur
sein Ressort verantwortlich. Dabei muss er auf diesem Gebiet keineswegs ein Ex-
perte sein.

In Dulliken wird der Gemeinderat vom Volk fir eine vierjahrige Amtsdauer gewahlt
und setzt sich aus neun Mitgliedern zusammen. Der Gemeinderat fuhrt das Unter-
nehmen "Gemeinde" und vertritt dieses nach Aussen. Er erfullt die ihm durch Uber-
geordnetes und kommunales Recht zugewiesenen Aufgaben und bereitet auch die
Gemeindeversammlungs- und Urnengeschafte vor. Der Gemeinderat fungiert als
Vorgesetzter der Gemeindeverwaltung.

In Langenthal setzt sich der Gemeinderat aus sieben Mitgliedern zusammen, den
Stadtprasidenten eingeschlossen. Der Gemeinderat ist oberste Vollzugs-, Pla-
nungs-, Verwaltungs- und Polizeibehérde der Gemeinde. Er bestimmt unter ande-
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rem Uber Erlass, Anderungen und Aufhebungen von Uberbauungsordnungen (Art.
65 Abs. 4 Gemeindeordnung).

Kommissionen

Die Bau-, Werk- und Umweltkommission von Dulliken ist die Entscheidungsinstanz
fur alle Baufragen. Sie pruft und bewilligt Baugesuche, ist zustandig fur den Tiefbau,
die Abfallbewirtschaftung, den Strassenunterhalt sowie die gemeindeeignen Lie-
genschaften und Anlagen. Zudem kann sie eine Stellungnahme zur Ortsplanung
abgeben.

In Dulliken existiert eine Ortsplanungskommission, die sich mit der Ausarbeitung
der Raum- und Nutzungsplanung beschaftigt. Kurzlich wurden der neue Zonenplan
und das dazugehorige Reglement erstellt. Ein externer Raumplaner arbeitet die Pla-
ne aus und steht der Kommission als Experte beratend zur Seite.

Die Bau- und Planungskommission in Langenthal wird vom Stadtrat gewahlt und
umfasst sieben Mitglieder und zwei Experten, sie wird prasidiert vom Ressortvor-
steher Bauwesen und Planung (einem Gemeinderat). Die folgenden Tatigkeiten ge-
héren unter anderem zum Aufgabenbereich der Kommission: Bauprojekte der
Stadt, Baubewilligungen, Baugesuche, Erlass von Vorschriften und Planen auf dem
Gebiet der Raumplanung (Zonenplan, Baureglement, Uberbauungsordnungen,
Richtplane, Konzepte, Leitbilder, Inventare etc.), Erlass von Planungszonen und
Gesuche betreffend Beitrage an erhaltenswerte Objekte (Art. 43 des Reglements
Organisation der Stadtverwaltung).

Die Umweltschutz- und Energiekommission der Stadt Langenthal wird vom Ge-
meinderat gewahlt und umfasst sieben Mitglieder.

Stadtprésident Langenthal

Der Stadtprasident leitet die Stadtverwaltung und steht dem Gemeinderat vor. Er
fuhrt und beaufsichtigt das Gemeindepersonal und sorgt fur einen wirtschaftlichen,
gesetzmassigen und burgernahen Verwaltungsablauf (Art. 84 Abs. 1 Gemeindeord-
nung).

27



Akteuranalyse

Fiir den Baubereich zustandiges Verwaltungsorgan

In Dulliken ist die Bauverwaltung fur Bau- und Planungsfragen zustandig. Zu ihrem
Verwaltungsbereich gehoren neben anderen Aufgaben der Offentliche und private
Hoch- und Tiefbau sowie die Unterhaltsarbeiten von Strassen und 6ffentlichen Bau-
ten und Anlagen, wie auch von gemeindeeigenen Liegenschaften. Der Bauverwal-
ter fuhrt die Bauverwaltung. Zu seinen Aufgaben gehéren das Baupolizeiwesen und
die Funktion als Anlaufstelle fur Umwelt- und Planungsfragen. Er bereitet die Bau-
geschafte vor und reicht sie dann zur Prifung und Genehmigung an die Bau-,
Werk- und Umweltkommission weiter.

Das Stadtbauamt Langenthal beschaftigt sich mit der Stadtplanung, dem Baupoli-
zeiwesen, dem Tiefbau, welchem alle 6ffentliche Strassen und Wege unterstehen,
dem Umweltschutz und weiteren Bereichen.

Das Stadtbauamt wird vom Stadtbaumeister gefuhrt. Er erlasst Bewilligungen und
Verfugungen in verschiedensten Bereichen (Art. 46 Reglement Uber die Organisati-
on der Stadtverwaltung).

Fachbereich Planung Langenthal

Der Fachbereich Planung des Stadtbauamtes befasst sich umfassend mit den Be-
reichen Siedlung, Verkehr und Infrastruktur, sowie dem Budgetwesen Planung, Ab-
rechnungen und Subventionen. In den Aufgabenbereich fallen das Erstellen von
Konzepten, Planen und Uberbauungsordnungen. Der Fachbereich wird von einem
hauptamtlichen Stadtplaner gefuhrt.

Bauinspektorat Langenthal

Das Inspektorat gehort ebenfalls dem Stadtbauamt an. Die Bauinspektoren bearbei-
ten hauptsachlich Bauvoranfragen und bereiten Baugesuche respektive Baubewiilli-
gungen vor. Zudem stehen sie bei Bauvorhaben beratend zur Seite.

Fachbereich Tiefbau Langenthal

Der Fachbereich Tiefbau des Stadtbauamtes Langenthal befasst sich mit dem Bau
und Unterhalt der Verkehrsanlagen. Er kimmert sich auch um die Erschliessung
und die Grundeigentumerbeitrage. Zu diesem Fachbereich gehdren auch die stadti-
schen Betriebe IBL.
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Steuerverwaltung/Gebiihren- und Beitragswesen

Die Steuerverwaltung einer Gemeinde hat das Ziel die Steuergeschafte sauber ab-
zuwickeln. Beim Gebuhren- und Beitragswesen steht der sorgfaltige und gerechte
Einzug aller Gebuhren im Zentrum. Dabei handelt es sich um Erschliessungsgebiih-
ren, Beitrage an die Infrastruktur sowie die Geblhren flr das Baubewilligungsver-
fahren. Die Steuerverwaltung hilft bei der Steuerveranlagung nach den Vorschriften
des Kantons mit. In Langenthal fuhrt sie das Steuerregister und das Register der
amtlichen Werte, in Dulliken ist flr diese Aufgabe der Kanton zustandig.

Gemeindeversammlung

In der Gemeinde Dulliken wird Uber kommunale Angelegenheiten in der Gemeinde-
versammlung abgestimmt. Stimmen kdnnen dabei nur anwesende Stimmbdirger
von Dulliken. Die Versammlung bestimmt durch ihre Beschlisse das Vorgehen der
Exekutive.

In Langenthal werden kommunale Angelegenheiten mittels Urnenabstimmung ent-
schieden.

Politische Parteien

Parteien haben ein grosses Interesse daran, ihr Parteiprogramm umzusetzen. Um
dies zu erreichen, brauchen sie moglichst viele Wahler und Mitglieder, damit Partei-
vertreter in wichtige Gemeinde- und Verwaltungsorgane gewahlt werden. Mitglieder
von Gemeindeorganen, die auch in einer Partei aktiv sind, gehdren somit eigentlich
zu zwei Akteurgruppen. Dies kann mitunter zu Problemen flUhren, wenn die politi-
sche Position nicht benutzt wird um die Anliegen der Wahler zu vertreten, sondern
um eigene Interessen oder die von nahe stehenden Personen zu befriedigen.

In der Gemeinde Dulliken sind im Gemeinderat in der laufenden Amtsperiode bis
2009 folgende Parteien vertreten: CVP (3), SP (3), SVP (2), FDP (1).

In Langenthal sind die Parteizugehdrigkeiten im Gemeinderat EVP (1), FDP (2),
SVP (2), SP (2). Die Aufteilung der Sitze im Stadtrat fir die Amtsperiode bis 2008
ist aus der Tabelle ersichtlich:
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Tabelle 2: Aufteilung der 40 Sitze im Stadtrat von Langenthal (Gemeinde Langenthal 2005).

Sozialdemokratische Partei und Gewerkschaften 13
Grine Freie Liste 1
Freisinnig-Demokratische Partei 8
Jungliberale Langenthal und Umgebung 2
Schweizerische Volkspartei 10
Evangelische Volkspartei 5
Pnos 1
Nachbargemeinden

Angrenzende Gemeinden werden wohl bei bestimmten Vorhaben in die Planung
miteinbezogen. In erster Linie besteht aber unter den Gemeinden ein Konkurrenz-
denken bezuglich Einwohnern und Arbeitsplatzen. Hauptsachlich kleine Gemeinden
kampfen um jeden Einwohner, um nicht mit anderen Gemeinden fusionieren zu
mussen und um ihre Infrastruktur wie z.B. Schulen aufrechterhalten zu kénnen. Da-
zu versuchen die Gemeinden ihre Standortbedingungen zu verbessern, indem sie
beispielsweise Gewerbezonen ausscheiden um so neue Geschafte anzulocken.
Auch wird versucht den Steuerfuss mdglichst gering zu halten, um als Wohnort att-
raktiv zu sein.

In einigen Gemeinden, vor allem in Agglomerationsgebieten wird heute schon Uber-
regional zusammengearbeitet, teilweise auch unter der Federfuhrung der Kantone
oder sogar des Bundes (Agglomerationsprogramme und Modellvorhaben). Auch
den Gemeinden stehen zur Zusammenarbeit verschiedene Instrumente zur Verfu-
gung. Es kdnnen neben Regionalverbanden auch Vereine, Stiftungen, Gesellschaf-
ten usw. gegrindet werden. Dabei legt der Kanton die Moglichkeiten der Kommu-
nen im Gemeindegesetz fest.

Einwohner

Es ist zu vermuten, dass sich die in der Gemeinde lebenden Personen eine ange-
nehme Wohnsituation und Umgebung (Sicherheit, Larm, Natur usw.), eine gute Er-
schliessung der Gemeinde mittels 6ffentlichem Verkehr, motorisiertem Individual-
verkehr, sowie Langsamverkehr wiunschen. Zusatzlich ist es winschenswert wenn
Schulen, Einkaufs- und Freizeitangebote und Arbeitsplatze in geringer Distanz vor-
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handen sind. Von Vorteil ist auch ein geringer Steuersatz (d.h. eine gesunde Fi-
nanzsituation der Gemeinde). Als Einwohner bestimmt man selber wie stark man
am Leben in der Gemeinde teilnimmt. Der interessierte Einwohner mdchte mit-
bestimmen, was in der Gemeinde lauft und Uber Vorgange und Plane der Verwal-
tung informiert sein. Abstimmen kénnen nur Stimmbdurger (Schweizer ab 18 Jah-
ren), diese kénnen sich auch in Gemeindeorgane wahlen lassen, woflr aber oft-
mals die Mitgliedschaft in einer politischen Partei von Vorteil ist. Der Einwohner
geht davon aus, dass die Gemeindeverwaltung zum Wohle der Einwohner handelt
und dass die Gemeinde gut gefiuihrt wird. Er erwartet, dass seine Steuergelder sinn-
voll eingesetzt werden. Er mdchte auch selber Uber sein Leben bestimmen und
durch Vorschriften und Handlungen der Gemeindebehdrden nicht eingeschrankt
werden. Die Gemeindebehorden und die Behorden im Allgemeinen sollen alle Ein-
wohner gleich behandeln.

Das Wissen und Bewusstsein bezuglich Bodennutzungen ist in der Bevdlkerung
nicht sehr gross. Die meisten Menschen machen sich keine Gedanken daruber, wie
viel Raum in der Schweiz noch vorhanden ist und wie mit diesem Raum umgegan-
gen werden soll. In erster Linie gilt das Interesse den eigenen Planen und weniger
der Frage was man als Einwohner tun kann um den Boden haushalterischer zu nut-
zen (Gesprach mit Herrn Felder).

3.5 Weitere Akteure

Neben den Behorden auf Bundes-, Kantons- und Gemeindeebene existieren noch
zahlreiche weitere Akteure, sowohl Einzelpersonen als auch Interessensgruppen
und Vereine. Zur Ubersicht der Akteure in den beiden Fallgemeinden soll die
Abbildung 3 dienen. In dieser sind die auf die Gemeinde bezogenen Akteure aufge-
listet. Das heisst von den hier aufgezahlten Akteuren werden die ortsbezogenen In-
teressensgruppen genannt.
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Bund: Bundesamt fir Raumentwicklung ARE ~ Bundesamt fir Umwelt BAFU

Kanton SO: Bau- und Justizdepartement

Kanton BE: Justiz-, Gemeinde- u. Kirchendirektion

Orts- und Regionalplaner  Kreisplaner

Amt fiir Raumplanung
Amt fir Gemeinden und Raumordnung

Vereine/Verbédnde:

Politische Parteien
Burgergemeinde

Region Olten Tourismus
Regionalverein Olten Gésgen Gau
Planungsverband Region
Oberaargau

Heimatschutz

Natur- und Landschaftsschutz
Mieterverband
Hauseigentimerverband

VLP Raumplanungsgruppe
Nordwestschweiz

VLP Kantonale Planungsgruppe Bern
FSU

Industrie- und Handelsverein Olten
und Umgebung

Gewerbeverein Dulliken
Gewerbeverein Langenthal
Stadtvereinigung Langenthal

Projekte:

Agglomerationsprojekt Netzstadt
Aarau-Olten-Zofingen

Plattform Aargau-Solothurn
Agglomerationsprogramm Langenthal

Gemeinde: Gewerbe/Industrie:
Langenthal Dulliken Geschéftsinhaber
Stadtrat Gemeindepréasident Firmen/Unternehmen
Gemeinderat Gemeinderat Baugewerbe
Stadtprasident Banken
Amtsvorsteher Ressortleiter Investoren
Stadtbauamt Kommissionen Wirtschaftsférderung
Stadtplanung Region Olten
Stadtplaner Bauverwaltung Wirtschaftsforum
Bauinspektorat Bauverwalter Langenthal
Steuerverwaltung Steuerverwaltung

Nachbarn:
Einzelpersonen: Kantone
Einwohner Raumplaner/Planungsbiiro Gemeinden
Stimmbirger Landwirt
Bauherr Nachbar

Hausbesitzer
Stockwerkeigentimer
Mieter

Vermieter
Landbesitzer
Immobilienmakler
Architekt

Projektleiter

Wissenschaft

Umweltschutzer
Forschung

Medien:
Printmedien
TV

Radio
Internet

Abbildung 3: Akteure der Gemeinden Langenthal und Dulliken. Die kursiv gedruckten Akteure beziehen sich nur auf Dulliken, die grauen
nur auf Langenthal. Die restlichen Akteure beziehen sich auf beide Gemeinden (eigene Darstellung).
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Eigentiimer

Als Land- oder Objekteigentimer kdonnen Privatpersonen, institutionelle Anleger
(z.B. Aktiengesellschaften, GmbH’s und Pensionskassen), Genossenschaften, of-
fentliche Hand (Gemeinden, Kanton, Bund, SBB, Post, Swisscom), Stockwerkei-
gentimer und sonstige Eigentimer (Religionsgemeinschaften) auftreten (Naf-
Clasen 2005).

Grundeigentimer legen den Zeitpunkt und den Umfang eines Bauprojektes fest,
sie sind nur durch Verkauf oder Konkurs ersetzbar. Auch wenn die Verwaltung der
Liegenschaft in fremder Hand liegt, bestimmt der Eigentimer Art, Intensitat und
Zeitpunkt der Nutzung, sowie den Zeitpunkt und den Preis im Falle eines Verkaufs
(Naf-Clasen 2005). Er kann auch eingemieteten Parteien den Vertrag kindigen. Ei-
gentimer kdnnen auch noch als weitere Akteure auftreten, so z.B. gleichzeitig noch
als Nutzer oder als Investor. Bei Gemeinden und Kantonen ergibt sich eine Uber-
schneidung mit der gleichzeitigen Aufgabe der Nutzungsplanung. Damit ein Baupro-
jekt jedoch Uberhaupt moglich wird, muss das Land in eine entsprechende Bauzone
eingezont und erschlossen werden. Dies liegt im Interesse des Eigentumers, da es
so an Wert gewinnt und eventuell an einen Interessenten verkauft werden kann. Je
weniger strenge Vorschriften fur die Zone in der das Land liegt gelten, desto einfa-
cher ist es das Land zu verkaufen oder selber zu nutzen. Es gibt auch Landeigen-
timer, welche ihr Land nicht verkaufen mit der Hoffnung dadurch die Bodenpreise
in die Hohe zu treiben und einen besseren Verkaufspreis fur ihr Land zu erwirken.
Manchmal belegen Besitzer Grundstucke mit Servituten. Grundsatzlich besteht das
Ziel mit dem Land Geld zu verdienen beziehungsweise moglichst wenige, durch das
Land verursachte Ausgaben, wie z.B. Steuern zu haben.

Objekteigentiimer zahlen als Selbstnutzer eine Entschadigung an sich selbst, die
Eigenmiete. Diese wird auch besteuert. Die Selbstnutzung ist allerdings nur sinn-
voll, wenn aus bestimmten Grinden eine kostendeckende Vermietung nicht moglich
ist, oder wenn immaterielle Faktoren eine Rolle spielen, wie beispielsweise Emotio-
nen bei Wohnbauten (Gantenbein 1999). Darunter kann man sich beispielsweise
ein Geborgenheits- oder ein Heimatgefuhl vorstellen.

Stockwerkeigentimer sind Personen die kein eigenes Haus wollen oder wegen
des Aufwandes haben kdnnen und trotzdem unabhangig sein wollen. Sie wiinschen
sich ein angenehmes Zusammenleben mit den anderen Eigentimern des Gebau-
des sowie eine gewisse personliche Freiheit innerhalb des Verbandes. Von Interes-
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se fur sie sind zusatzliche Angebote wie Grillplatz, Bastelraum oder Autoparkierung.
Sie haben ein Interesse daran, dass die Hypothekarzinsen tief sind.

Hauseigentumer: Nachdem das Haus erstellt ist, wollen sie unabhangig sein und
so leben wie sie wollen. Entschliessen sie sich das Haus umzugestalten, mochten
sie diese Veranderungen ohne grosse Hindernisse durchfihren kénnen. Um das
Haus weiterhin finanzieren zu kénnen, sollten auch die Hypothekarzinse nicht stei-
gen. Zudem wunschen sie sich eine eigentumerfreundliche Gestaltung der Steuern
oder gar Forderprogramme sowie geringe Infrastrukturgebihren und Unterhaltskos-
ten.

Besitzer von mietbaren Liegenschaften (Vermieter von Wohn- und Gewerbefla-
chen) wollen diese in erster Linie vermieten kdnnen. So kdnnen sie die laufenden
Kosten der Liegenschaft decken und allenfalls auch einen Gewinn erzielen. Sie ha-
ben also ein Interesse daran, dass das Wohnungs- und Gewerbeflachenangebot
eher knapp ist und sie hohe Mieten verlangen kénnen. Damit sich ein Objekt gut
vermieten lasst, muss es auch gepflegt werden. Der Vermieter ist also gezwungen
sein Eigentum gut in Stand zu halten. Winscht er sich eine wohlhabende, solvente
Mieterschaft, wird ein hoher Standard unumganglich sein. Daher hat er auch ein In-
teresse daran einen angenehmen Mieter zu finden, der mdglichst keine Schaden
am Mietobjekt hinterlasst.

Baurechtnehmer (Ender 2005)

Nebst dem Wohneigentum oder der Miete eines Wohnobjektes gibt es noch die
Moglichkeit Land im Baurecht zu erwerben und auf diesem Land sein Haus zu bau-
en. Dabei erwirbt der Baurechtnehmer vom Grundstiucksbesitzer das Recht auf
dessen Land zu bauen, ohne das Land aber zu kaufen. Land im Baurecht kann
aber auch erworben werden, wenn bereits Bauten bestehen. Diese fallen dann an
den Baurechtnehmer. Der Baurechtnehmer zahlt dem Besitzer dazu einen Bau-
rechtzins. Das Baurecht besteht fur hochstens 100 Jahre. Lauft der Vertrag aus,
fallt das Gebaude auf dem Grundstiick dem Grundstlickseigentiimer zu, wobei er
dem Gebaudebesitzer eine Entschadigung zu zahlen hat. Fir den Grundsticksbe-
sitzer ist diese LOsung sinnvoll, wenn er sein Land nicht verkaufen und trotzdem
Einnahmen erzielen will. So kann er das Grundstlck auch als Landreserve behal-
ten. Allerdings kann er sein Grundstlick in dieser Zeit natirlich nicht selbst nutzen,
daflr kann er bestimmen, wie sein Grundstlick genutzt wird. Dies ist auch der
Grund, weshalb Land im Baurecht oftmals vom Gemeinwesen angeboten wird um
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beispielsweise bestimmte Industriebetriebe anzulocken oder um den sozialen
Wohnbau zu férdern. Flr Bauwillige bietet der Erwerb eines Baurechtes eine guns-
tigere Variante als der Kauf eines Grundstlckes. Sie haben aber nicht die gleiche
Freiheit wie beim Erwerb des Landes, weil sie ja durch einen Vertrag gebunden
sind. In diesem Vertrag konnen die genauen Bedingungen der Nutzung festgelegt
werden, bis hin zur Gestaltung des zu erbauenden Gebaudes. Der Baurechtnehmer
hat ein grosses Interesse daran die vertraglichen Bedingungen einzuhalten, da bei
einer Uberschreitung der vorzeitige Heimfall des Gebaudes an den Grundstiicksbe-
sitzer gegen eine Entschadigung droht.

Mietnutzer (Wohnen und Gewerbe)

Mieter sind meistens Personen, die sich kein Wohn- oder Gewerbeeigentum leisten
kénnen oder wollen und die gerne ungebunden sind. Wer ein Objekt mieten will, hat
bestimmte Kriterien im Hinterkopf, welche erflllt sein sollen. Ausreichend Platz, ge-
wulnschte Lage, Anbindung an den offentlichen Verkehr, ein gutes Preis-Leistungs-
Verhaltnis usw. Die Vor- und Nachteile einer Liegenschaft werden also abgewogen.
Der Standard der Liegenschaft sollte den Bedurfnissen entsprechen, wie z.B. Hel-
ligkeit, Gartenanteil, Parkplatz, etc. Diese Anspriuche kdnnen jedoch bei Mietpreis-
anderungen angepasst werden. Ausserdem ist es winschenswert, dass der Miet-
zins stabil bleibt und das Objekt vom Vermieter gut unterhalten wird. Die Anspriche
der Mieter kdnnen naturlich sehr verschieden sein, je nach Alter, Familienverhalt-
nissen, Anzahl Personen im Haushalt, Art des Gewerbes (bei Geschaftsraumen)
usw. Auf dem Mietwohnungsmarkt ist das Finden einer Wohnung hauptsachlich in
den grossen Zentren problematisch, wo eine Knappheit herrscht und die Mietzinse
ziemlich hoch sind. Bei Gewerbeflachen zeigt sich die Situation je nach Branche un-
terschiedlich. Zentral gelegene Einzelhandelsverkaufsflachen sind eher rar, grosse
Produktionsflachen oder auch Buroflachen stehen im Moment ausreichend zur Ver-
fugung. Diese Situation ist fur den Nachfrager angenehmer, weil er zwischen meh-
reren verfigbaren Objekten auswahlen kann und so auch der Vermieter eher unter
Zugzwang gerat, damit das Objekt schliesslich auch vermietet werden kann.

Durch die Entscheidung fur eine Liegenschaft wird der Nutzer zum Teil eines wirt-
schaftlichen und/oder sozialen Geflges, welches er auch beeinflusst. Bei gewerbli-
chen Mietern kann der Mieter auch die rdumliche Entwicklung beeinflussen. Mieter
haben die Moglichkeit die Liegenschaft fast beliebig zu verlassen, wenn sie einen
attraktiveren Standort gefunden haben oder Anderungen in ihrem Arbeitsverhaltnis
dies nahe legen.
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Nachbarn

Nachbarn von Baulandparzellen winschen sich wohl, dass diese noch lange leer
bleiben, speziell in Wohnquartieren. Wird ein neues Gebaude erstellt, soll das Ge-
baude selber und seine zukilnftige Nutzung die eigene Lebensweise so wenig wie
mdglich beeintrachtigen. Das neue Gebaude (und dessen Benutzer) sollen sich in
das Bestehende einpassen. Als Nachbar und somit direkt Betroffener, hat man
wahrend des Bewilligungsverfahrens die Moglichkeit einer Einsprache.

Landwirte

In der heutigen Situation miussen die Landwirte versuchen ihre Existenz zu sichern.
Um qualitativ gute Produkte und hohe Ertrage zu produzieren, bendtigen die Bau-
ern geeignetes Kulturland. Dieses gehort ihnen selbst oder sie pachten es. Damit
der Aufwand fur die Bestellung des Landes in einem absehbaren Rahmen bleibt, ist
es sinnvoll, moglichst zusammenhangendes Land zu bebauen. Daflir mussen auch
genugend grosse Landwirtschaftszonen vorhanden sein. Es ist heute dem Landwirt
Uberlassen, wo er was anbaut, da es innerhalb der Landwirtschaftszone keine wei-
tere Differenzierung gibt. Muss das Land verkauft werden, ist das Ziel dafur einen
guten Preis zu erzielen. Dabei gilt es auch zu berlcksichtigen, dass ein separater
Markt fur Landwirtschaftsland existiert, wo im Allgemeinen ein tieferer Quadratme-
terpreis gezahlt wird als fir Bauland.

Zur Diskussion stehen in der Raumplanung bezlglich Landwirtschaft hauptsachlich
die landwirtschaftlichen Gebaude und der Nebenerwerb. Der Nationalrat hat am 15.
Marz 2006 der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes zugestimmt, welches den
Nebenerwerb von Bauern erlaubt. Die Vorlage wurde an den Standerat weiterge-
reicht.

Bauherren

Als Bauherren kénnen Privatpersonen, Firmen, Genossenschaften oder auch die
offentliche Hand auftreten. Als Bauherr will man seine Vorstellungen ohne grosse
Kompromisse verwirklichen kénnen. Das heisst, dass Einschrankungen durch Bau-
vorschriften oder Schutzbestimmungen nicht erwinscht sind. Jedoch hat ein Bau-
herr auch das Interesse eine Baubewilligung zu erhalten, um seinen Traum zu ver-
wirklichen. Um zu bauen braucht es in erster Linie verfugbares, erschlossenes Bau-
land, mit Vorteil an der gewtinschten Lage und zu einem gunstigen Preis. Sowohl
Privatpersonen als auch Firmen setzen fur sich bestimmte Standortbedingungen
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voraus. Steigen die Preise fur das Bauen, wird von privaten Bauherren zuerst die
Ausstattung, dann die Grosse der Wohneinheit und als letztes die Bauart ange-
passt. Es ist jedoch auch mdglich dass die Grosse des Grundstlckes die hochste
Elastizitat aufweist, d.h. als erstes verandert wird (Bizer et al. 1998). Diese Anpas-
sungen sind jedoch bei Produktionsbetrieben nicht unbedingt mdglich, die Grund-
stlickpreise spielen hier jedoch auch eine geringere Rolle. Bei 6ffentlichen Bautra-
gern zeigt sich die Situation nochmals anders, da hier Preisanderungen durch
Steuererh6hungen abgedampft werden kdonnen. Da solche politisch schwer durch-
setzbar sind, muss die Bauleistung dennoch entsprechend der Preiserhdhung redu-
ziert werden.

Wichtig ist auch eine kostengunstige Finanzierung des Baus, bei Privatpersonen
meistens mit Hilfe einer Hypothek einer Bank. Dies bedingt das entsprechende Inte-
resse der Bank an einem Darlehen, wozu der Antragssteller bestimmte Bedingun-
gen erflllen muss. FUr Bauherren erfreulich ist, wenn ihr Vorhaben durch Férderbei-
trage der offentlichen Hand unterstutzt wird (wie z.B. finanzielle Unterstitzung bei
Minergiebauten). Von der Seite der Gemeinde wird erwartet, dass die Gebuhren
und Abgaben im Zusammenhang mit dem Hausbau auf faire Weise berechnet und
gestaltet werden (Gesprach mit Herrn Felder). Heute werden z.B. die Erschlies-
sungsgebuhren gemass der Ausnutzungsziffer auf den zu erschliessenden Parzel-
len aufgeteilt. Zudem wird gewulnscht, dass alle Baugesuchssteller gleich behandelt
werden.

Die Einstellung eines privaten Bauherrn kann in die Richtung gehen, bodensparend
zu bauen. Dies ist jedoch selten, da das Bewusstsein, dass ein (alleinstehendes)
Einfamilienhaus im Verhaltnis zu Mehrfamilienhausern oder Reihenhdausern sehr
viel Boden verbraucht fehlt, weil auch keine dahingehenden Informationen in der
Bevolkerung bekannt sind. Ein weiteres Problem stellt sich in den kaum vorhande-
nen Alternativen zum Einfamilienhaus, welche ein ahnliches Wohngefuhl vermitteln
konnen.

Bei Bauprojekten von Firmen und Unternehmen kénnen Umweltkomponenten sehr
wohl relevant sein. Ob jedoch bewusst bodensparend gebaut wird, ist unklar. In
Zentrumslagen, wo das Bauland sowieso knapp ist, hat man wohl keine andere
Wahl, will man das (teuer) gekaufte Grundstlck gut ausnutzen.

Eine spezielle Form von Bauherren sind die Wohnbaugenossenschaften. Sie bauen
Wohnobjekte im Hinblick darauf diese zu vermieten oder zu verkaufen und eine
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Rendite zu erzielen. Je nachdem welche Renditeerwartungen sie haben, wird mehr
oder weniger gebaut und der Standard der Objekte geandert. Das Ausmass an
Bauaktivitaten kann auch durch Veranderungen im Steuerwesen beeinflusst werden
oder durch Veranderungen auf dem Kapitalmarkt, z.B. indem andere Anlageformen
bevorzugt werden (Bizer et al. 1998).

Architekten

Der Architekt ist auf Auftrage von Kunden angewiesen, weshalb er primar versucht
deren Winsche und Anspriche zu erflillen. Dabei muss natlrlich immer auch auf
die Bauvorschriften und Auflagen der betreffenden Zone Rucksicht genommen
werden, um eine Baubewilligung zu erhalten. Architekten sorgen zusammen mit
den Bauunternehmen und Projektleitern fur einen reibungslosen Ablauf des Pla-
nungsprozesses und sind zustandig fur Optimierungen (Naf-Clasen 2005, S. 38).

Abbildung 4: Zeichnung eines ,Pile-up®“-  Abbildung 5: Modell des Entwurfs ,Pile-up“ des
Komplexes. Die einzelnen Wohnungen Architekten H. Zwimpfer (Bésch 2006b).
werden versetzt aufeinander gestapelt

(Bbsch 2006b).

Manche Architekten sind auf bestimmte Gebiete spezialisiert, z.B. eine energiespa-
rende Bauweise. Andere zeichnen sich durch sehr ausgefallene Entwirfe aus. Zu-
mindest ein Teil der Akteurgruppe der Architekten scheint sich des Bodenver-
schleisses bewusst zu sein und es wird seit einigen Jahren versucht, vermehrt Ent-
waurfe fur alternative Wohnformen zum Einfamilienhaus zu gestalten (s. Abbildungen
oder die Publikationen der Schweizerischen Vereinigung fur Landesplanung zu Bei-
spielen fur verdichtetes Bauen 1985 und 1997). Da die Vorstellung vom klassischen
Einfamilienhaus im Grunen jedoch stark in den Kopfen der Bevolkerung verankert
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ist, halt sich die Nachfrage nach solchen Ideen bisher in Grenzen. Darauf weist
auch die Aussage eines Architekten hin, der meinte, freistehende Einfamilienhauser
konnten immer noch am besten verkauf werden (Farago & Peters 1990).

Immobilienmakler

Da Immobilienmakler ihr Geld durch den Handel mit Immobilien verdienen, brau-
chen sie interessante Objekte die sie gunstig ankaufen und zu einem guten Preis
weiterverkaufen konnen. Das sind beispielsweise Objekte, welche nicht mit be-
stimmten Bedingungen belastet sind wie z.B. mit Servituten belegte Grundstlicke
oder Objekte, die in speziellen Zonen stehen. Meistens handelt der Makler im Auf-
trag des Immobilienbesitzers und bekommt fur die Vermittlung eines Kaufers einen
bestimmten Betrag. Makler sind auf einen ausgewogenen Markt angewiesen, einer-
seits braucht es eine gewisse Zahl an zum Verkauf stehenden Objekten, anderer-
seits steigert eine Knappheit an Objekten natirlich den Verkaufspreis.

Banken

Banken wollen, wie jedes Unternehmen einen Gewinn erzielen. Dazu bendtigen sie
Kunden (Firmen und Private) welchen sie Baukredite und spater eine Hypothek
vergeben. Es scheint als hatten Banken ein reges Interesse daran, Baukredite zu
geben, angesichts der Werbung die gemacht wird. Banken besitzen auch Immobi-
lien, entweder durch Kauf, durch Garantiefall wenn der Hypothekarzins nicht mehr
bezahlt werden kann und auch durch Ersteigern von Liegenschaften bei Konkursen.
Einige Banken sind auch im Immobilienhandel tatig, treten also gleichzeitig auch als
Maklerunternehmen auf. Zudem konnen sie auch als Investoren tatig werden, be-
sonders bei Grossprojekten.

Investoren und Financiers

Investoren und Financiers sind immer auf der Suche nach viel versprechenden
Moglichkeiten um Geld anzulegen und zu vermehren. Sie sind in erster Linie an der
finanziellen Rendite ihrer Kapitalanlage interessiert. Dies wird meistens mit grésse-
ren Projekten wie Wohnuberbauungen oder Einkaufszentren versucht. Im Trend
sind auch Stadien als Sportinfrastrukturen mit Mantelnutzung. Um solche Projekte
verwirklichen zu kdnnen, muss ein entsprechend grosser Bauplatz vorhanden sein.
Zusatzlich sind eine gute Lage, die Erreichbarkeit und allenfalls die Anwesenheit
von weiteren Firmen von Interesse. Bei Grossprojekten sind die Investoren auch auf
die Unterstutzung der Gemeindebehdrden angewiesen, welche durch Auflagen,
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Sonder- und Ausnahmebewilligungen oder auch eine finanzielle Beteiligung gros-
sen Einfluss auf solche Projekte haben konnen. Je nach Grosse des Projektes ist
eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) vorgeschrieben. Diese wird jedoch
manchmal durch geschickte Planung umgangen, indem z.B. die Parkplatzzahl unter
dem Grenzwert zur UVP-Pflicht gehalten wird.

Ein Investor ist meist gleichzeitig auch Nutzer des (zuklnftigen) Objektes und damit
auch am Objekt selbst interessiert. Er ist jedoch normalerweise nicht der ausiben-
de Akteur, sondern gibt den Bauauftrag an einen Architekten oder ein Generalun-
ternehmen weiter. Financiers und Investoren haben eine geringe Standortbindung
und sind deswegen abhangig von den Wertindikationen der Immobilienbewerter.
Ihre Entscheidungen sind von Eigentimern, eventuell den Nutzern und auch der 6f-
fentlichen Hand abhangig. Financiers sind nicht stark in Projekte eingebunden und
auch meist nicht am Obijekt selbst interessiert, sondern stimmen ihm am Ende ent-
weder zu oder lehnen es ab (Naf-Clasen 2005).

Geschéftsinhaber/ Firmen/Unternehmen

Unter diesem Titel sind ortsansassige Gewerbe- und Industriebetriebe angespro-
chen. Sie gehoren einerseits in die Akteursgruppe Industrie und Gewerbe, kbnnen
jedoch auch als Bauherren, Mieter und Vermieter auftreten. Um das Unternehmen
erfolgreich zu fuhren, braucht es Auftrage von Kunden. Um Kunden anzulocken
sind wiederum attraktive Standortbedingungen von Vorteil, z.B. die Nahe eines Au-
tobahnanschlusses. Interessant ist auch die Mdglichkeit sich einem lokalen Gewer-
beverband anschliessen zu kdnnen, um aktiv seine Interessen zu vertreten. Junge
Unternehmen wunschen sich in der Startphase die Unterstitzung der Behorden,
zum Beispiel indem sie Raumlichkeiten zu gunstigen Preisen zur Verfligung stellen.
Um Unternehmen, die ein Gebaude errichten wollen anzulocken, muss Bauland in
der entsprechenden Zone vorhanden sein.

Ein wichtiger Akteur dieser Gruppe ist im Zusammenhang mit Bauvorhaben das
Baugewerbe. Als Generalbauunternehmen flhren sie ein Vorhaben von Anfang bis
Ende durch, als spezialisierte Betriebe Ubernehmen sie bestimmte Teile des Pro-
zesses. Die Auftrage mussen in jedem Fall zur Zufriedenheit des Kunden und unter
Einhaltung der Vorschriften und Gesetze ausgefuhrt werden. In den letzten Jahren
hat sich bei der Vergabe von Auftragen die Praxis eingeblrgert, dass die offerie-
renden Unternehmen ein Teil der Wohnungen Gbernehmen missen um den Auftrag
zu erhalten. Fur die Unternehmen ist dies naturlich ein Risikofaktor, da sie nicht
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wissen ob und zu welchem Preis sie die Wohnungen wieder verkaufen kénnen
(Gesprach mit Herr Felder).

Private Raumplaner/Planungsbiiro

Fur kleinere und mittlere Gemeinden, die keine verwaltungsinterne Planungsstelle
besitzen, Ubernehmen private Raumplaner den Auftrag die Ortsplanung durchzu-
fuhren, begleitet durch die verantwortliche Kommission. Um einen solchen Auftrag
Uber langere Zeit zu behalten, muss der Planer im Interesse der Gemeindebehorde
handeln, auch wenn diese vielleicht nicht mit den eigenen Interessen Ubereinstim-
men. Planer kénnen also das Problem der Bodenverschwendung erkannt haben
und trotzdem nicht viel dagegen unternehmen.

Wirtschaftsforum Langenthal

Es handelt sich um eine Gruppe von Unternehmern aus der Langenthaler Wirt-
schaft, welche sich von Zeit zu Zeit trifft. Bei diesen Treffen, die vom Stadtprasiden-
ten einberufen werden, steht die gegenseitige Sensibilisierung von kleineren und
mittleren Unternehmen einerseits und der Politik auf Bundes-, Kantons- und Ge-
meindeebene andererseits im Zentrum. Daraus sollen Ideen und Moglichkeiten
herausgearbeitet werden, wie die Rahmenbedingungen in Langenthal fur die Wirt-
schaft verbessert werden kdnnen.

Die Stadt Langenthal arbeitet eng mit der Wirtschaftsférderung des Kantons zu-
sammen. So werden zum Beispiel Grundsticke gemeldet, flir welche dann auf de-
ren Homepage geworben wird.

Wirtschaftsférderung Region Olten

Die Wirtschaftsforderung setzt sich aus einer breiten Tragerschaft von verschiede-
nen Vereinen, Verbanden und Gemeinden zusammen. Das Ziel ist eine nachhaltige
Entwicklung der Region Olten. Das Ansiedeln von neuen Unternehmen und der
Verbleib von etablierten Unternehmen soll geférdert werden um Arbeitsplatze aus-
zubauen. Dazu bietet die Wirtschaftsférderung verschiedene Dienstleistungen an,
so z.B. eine Registrierung von regionalen Leerflachen.
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Gewerbe und Industrievereine

Sie vertreten die Interessen ihrer Mitglieder (Gewerbe- und Industriebetriebe) ge-
genuber der Offentlichkeit und nehmen Stellung zu verschiedenen Fragen gegen-
Uber von Behdrden. Sie versuchen die Mitglieder zusammenzufihren um die Zu-
sammenarbeit zu starken. In der Region Dulliken gibt es den Industrie- und Han-
delsverein Olten und Umgebung (IHVO) und den Gewerbeverband Olten. In der
Gemeinde Dulliken selbst existiert auch ein Gewerbeverein, der jedoch nicht be-
sonders aktiv ist. In Langenthal gibt es ebenfalls einen Gewerbeverein sowie die
Stadtvereinigung Langenthal.

Mieterverband

Der Mieterverband vertritt die Interessen der Mieter. Er setzt sich fur ein mieter-
freundliches Mietrecht, eine offentliche Wohnbauférderung gegen Wohnungs-
knappheit in Zentren, die Steuergerechtigkeit gegenuber Eigentimern sowie steuer-
liche Massnahmen gegen Baulandhortung ein. Letzteres mit dem Ziel eines gut
funktionierenden Bodenmarktes. Ausserdem verfolgt der Verband das Ziel die
Wohnqualitat bezuglich Larm-, Luft- und Strahlenbelastungen zu verbessern.

Hauseigentiimerverband HEV

Der Verband vertritt die Interessen von Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimern.
Er setzt sich unter anderem fir die Eigentumsgarantie, fur eine freie Nutzung des
Grundeigentums, eine eigentumsfreundliche Steuerpolitik, eine freie Wahl der
Wohnform und eine breite Streuung des Wohneigentums ein. Der Verband will auch
gesetzliche Uberreglementierung verhindern und abbauen. Ein freier Immobilien-
markt und ein liberales Mietrecht sind erwunscht. Das Bauen soll durch schnelle
und einfache Bewilligungsverfahren erleichtert werden. Ausserdem soll Wohneigen-
tum keine Frage des Alters sein. Die Bodenpolitik soll marktorientiert betrieben wer-
den. Mit einem liberalen Bau- und Planungsrecht soll ein ausgewogenes Angebot
an erschlossenem Bauland sichergestellt werden.

Fachverband Schweizer Planerinnen und Planer FSU

Er fordert den Austausch von Informationen und den Kontakt mit Ausbildungsstat-
ten und unterstutzt die Aus- und Weiterbildung im Berufsfeld. Der Verband befasst
sich mit Fragen aller Art in der Raumplanung. Sein Ziel ist eine nachhaltige Raum-
entwicklung in der Schweiz.
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Schweizerische Vereinigung fiir Landesplanung VLP

Die Vereinigung versteht sich in erster Linie als Informations- und Diskussionsplatt-
form fur Kantone, Gemeinden und Raumplanungsfachleute. Sie will die Nutzung
des Lebensraumes Schweiz nach den Zielen der Bundesverfassung und des
Raumplanungsgesetzes fordern. Dazu bietet sie auch Weiterbildungen an und setzt
sich fur die Bedurfnisse der Gemeinden ein.

Die VLP ist die Dachorganisation von kantonalen und regionalen Sektionen, so der
kantonalen Planungsgruppe Bern KPG und der Regionalplanung Nordwestschweiz.

Tourismus Olten

Region Olten Tourismus entwickelt und erarbeitet touristische Produkte und Ange-
bote. Das Ziel des Vereins ist die Verbesserung der Lebensqualitat der Bevolkerung
in der Region zusammen mit Behdrden, Wirtschaftsférderung und Partnerorganisa-
tionen. So soll ein attraktiver Wirtschafts- und Lebensraum gefordert werden.

Schweizer Heimatschutz SHS

Der Schweizer Heimatschutz setzt sich nach seinem Leitbild fir den Einbezug von
schitzenswerten Objekten in den Alltag ein und fordert dabei auch Umnutzungen.
Der Verein setzt sich fur Qualitat in der Gestaltung ein und bietet Baubegleitungen
als eine Dienstleistung an. Der SHS sieht sich als Vermittler zwischen Offentlichkeit
und Fachwelt und engagiert sich fur einen schonenden Umgang mit endlichen Res-
sourcen, wie z.B. Boden. Der SHS hat in allen Kantonen eine kantonale Sektion. So
auch in Bern und Solothurn.

Solothurner Heimatschutz: Die kantonale Sektion des Schweizer Heimatschutzes
nimmt Stellung zu Zonenplanen, Baugesuchen, Verkehrskonzepten, Entwicklungs-
studien und Gestaltungsplanen. Sie sieht ein Ziel in der Wahrung von heimatschut-
zerischen Anliegen bei hangigen Bewilligungsverfahren und ergreift wenn notig die
entsprechenden Rechtsmittel. Weiter mochte sie die Bevolkerung, Behorden und
Institutionen fur den Wert historischer Bauwerke aus verschiedenen Zeitepochen
sensibilisieren. Sie sucht die Zusammenarbeit mit Einzelpersonen, Behdrden und
Institutionen, um das Gedankengut des Heimatschutzes umzusetzen. Ein Aufga-
benbereich sieht die Sektion auch in der Information von Schulen, der Bevdlkerung
und der Behorden Uber die Belange des Heimatschutzes.
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Berner Heimatschutz: Der Heimatschutz sieht seine Aufgabenbereiche im Erhalten,
Pflegen und Nutzen von wertvollen Bauwerken, in der harmonischen Weiterentwick-
lung von Orts- und Landschaftsbildern, so beispielsweise in der Eingliederung von
neuzeitlichen Landwirtschafts- und Tourismusbauten. Auch die Umnutzung von his-
torischen Industriegebauden sowie allgemeine Beratungsfunktionen sind Ziele des
Vereines.

Natur- und Landschaftsschutz

In der Schweiz existieren zahlreiche bekannte und weniger bekannte Vereine, Ver-
bande und Stiftungen die sich dem Schutz von Natur- und Landschaft verschrieben
haben. Eine der bekanntesten Organisationen ist Pro Natura, welche hier als vertre-
tendes Beispiel gelten soll. Pro Natura verfolgt das Ziel die Ubernutzung, Entwer-
tung und Zerstérung von Natur, Landschaft und Umwelt zu verhindern. Die Berei-
che in denen der Verein tatig ist, sind der politische Naturschutz, der praktische Na-
turschutz, durch Planen und Durchfiihren von konkreten Projekten und Offentlich-
keitsarbeit. Auch im Bereich der Raumplanung ist Pro Natura aktiv. Der Verein hat
ein Dokument mit Vorschlagen fur Handlungsmadglichkeiten zum besseren Umgang
mit dem Boden und der Landschaft in der Raumplanung herausgegeben (Pro Natu-
ra 2005) und setzt sich fur die EinfUhrung von Flachennutzungszertifikaten ein. Ein
wichtiges Anliegen fur den Verein ist auch die Beibehaltung des Verbandsbe-
schwerderechts. Von Pro Natura gibt es 22 Kantonssektionen, unter anderem auch
in den Kantonen Bern und Solothurn.

Auch die Stiftung Landschaftsschutz Schweiz setzt sich fur die Einddmmung des
Bodenverbrauchs ein.

Medien

Die Medien sind eine sehr diverse Gruppe von Akteuren. Dazu gehdren neben na-
tionalen und regionalen Fernsehsendern auch Radiostationen, Printmedien und das
Internet.

Medien dienen in erster Linie dazu Informationen an ein breites Publikum zu brin-
gen, das heisst Medien berichten Uber Themen flur die sich das Publikum interes-
siert. Dies umfasst die tagesaktuellen Geschehnisse ebenso wie Hintergrundberich-
te. Insofern dienen Medien auch der Bildung. Allerdings ist die Berichterstattung
nicht zwingend subjektiv und die Themenauswahl erfolgt zufallig. So kénnen die
Medien auch ihr Publikum beeinflussen.
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Printmedien haben im Baubereich eine wichtige Aufgabe mit dem Publizieren und
Ausschreiben von Bauvorhaben und Miet/Verkaufs-Inseraten.

Das Internet wird immer wichtiger. Es wird vor allem benutzt um sich schnell Gber
etwas zu informieren. Internetseiten von Gemeinden sind fur die Bevdlkerung sehr
hilfreich, da sie ohne grossen Aufwand an die gewtinschten Informationen kommen,
so z.B. an Checklisten zum Baubewilligungsverfahren.

Wissenschaft/Forschung

Die Wissenschaft hat die Aufgabe Neues herauszufinden und nach Ursachen zu
suchen. Dazu kann sie sowohl vom Staat wie auch von der Privatwirtschaft For-
schungsauftrage erhalten. Durch die Ergebnisse der Untersuchungen kénnen neue
Losungsmaoglichkeiten fur Probleme erarbeitet werden. So werden auch immer
neue Fachleute ausgebildet, welche fir Behdrden jeder Stufe wichtige Beraterfunk-
tionen haben kénnen. In der Raumplanung liegt ein Schwerpunkt im Augenblick auf
den Agglomerationen. Da das Gebiet der Raumplanung allerdings auch sehr inter-
disziplinar ist, gehen auch Forschungsprojekte aus anderen Fachgebieten in diese
Richtung. So wird z.B. an Methoden zur Messung der Zersiedelung geforscht (s.
z.B. Jaeger & Bertiller 2006) und die Auswirkungen der Zersiedelung auf Tiere.
Auch das Verkehrswesen ist Teil der Raumplanung. Die Wissenschaft hat schon
einige Erkenntnisse bezuglich nachhaltiger Bodennutzung gewonnen, nicht nur in
der Schweiz, auch im Ausland. Bisher konnten die Resultate und daraus abgeleitete
Empfehlungen jedoch kaum umgesetzt werden. Viele Projekte haben auch erst
kirzlich begonnen oder sind noch nicht ausgewertet.
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3.6 Interaktionen zwischen den Akteuren

Die oben vorgestellten Akteure und Akteurgruppen leben nicht einfach nebeneinan-
der her, sondern interagieren miteinander und beeinflussen sich mit ihren Handlun-
gen gegenseitig. Um die Interaktionen aufzuzeigen wurde eine grafische Darstel-
lung erarbeitet (Abbildung 6). Die Grafik ist allgemein zu verstehen, kann also auf
eine beliebige Gemeinde angewendet werden. Die diversen Amter und Stellen auf
Bundes- Kantons- und Gemeindeebene wurden zu Gemeindebehodrden, Kantons-
behorden und Bundesbehdrden zusammengefasst. Land- und Gebaudeeigentiimer
treten separat auf, da sie nicht mit denselben Akteuren zu tun haben.

Aus der Darstellung ist deutlich herauszulesen, dass sehr viele Verbindungen zu
den Akteuren auf der linken Seite hin- oder von diesen wegfuhren. Besonders die
Gemeinde- und Kantonsbehorden, sowie Land- und Gebaudeeigentumer, Bauher-
ren und Nutzer sind demzufolge wichtige Akteure. Die Medien weisen zwar auch
zahlreiche Verbindungen auf, diese beruhen jedoch vor allem auf dem Anzeigewe-
sen (Verkaufen, Kaufen, Mieten). Mit dieser Abbildung lasst sich ein wichtiger Fak-
tor fur die vorliegende Arbeit aufzeigen, namlich die Komplexitat der Akteure und
deren zahlreichen Interaktionen untereinander. Dies ist wichtig fur die Erarbeitung
und Ausgestaltung von Massnahmen, die moglichst alle betroffenen Akteure einbe-
ziehen sollen. Dadurch kdnnen Widerstande vermindert und eine hohere Akzeptanz
und damit eine bessere Wirkung erzielt werden.
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3.7 Wichtige Ablaufe in der Raumplanung

Die folgende Abbildung hat den Zweck die Ablaufe im Bau- und Planungswesen
allgemein und auf kommunaler Stufe im Besonderen zu verdeutlichen. Sie dient
spater als Grundlage fur die Untersuchung der Ansatzpunkte der Massnahmen
(Kapitel 4.10) Sie beginnt dabei auf der obersten Ebene der Raumplanung, dem
Bund, der mittels Konzepten und Sachplanen die raumwirksamen Tatigkeiten in ei-
nem bestimmten Sachbereich festlegt und Uber Grundzige die Entwicklungsabsich-
ten fur das Land vorgibt. Darauf folgen die Richtplanung der Kantone und die
Nutzungsplanung der Gemeinden. Dabei sollen die beiden Begriffe hier stellvertre-
tend flr alle Planungsarten auf der betreffenden Ebene stehen. In manchen Kanto-
nen ist die Regionalplanung vorgeschrieben, in anderen ist sie freiwillig. Alle Pla-
nungsstufen werden von den Entwicklungsabsichten von Kantonen und Gemeinden
und auch von Interessensgruppen beeinflusst.
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Die nachsten Schritte im Ablauf befassen sich mit den Stationen die eine Bauland-
flache zu durchlaufen hat. Dies beginnt mit der Prtfung der Verfugbarkeit. Bauland
muss fur bauliche Zwecke auch zur Verfugung stehen. Dies kann aus folgenden
Grunden nicht der Fall sein (nach Gilgen 2001).

e Das Land ist mit privatrechtlichen Bauverboten (Servituten) belastet.

e Das Land ist mit offentlichrechtlichen Bauvorhaben (z.B. Verkehrs- oder
Wasserbauvorhaben) belegt.

e Land kann mit anderen offentlichrechtlichen Bauverboten belastet sein. Bei-
spielsweise der Wald gehort dazu. Wer solche Flachen einer Bauzone zu-
weist, verletzt Bundesrecht.

e Land, Uber das aufgrund Gewasserschutzgesetzgebung eine Grundwasser-
schutzzone erlassen wurde, soll, wo immer moglich keiner Bauzone zuge-
wiesen werden.

e Land, das larmvorbelastet und nicht erschlossen ist und das trotz Massnah-
men den Larmschutzbestimmungen nicht gerecht wird, gehért nicht in eine
Bauzone.

Der Begriff der Verfligbarkeit wird anschaulich illustriert durch die Darstellung von
Gilgen (2001, S. 127).

nicht

Uberbaut Elledity

i erschlossen |

|

l I innert
nltzlicher

l nicht
erschlossen

I :

Abbildung 8: Begriff Verfligbarkeit (Gilgen 2001, S. 127).
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Ist das Land innert natzlicher Frist verflgbar, kann es gemass den Zonenvorschrif-
ten eingezont werden. Ein Grundstlck kann in einigen Kantonen nebst den Ublichen
Zonen auch einer Reservezone zugeteilt werden, so im Kanton Solothurn (§27
PBG). Im Kanton Bern gibt es hingegen keine Reservezone. Wo die Grundstucks-
formen die zonenkonforme und bauordnungsgerechte Nutzung des Bodens verhin-
dern oder bloss erheblich unter der zulassigen Ausnutzung ermdglichen, kann mit-
tels Baulandumlegungen und Grenzbereinigungen eine sinnvolle Form erreicht
werden. Dies muss jedoch nicht unmittelbar geschehen, sondern ist auch zu einem
spateren Zeitpunkt moglich. Im Zuge einer Baulandumlegung kann das vorhandene
Bauland auch in Parzellen aufgeteilt werden.

Als nachster Schritt folgt die Erschliessung. Die Groberschliessung (Basiser-
schliessung) erfolgt durch die Gemeinde ohne Beteiligung des Eigentumers. Die
Feinerschliessung (Detailerschliessung) wird auch durch die Gemeinde vollzogen,
dem Eigentimer des Grundstickes sollte jedoch zumindest ein Anteil der Kosten
liberwalzt werden’, dies ist leider noch nicht iberall der Fall. In den Kantonen Solo-
thurn und Bern ist die Beitragspflicht gesetzlich festgelegt?. Erst wenn ein Grund-
stliick auch erschlossen ist, ist es baureif. Es kann an verschiedene Akteure ver-
kauft werden, im Baurecht vermietet werden, zur Eigennutzung bebaut werden oder
der Eigentimer kann abwarten. Kommt es zum Verkauf, muss nicht das ganze
Grundstuck verkauft werden, sondern es konnen je nach Grosse auch einzelne
Parzellen abgetrennt werden. Dies kann auch nach dem Verkauf an einen Akteur
noch geschehen, dieser tritt dann als Zwischenhandler auf.

Verfolgt man den haufigsten Weg, in der Abbildung 7 mit roten Pfeilen markiert,
wird das Grundstlck oder eine Parzelle davon meist an Private verkauft. Diese pla-
nen nach ihren Traumen und Vorstellungen ein Projekt mit der dazugehorigen Fi-
nanzierung. Es folgt die Einreichung des Baugesuches und, ist das Vorhaben zo-
nenkonform, auch die Baubewilligung®. Nach dem Bau kann das Objekt selbst ge-
nutzt werden oder es wird verkauft oder vermietet. In dieser Nutzungsphase kon-

' Das RPG sagt nur aus, dass das kantonale Recht die Beitrdge der Grundeigentiimer an
der Erschliessung regelt (Art. 19, Abs. 2 RPG).

2 Kanton Solothurn §108, Abs. 1 PBG
Kanton Bern Art. 111 und Art. 112 BauG

® Werden die Vorschriften der betreffenden Gesetzlichen Vorschriften eingehalten, besteht
ein Anspruch auf die Erteilung der Baubewilligung (Ruch 2000, S. 140).

51



Akteuranalyse

nen verschiedene Anpassungen (Anbau, Umbau, Sanierung, Ersetzen von techni-
schen Anlagen) vorgenommen werden. Ist die Bausubstanz des Objektes nach ei-
ner gewissen Zeit aufgebraucht, wird es abgerissen und das Grundstuck kann einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Da Gesetze und Umwelterziehung/Forschung eine wichtige Rolle auf allen Pla-
nungsebenen spielen, wurden sie in der Abbildung nicht mit allen Ebenen verbun-
den sondern in einem allgemein gultigen Kasten dargestellt. Dabei steht der Begriff
Gesetze als Vertreter fur die rechtlichen Normen aller Behorden, also fur Bundes-,
Kantons- und Gemeindegesetze bzw. Reglemente.

Es ist anzumerken, dass die Darstellung fur die meisten Bauobjekte gultig ist, nicht
nur fur Wohnnutzung, auch Einkaufszentren oder Arbeitsgebaude. Allerdings kann
bei grosseren Vorhaben eine UVP notwendig sein. Der Verkehr wird insofern ein-
bezogen, als dass er die Erschliessung betrifft. Auch die Verkehrsplanung lauft Gber
Sach-, Richt- und Nutzungsplane (Erschliessungsplan).
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4 Beschreibung der Kategorien

Um neue Ansatze fur Strategien im Bereich Bodensparen zu finden, muss zuerst
bekannt sein, welche Ideen bereits existieren oder schon umgesetzt wurden. Wie
eine Recherche ergab, sind schon sehr viele Strategien vorhanden. Diese, wohl
bemerkt, nicht abschliessende Sammlung befindet sich im Anhang A1. Die Samm-
lung ist unterteilt in kommunale Strategien und Strategien auf Bundes- oder Kan-
tonsebene. Die Strategien sind nach Oberbegriffen geordnet (im Folgenden Kate-
gorien genannt), welche grundsatzliche Massnahmen widerspiegeln. Diese Basis-
ansatze werden hier kurz erlautert.

4.1 Kategorie Verdichtung

Ein grosses Problem bei bereits bestehenden Bauten ist die zu geringe Ausnutzung
der Flache. Die maximalen Ausnutzungsziffern werden kaum je ausgereizt. Zusatz-
lich bestehen viele Baullicken und Brachflachen welche nicht genutzt werden und
grosse Reserven bilden (s. dazu auch Kapitel 5.4). Hier setzt die Verdichtung an.
Indem die bereits bestehende Siedlungsflache verdichtet wird, kann eine Sied-
lungsentwicklung ins Grune gebremst und dadurch unnétige Fahrten in zerstreute
Siedlungsbereiche hinaus vermindert werden. Durch eine verdichtete Bauweise
wird auch weniger Verkehrs- und Erschliessungsinfrastruktur bendtigt (Gmunder
2005, Ecoplan 2000), was wiederum nebst Flache auch Kosten spart und der Zer-
schneidung entgegenwirkt.

Verdichtung wird oftmals auch ,Siedlungsentwicklung nach innen“ genannt und
kann in verschiedene Arten aufgeteilt werden (Schweizerische Vereinigung fur Lan-
desplanung 1997):

1) Bodensparendes Bauen auf freien oder befreiten Flachen, z.B. in Baullcken,
auf Industriebrachen, unlberbauten Parzellenresten, ungenutzten oder zu

grossen Verkehrsflachen.

2) Erganzung und bessere Ausnltzung bestehender Bausubstanz (s. Abbildung
9) und Verandern bestehender Nutzungen.
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3) Flachenverminderung der Nutzung durch bessere Bewirtschaftung und Um-
nutzung, ein Wechsel von extensiv zu intensiv.

Verdichtungsmassnahmen sind situationsbezogen abzuwagen, nicht Uberall sind
die gleichen Massnahmen sinnvoll. Die Massnahmen haben meistens Auswirkun-
gen auf das Ortsbild, die Infrastruktur, den Bodenpreis und das Sozialgefiige
(Schweizerische Vereinigung fur Landesplanung 1997).

Abbildung 9: Nachtragliche Erganzung eines Attika-Stockwerkes in einer
Mehrfamilienhaussiedlung in Dulliken (eigene Aufnahme, aufgenommen im Juli 2006).

Da sehr viele der gefundenen Strategien in Bezug auf Verdichtung bei den Brach-
flachen ansetzen, wurden diese einer eigenen Unterkategorie zugeordnet. Brachen
entstanden und entstehen durch Verschiebungen vom Produktions- zum Dienstleis-
tungssektor oder durch die Verlagerung von Arbeitsplatzen ins Ausland. Man ver-
steht unter Brachflachen Teile eines Fabrik- oder Gewerbegelandes, eines Bahn-
areals oder Militargelandes, die unternutzt oder gar nicht genutzt sind (Valda &
Westermann 2004). Wurden die frei werdenden Flachen mit neu entstehenden Be-
trieben besetzt, wirde der Flachenverbrauch etwa gleich bleiben. Dies geschieht
jedoch nicht, da verschiedenste Hindernisse sowohl auf der Angebots- als auch auf
der Nachfrageseite wie auch institutionell bestehen (Bernath & Schlegel 1988). Ein
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Problem sind z.B. unterschiedlichen Anspriiche der Betriebe an die Bauten. So
werden neue Betriebe oftmals lieber auf der grinen Wiese gebaut, als eine beste-
hende Brache umzunutzen. Unternutzungen und Leerstande in Gewerbe- und In-
dustriegebieten ergeben sich jedoch nicht nur durch Betriebseinstellungen, sondern
existieren auch in bestehenden Betrieben.

Brachen bringen jedoch auch einen positiven Aspekt mit sich. Durch das Uberan-
gebot von Buroflachen und Industriebrachen sind die Bodenpreise in der Schweiz
gesunken. Das neue Preisniveau ist konkurrenzfahiger und kann damit wieder mehr
Betriebe anlocken. Der grosse Bestand an Industriebrachen belegt also, dass der
Boden nicht in jeder Beziehung knapp ist und auch der Bodenpreis einmal einen
Zenit erreicht.

4.2 Kategorie Beschrankung des Siedlungsgebietes

Ein weiterer grosser Problemkreis der Raumplanung stellt die andauernde Ausbrei-
tung der Siedlungen dar. Ein wichtiger Grund daflr sind die grosszlgigen Bauzo-
nen die viele Gemeinden immer noch ausscheiden. Die Bauzonen in der Schweiz
umfassen total 220'000 ha, davon sind drei Viertel bereits uberbaut. Die verbleiben-
den 60'000 ha sind bereits grosstenteils erschlossen (Bundesamt fir Raumentwick-
lung 2005a). Diese Bauzonenreserven reichen fur weitere 2.5 Millionen Einwohner,
wobei die inneren Reserven z.B. durch Verdichtung nicht eingerechnet sind. Ange-
sichts der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung in der Schweiz sind diese Re-
serven viel zu gross. Laut der Trendvorhersage des Bundesamtes flr Statistik
(2005) ist zwar bis 2038 ein weiterer Bevdlkerungsanstieg zu erwarten, dieser wird
jedoch kaum die 7.5 Millionen-Marke Uberschreiten . Die Gefahr von zu grossen
Bauzonen ist die Entstehung von Streusiedlungen, welche wiederum eine Zwangs-
mobilitat und hohe Erschliessungskosten verursachen.

Eine denkbare Lésung fur den hohen Bodenverbrauch ist eine Kontingentierung.
Dazu wurde in der Schweiz gerade eine Voruntersuchung zur Einfuhrung von Bau-
landzertifikaten abgeschlossen (Bundesamt fur Raumentwicklung 2006), deren Re-
alisierung in verschiedenen Varianten diskutiert wird. Eine Kontingentierung der ge-
samten Flache und ein daraus folgender Handel dirfte schwierig sein, da verschie-
dene Markte fur Landwirtschafts-, Industrie- und Bauland existieren. Den Verbrauch
des Bodens fur eine bestimmte Zeitperiode zu begrenzen wird ebenfalls diskutiert.

55



Beschreibung der Kategorien

Die bestehende Vorschrift, dass nur so viel Land eingezont wird, wie in den nachs-
ten 15 Jahren gebraucht wird*, scheint nicht befolgt zu werden. Eine neue Begren-
zung in diese Richtung kann auf allen Behodrdenstufen festgelegt werden (dazu
auch Kapitel 5.1).

Ein weiterer Punkt ist die Baulandhortung. Von den oben erwahnten Reserven ist
ein Grossteil bereits erschlossen, steht jedoch trotzdem nicht unmittelbar zur Verfu-
gung. Dies weil das Bauland als Reserve fir mogliche Bauerweiterungen des Ei-
gentumers dient, oder als Kapitalanlage oder weil es in Erwartung eines steigenden
Bodenpreises gehortet wird (Bundesamt fir Raumentwicklung 2005a). Dadurch
wird das eingezonte Bauland blockiert und bei grosser Nachfrage muss neues Land
eingezont werden.

Problematisch hierbei ist, dass die Bodenreserven in der Schweiz und auch in den
einzelnen Gemeinden nicht unendlich sind. Bereits heute stossen gewisse Gemein-
den im wahrsten Sinne an ihre Grenzen.

Durch die standig wachsende Siedlungsflache entstehen auch Umwelt- und Natur-
schutzprobleme. So werden Lebensraume von Tieren und Pflanzen von Strassen
zerschnitten und der Anteil an naturlicher und naturnaher Flache, welche auch dem
Menschen dient, nimmt ab. Auch die Landwirtschaft wird durch das Siedlungs-
wachstum zurtickgedrangt. So wird vor allem im Mittelland gebaut, wo das beste
Kulturland liegt.

Die Strategien der Kategorie Verdichtung wurden in der Tabelle (Anhang A1) aus
Ubersichtsgriinden weiter unterteilt in Strategien beziiglich Neueinzonungen, quan-
titative Beschrankungen, Baulandhortung, Zertifikate, sowie einer Unterkategorie
.weitere®.

4 Art. 15 RPG: Bauzonen umfassen Land, das sich fiir die Uberbauung eignet und
a weitgehend Uberbaut ist oder
b voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird.
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4.3 Kategorie Sorgfaltiger Umgang mit Bauen ausserhalb der
Bauzone

Diese Kategorie kommt in der Tabelle der kommunalen Strategien nicht vor, jedoch
in der Tabelle der Kantons- und Bundesstrategien (Anhang A1). In einigen Gemein-
den spielt das Bauen ausserhalb der Bauzone eine wichtige Rolle, weshalb hier
kurz darauf eingegangen werden soll.

Bauen ausserhalb der eigentlichen Bauzonen ist in der Schweiz nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen gestattet®. Trotzdem befinden sich 30% aller Geb&ude und
10% aller Wohngebaude ausserhalb der Bauzonen (Bundesamt fur Raumentwick-
lung & Bundesamt fur Statistik 2005). Sie belegen eine Flache von etwa 35'000ha
(Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a). Fast die Halfte dieser Gebaude wurde
vor 1919 erstellt. Friher dienten diese Bauten hauptsachlich der landwirtschaftli-
chen Nutzung. Heute werden nur noch 38% der Gebaude ausserhalb der Bauzone
von Personen bewohnt, die in der Landwirtschaft tatig sind. Von allen Gemeindety-
pen weisen die Zentren und die touristischen Gemeinden die héchsten Anteile neu-
er Wohnungen ausserhalb der Bauzone auf (Bundesamt fur Raumentwicklung &
Bundesamt fur Statistik 2005). Grunde dafur sind ein starker angespannter Woh-
nungsmarkt und eine disperse Siedlungsstruktur (Bundesamt fir Raumentwicklung
& Bundesamt fur Statistik 2005).

In diesem Zusammenhang besonders interessant ist die hohe Zahl von zeitweise
bewohnten Wohnungen ausserhalb der Bauzone. Diese erreichte im Jahr 2000
Uber 45'000 Einheiten. Dies entspricht einem Anteil von 10.8% aller zeitweise be-
wohnten Wohnungen. Der Zweitwohnungsanteil ausserhalb der Bauzone liegt damit
wesentlich hoher als innerhalb der Bauzone. Eine Ausnahme bilden jedoch neben
den agrarischen Gemeinden auch die touristischen Gemeinden, da dort insgesamt
eine hdohere Nachfrage nach Zweitwohnungen besteht (Bundesamt flir Raument-
wicklung & Bundesamt fur Statistik 2005). Mit der Beschrankung des Zweitwoh-
nungsbaus kann also auch der Anteil von neuen Bauten ausserhalb der Bauzone
eingeschrankt werden. Dies verdeutlicht einmal mehr die engen Zusammenhange
zwischen verschiedenen Problemkreisen in der Raumplanung.

5 S. dazu Art. 16a, 18, 24-24d und 37a RPG
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Ein besonderes Problem in diesem Problemkreis ist die Regelung der Bewilligun-
gen. Die Baubewilligungen fur Bauten ausserhalb der Bauzone werden vom Kanton
erteilt. Dies schutzt jedoch nicht vor wirtschaftlich gepragten Kurzschlusshandlun-
gen, wie der Fall Galmiz im Jahr 2005 gezeigt hat. Der Verlockung ein grosses Un-
ternehmen mit vielen Arbeitsplatzen ansiedeln zu kdnnen, konnte auch der Kanton
Freiburg nicht widerstehen. So wurde die betroffene Flache kurzerhand eingezont
um das Projekt zu ermdglichen.

Ob der Beschluss des Nationalrates vom 14. Marz 2006 bezuglich des Bauens aus-
serhalb der Bauzone in die richtige Richtung weist wird sich zeigen. Neu sollen
namlich auf landwirtschaftlichen Betrieben vermehrt Nebennutzungen erlaubt sein,
z.B. Ferien auf dem Bauernhof.

4.4 Kategorie Eindammung des Verkehrsaufkommens und der
Verkehrsinfrastruktur

Verkehrsflachen machen 32% der gesamten Siedlungsflachen aus (Bundesamt fur
Statistik 2005) und sind damit neben Wohn- und Arbeitsflachen auch ein wichtiger
Faktor im Bodenverbrauch. Unter Verkehrsflachen versteht man nicht nur Strassen,
dazu gehoren auch Parkierungsanlagen, Trassen fur Eisenbahn, Wege und Trot-
toirs. Da der Verkehr, insbesondere der motorisierte Individualverkehr, seit Jahren
zunimmt, besteht in der Folge eine Nachfrage nach immer mehr Verkehrsflache.
Dabei bestehen auch Anspriche an den Ausbaustandard. Eine Folge davon ist,
dass in den letzten Jahren immer grossere Distanzen in kiurzerer Zeit zurlickgelegt
werden konnen. Die Zunahme der Mobilitat begrindet sich durch die raumliche
Trennung von den Lebensfunktionen wie Wohnen, Arbeiten, Erholen, Freizeit und
Konsum. Vor allem der Freizeitverkehr ist in den letzten Jahren aufgrund von mehr
Teilzeitarbeitenden und mehr Rentnern stark gestiegen (Infanger et al. 2006). Viele
Menschen bevorzugen fir die Strecken zwischen den verschiedenen Aktivitaten
den Individualverkehr. Das heutige Bedurfnis nach individueller Mobilitat zeigt sich
in der zunehmenden Zahl der angemeldeten Personenwagen. Diese wiederum er-
fordern mehr Parkplatze, davon zeugt auch die Zunahme der Parkplatze in den letz-
ten zehn Jahren um 38% (Bundesamt fur Statistik 2005). In den Stadten und Zent-
ren stosst man teilweise schon seit langerer Zeit an die Kapazitatsgrenzen bezlg-
lich Verkehrsaufkommen, nicht nur beim normalen Strassenverkehr, sondern auch
beim offentlichen Verkehr. Dies ist auch der Grund weshalb die Diskussionen um
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eine Einflhrung von Strassenzéllen oder auch Road Pricing entstanden sind. Im
Ubrigen beeintrachtigt der motorisierte Verkehr auch den umweltschonenderen
Langsamverkehr.

Ein weiterer Grund fur die zunehmende Mobilitat ist die disperse Siedlungsstruktur
und der anhaltende Trend zum Bau von allein stehenden Einfamilienhdusern. Wie
die Tabelle 3 zeigt, nimmt mit zunehmend verdichteter Bauweise die zurlickgelegte
Tagesdistanz ab. Dies ist eine logische Folge der Verdichtung, da dann die ver-
schiedenen Stationen naher beisammen liegen. Die Tabelle demonstriert Gbrigens
auch die Wirkung des OV. Personen, die nur ein Abo besitzen, legen geringere Dis-
tanzen pro Tag zuriick. Eine gute OV-Erschliessung kann also einen Beitrag an die
Verkehrsverminderung leisten.

Tabelle 3: Tagesdistanzen in verschiedenen Siedlungstypen, getrennt nach Geschlecht,
Modellbetrachtung (nach Baumgartner & Schad 2006, S. 10).

Ortstyp Siedlungstyp Tagesdistanzen [km/Person]
Frau Mann
Nur OV- | Nur | NurOV- | Nur
Abo PW Abo PW
Grossstadt Mehrgeschossig, 15 19 23 29
verdichtet
Grossstadt Reihenhaussiedlung 17 22 26 33
Gemeinde in Mehrgeschossig, 17 22 26 33
Agglomeration verdichtet
Gemeinde in Einfamilienhaussiedlung 20 26 31 39
Agglomeration
Regionales Einfamilienhaussiedlung 19 24 29 37
Zentrum
Kleine landliche Ge- | Einfamilienhaussiedlung 21 27 32 40
meinde
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Strassen und Verkehrsanlagen generell brauchen nicht nur Boden, sie zerschnei-
den auch die Landschaft und somit Lebensraume von Fauna und Flora. Sie stellen
auch eine direkte Gefahrenquelle fir Mensch und Tier dar. Zusatzlich tragen sie
wesentlich zur Versiegelung bei und beeintrachtigen dadurch zum Beispiel den
Wasserhaushalt und das Mikroklima. Besonders in Quartieren oder Gebieten mit
einer geringen Ausnutzung wird unverhaltnismassig viel Land fur die Verkehrser-
schliessung verbraucht. Den Konflikt mit 6kologischen und agrarischen Zielen der
Bodenpolitik sieht Wachter (1993) in der Kostenunterdeckung im Strassenverkehr
begrindet. Nach seiner Ansicht kann eine rationale Bodenpolitik nur betrieben wer-
den, wenn die externen Kosten des Verkehrs internalisiert werden z.B. mit den vor-
hin erwahnten Strassenzdllen. Dies wirde auch dazu beitragen die Grundsatze
,oiedlungsentwicklung nach innen® und ,Siedlungsbegrenzung“ wirkungsvoll zu un-
terstutzen.

Im Rahmen des Nationalen Forschungsprogramms ,Nutzung des Bodens in der
Schweiz® wurde in einer Teilstudie zum Strassenverkehr herausgefunden, dass 20-
30% der befestigten Strassen aus verkehrlichen Grinden nicht nétig und somit re-
duzierbar sind (Husler 1989). Das Flachensparpotential liegt im Verkehr vor allem
bei den Quartierstrassen und bei den Nebenanlagen. Obwohl die Ergebnisse aus
den 80er Jahren stammen, ist zu vermuten, dass sie auch heute noch eine gewisse
Gultigkeit haben, haben doch die Verkehrsflachen in der Zeit von 1979/85 bis
1992/97 um 10% zugenommen (Bundesamt fir Statistik 2005).

4.5 Kategorie Verbesserung der Siedlungsqualitat

Die Raumplanung hat nicht nur die Aufgabe den zur Verfligung stehenden Raum
mengenmassig zu verwalten, auch die qualitative Entwicklung gehort dazu. Im Be-
reich des Siedlungsgebietes sind die Anspriiche an die Qualitat natlrlich besonders
hoch. Hier zeigen sich jedoch verschiedene Probleme die auch im Zusammenhang
mit den anderen Problemkreisen stehen. So fuhrt zum Beispiel der Mangel an gros-
sen, zahlbaren Wohnungen und Erholungsraumen in den Stadten dazu, dass Fami-
lien in die Agglomerationen ziehen, wo sie sich den Traum eines Hauses im Griinen
erfullen kdnnen, was den Bodenverbrauch erhdht. Auch sonst ist die Abwanderung
aus den Zentren ein Problem, da sie zu so genannten Schlafstadten fuhrt, die nur
wahrend der Arbeitszeit belebt sind. Dazu tragen auch die grossen Einkaufszentren
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auf der griinen Wiese bei, die die kleinen Geschafte in der Stadt konkurrenzieren,
was wiederum zu leeren Verkaufsflachen in den Zentren fihren kann. Der Lebens-
qualitat von Stadtbewohnern ebenfalls nicht zutraglich ist das oftmals grosse Ver-
kehrsaufkommen. Diese Faktoren fuhren dazu, dass bestimmte Bevodlkerungs-
schichten aus der Stadt wegziehen, andere jedoch bleiben missen. Dies hat natr-
lich auch Folgen fir die sozialen Strukturen in den Stadten.

Ein Grund fur das Entstehen von Schlafstadten ist auch die klare Trennung von
Wohn- und Arbeitszonen. Dies war fruher, als Produktionsanlagen Luft- und Larm-
emissionen freisetzten nétig, um die Gesundheit und den Lebensstandard der Be-
volkerung zu erhalten. Heute jedoch gibt es nur noch wenige Produktionsbetriebe
und die Umweltvorschriften sind streng. In vielen Gebieten ware deshalb heute eine
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten moglich. Betroffen von diesem Phano-
men sind auch viele landliche Gemeinden und Agglomerationen. Sie sind typische
Wohngemeinden, gearbeitet wird in den grossen Zentren.

Durch Vermischung von Arbeiten und Wohnen, Verdichtung und Ausbau des OV
kann das Verkehrsaufkommen vermindert werden, was wiederum der Wohnqualitat
zutraglich ist. Zudem wird durch diese Massnahmen auch weniger Boden ver-
braucht.

Im Zusammenhang mit der Verdichtung ergibt sich noch ein weiterer Faktor. Viele
Menschen denken bei Verdichtung sofort an grosse Mehrfamilienhauskasten, grau
und unpersonlich. Verdichten bedeutet jedoch nicht zwingend eine Verschlechte-
rung der Wohnqualitat. Hier sollten die Vorurteile der Bevolkerung mit guten Bei-
spielen bekampft werden.

Aktuell soll in einer Studie im Rahmen des Nationalen Forschungsprogramm 54
,2Urban Sustainable Habitat for Families” herausgefunden werden, wie die Familien
in die Stadt zurtickgeholt werden kénnen. Genau diese Bevolkerungsschicht fehlt
namlich in den Stadten zumeist, hingegen besteht bei den 25-35-jahrigen, meist
kinderlosen Paaren, der Trend zurtck in die Stadt (Kopf 2006).
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4.6 Kategorie Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt ein Sonderfall unter den verschiedenen Raumplanungs-
ebenen dar. Zwischen der kantonalen und der kommunalen Stufe anzusiedeln, ist
sie in einigen Kantonen gesetzlich verlangt, in einigen auch nicht. Den Gemeinden
ist allerdings grundsatzlich gestattet sich in Regionalplanungsverbanden zusam-
menzuschliessen®. Die Voraussetzungen auf Gesetzesseite fiir eine Zusammenar-
beit unter den Gemeinden waren also grundsatzlich gegeben. In der Realitat planen
jedoch noch viele Gemeinden nur innerhalb ihrer Ortsgrenzen. Dies vor allem weil
unter den Gemeinden ein grosses Konkurrenzdenken besteht. Jede Gemeinde
mdchte Firmen und Einwohner zu sich locken. Die Folge davon sind oftmals Uber-
dimensionierte Bauzonen und utopische Entwicklungsvorstellungen. Man geht nédm-
lich heute davon aus, dass die Bevolkerung in Zukunft wieder abnehmen wird.

Ein gewichtiger Hinderungsgrund in der Regionalplanung ist die Kosten-Nutzen-
Verteilung. Planen beispielsweise einige Gemeinden eine gemeinsame Arbeitszone
stellt sich die Frage welche Gemeinden die Nachteile (Verkehr, Emissionen, etc.)
tragen sollen und wie die Einnahmen unter den beteiligten Gemeinden verteilt wer-
den sollen. Verschiedene Versuche wurden schon durchgefiihrt, ein Patentrezept
konnte jedoch noch nicht gefunden werden.

Bei Gemeinden welche sich zu Regionalplanungsverbanden zusammengeschlos-
sen haben zeigt sich, dass diese vielerorts politisch nicht ausreichend abgestutzt
sind. Haufig stimmen zudem Zustandigkeitsbereiche und Wirkungsraume nicht mit
den Problembereichen Uberein. Zusatzlich missen Gemeinden jedoch aus Spar-
grunden immer mehr Planungsaufgaben ubernehmen (Gilgen 2005).

Themen die fur die Regionalplanung besonders wichtig sind, sind Stadt- und Ag-
glomerationsplanung. Hier scheint sich jedoch etwas zu tun, das zeigt sich in den
Modellvorhaben und Agglomerationsprogrammen des Bundes, fur welche zahlrei-
che Projekte von Regionen eingereicht wurden. Es scheint also, als hatten zumin-
dest manche Gemeinden gemerkt, dass eine sinnvolle Weiterentwicklung (z.B. im
Verkehrsbereich) nur in Zusammenarbeit mit umliegenden Gemeinden vollzogen
werden kann.

® Kanton Solothurn: § 50 Planungs- und Baugesetz von 1978
Kanton Bern: Art. 97 Baugesetz von 1997
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4.7 Kategorie Starkung des Natur- und Landschaftsschutzes

Natur und Landschaft sind das grosse Potential der Schweiz, auf diesen beiden
Pfeilern basiert ein Grossteil unseres Tourismus. Zudem dient uns die Natur zur Er-
holung und flur Freizeitaktivitaten und sie versorgt uns uber die Landwirtschaft mit
Nahrung. Genau diese vielfaltigen Funktionen stellen aber ein Problem dar. Die vie-
len Nutzungsanspriuche mussen gegeneinander abgewogen werden. Da das Sied-
lungsgebiet weiter wachst, werden die Interessen der Natur oftmals gegenlber
neuen Bauzonen zuruckgestellt. Auch in direkter Konkurrenz zu wirtschaftlichen In-
teressen verliert meistens der Erhalt der Landschaft, hier ist wiederum das Beispiel
Galmiz zu nennen.

Dabei geht es nicht nur um den Erhalt der bisher unbebauten Flachen der Schweiz.
Natur- und Landschaftsschutz kann auch im Siedlungsgebiet betrieben werden.
Dies auch im Zusammenhang mit einer verdichteten Bauweise. Verdichtung bedeu-
tet namlich keinesfalls, dass fir Natur im Siedlungsraum kein Platz mehr ist. Im Ge-
genteil, viele Kleinstbiotope sind bei ndherem Hinsehen wertvoller, als grosse mo-
notone Flachen. Da die Vernetzung von Grunflachen Okologisch sehr wertvoll ist,
ware es wichtig, dass Grunkorridore in planerische Prozesse einbezogen werden.
Verdichtung fihrt auf der anderen Seite auch dazu, dass durch die eingesparte
Siedlungsflache mehr Raum flur die Natur erhalten werden kann.

Massnahmen mussen also einerseits dahingehen, dass in raumplanerischen Ent-
scheidungsprozessen naturschutzerische Anliegen gleichberechtigt behandelt wer-
den. Andererseits sollte in den bestehenden Siedlungen vermehrt auf die Bedurf-
nisse der Natur eingegangen werden. Solche 6kologischen Verbesserungen nutzen
im Ubrigen nicht nur Fauna und Flora, sondern verbessern oftmals auch die Le-
bensqualitat des Menschen.
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4.8 Kategorie Problematik der Bodenverschwendung ins
Bewusstsein riicken

Wie die Teilstudie ,Einstellungen zum Bodensparen® des Nationalen Forschungs-
programms Boden (Farago & Peters 1990) gezeigt hat, ist zumindest auf Behor-
denseite und auf der Seite von Fachpersonen wie Architekten und Bauunternehmer
die Problematik des Bodenverbrauchs bekannt. Es fehlt ihnen jedoch haufig der
Praxisbezug. Anders zeigte sich die Situation bei der Bevolkerung. Da schatzt die
Studie den Wissensstand als verbesserungsbedurftig ein. Angesichts der mehr oder
minder unveranderten Situation bezlglich des Umgangs mit dem Boden ist davon
auszugehen, dass sich die Ausgangslage bis heute kaum verandert hat. Nach wie
vor traumt fast jeder vom Hauschen im Grinen, obwohl dieser Gebaudetyp laut ei-
ner Studie von Pro Natura aus Sicht der Infrastrukturkosten pro Einwohner und Jahr
der teuerste ist (Gmunder 2005). Zur Verteidigung der Bauherren ist zu sagen, dass
es bisher auch an Alternativen fehlt. Da besteht ein Teufelskreis zwischen der klei-
nen Nachfrage nach neuen Lésungen durch die Bauherren und dem Fehlen von in-
novativen Ideen der Architekten.

Es scheint, dass obwohl zumindest teilweise das Wissen uber die Problematik vor-
handen ist, dies nicht zu einer Verhaltensanderung fuhrt. Das Hindernis ist meistens
das personliche Eigeninteresse. Denn, wenn wir ehrlich sind, wer will schon aus
Bodenspargrinden auf sein Einfamilienhaus verzichten?

Es qilt also die Diskrepanz zwischen Wissen und Handeln zu Uberwinden, wozu al-
lerdings das Wissen erst vorhanden sein muss. Die Problematik des Boden-
verbrauchs muss an den Burger herangetragen werden. Es gab und gibt auch Pro-
jekte die dies versuchen, so z.B. die Verleihung von Preisen an besonders boden-
schonende Bauten. Um jedoch auch eine Verhaltensanderung auf Burgerebene
herbeizufiihren missen Alternativen und Unterstlitzung vor allem von den kommu-
nalen Behdrden angeboten werden.

Auf Behdrdenebene ware somit praktisches Handeln gefordert, wozu die entspre-
chenden Ideen bendtigt werden. Hier muss vielleicht auch darauf abgezielt werden,
dass mehr das Rollenverhalten (z.B. in der Funktion des Gemeindeprasidenten) als
das personliche Verhalten als Person geandert wird (Farago & Peters 1990). Kann
die Verhaltensanderung in den Gemeindebehdrden umgesetzt werden, besteht die
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Hoffnung, dass dies das Bewusstsein und vielleicht auch das Verhalten der Ein-
wohner beeinflusst.

4.9 Kategorie Einschrankung des Zweitwohnungsbaus

Seit Jahren wird im Tourismusland Schweiz Uber die Regelung von Bau und Ver-
kauf von Zweitwohnungen diskutiert. Davon zeugen die zahlreichen Gesetze, Moti-
onen und Antrage der letzten Jahre. Mit dem Beschluss der Regierung die ,Lex Kol-
ler* (BewG), also die Beschrankung des Erwerbs von Grundstlicken durch Perso-
nen im Ausland aufzuheben, hat die Diskussion in den letzten Monaten neuen An-
trieb bekommen. Insbesondere die Seite der Naturschutzer beflrchtet eine massive
Zunahme des Zweitwohnungsbaus, vor allem durch Interessenten aus dem osteu-
ropaischen Raum, sollten keine flankierenden Massnahmen ergriffen werden.

Neben einigen Vorteilen wie Verbesserung des Arbeitsmarktes und zusatzlichen
Steuereinnahmen fir die Gemeinde, bringen Zweitwohnungen auch vielseitige
Probleme mit sich. lhr Anteil am gesamten Wohnraum in der Schweiz betragt 12%
(420'000 Wohnungen, davon gehoéren 80'000 Auslandern oder werden von Auslan-
dern ganzjahrig gemietet). In den Tourismusregionen wie Wallis, Tessin und Grau-
binden machen die Zweitwohnungen jedoch bis zu 80% der Wohnungen aus.
Durch die grosse Nachfrage nach Wohnraum werden die Bodenpreise in die Hohe
getrieben, was den Wohneigentumserwerb und auch die Mieten fur Einheimische
verteuert. Eine weitere Folge sind hohe Unterhaltskosten fur eine Infrastruktur die
auf die Maximalbelegung ausgerichtet ist, jedoch nur flr eine kurze Zeit pro Jahr
voll ausgelastet ist. Laut Erhebungen betragt die durchschnittliche Belegung der Fe-
riensitze pro Jahr nur 6 Wochen (Rodewald 2005b). Dies vor allem deshalb, weil die
Eigentumer ihre Wohnungen nicht vermieten wollen. Zusatzlich konkurrieren Zweit-
wohnungen die Hotellerie und die Parahotellerie. In vielen Gemeinden werden Ho-
tels auf Grund mangelnder Auslastung geschlossen oder in Eigentumswohnungen
umgebaut.
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Abbildung 10: Tourismusorte mit hohem Zweitwohnungsanteil werden in der Nebensaison
zu Geisterdorfern, dies mit teils schwerwiegenden Folgen fur die Einheimischen
(Jungfrauzeitung, 9. Marz 2006).

Neben den genannten Problemen soll jedoch der Bodenverbrauch nicht vergessen
werden. Zweitwohnungen verursachen einen hohen Flachenbedarf fir wenige Lo-
giernachte. Die starke Nachfrage fuhrt zur Zersiedelung der dorflichen Strukturen,
da Ferienwohnungen oftmals ausserhalb des Dorfzentrums gebaut werden. Da-
durch wird auch zusatzlicher Verkehr generiert. Dies ausgerechnet in Regionen,
welche auf eine urspringliche Landschaft und intakte Natur angewiesen sind. In
den meisten Tourismus-Gemeinden gehen die Landreserven zu Ende und eine
Ausdehnung der Bauzonen ist kaum moglich. Viele Gemeinden haben nun aber
das Problem erkannt und arbeiten an eigenen Losungen. So hat z.B. das Oberen-
gadin (umfasst elf Gemeinden) im Juni vergangenen Jahres eine Initiative zur Kon-
tingentierung des Neubaus von Ferienwohnungen deutlich angenommen (Neue
Zurcher Zeitung 18.8.2005). Es bleibt jedoch die Frage, ob eine bundesweite L6-
sung nicht am sinnvollsten und auch am gerechtesten ware. Treffen nur einige Ge-
meinden Massnahmen, kann sich ein Konkurrenzdruck unter den Gemeinden ent-
wickeln und die potentiellen Kaufer weichen einfach auf eine andere Gemeinde aus.
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4.10 Auswertung der Ansatzpunkte von bestehenden Strategien

Um eine Ubersicht dariiber zu gewinnen, wo die existierenden kommunalen Strate-
gien ansetzen, wurde fur jede der gefundenen Strategien Uberpruft, an welchem
Punkt in der Abbildung 7 sie anknupft. Dabei waren auch mehrere Anknupfungs-
punkte pro Strategie moglich. In dieser Auswertung wurden nur die kommunalen
Strategien einbezogen, da diese im Mittelpunkt der Arbeit stehen. Trotzdem kom-
men auch Ansatzpunkte auf kantonaler oder nationaler Ebene vor, da fur einige
Strategien eine parallele EinfuUhrung auf allen Ebenen sinnvoll ist. Allerdings sind
diese Ansatzpunkte naturlich nicht so haufig vertreten. Ausnahme bilden die Grund-
zuge, welche im Prinzip einem nationalen Leitbild entsprechen. Die Ergebnisse sind
in der Abbildung 11 zu sehen.

Die meisten Strategien (29) setzen bei der Nutzungsplanung an. Dieses Resultat ist
nicht Uberraschend, da der Nutzungsplan das wichtigste Raumplanungs-Instrument
auf kommunaler Ebene darstellt. Da er nicht nur fur die Behoérden verbindlich ist,
wird er haufig als Verankerung fur Strategien benutzt. Ebenfalls zahlreich sind Stra-
tegien die an den Zonenvorschriften (23) und Gesetzen (16) anknupfen. Auch Leit-
bilder (27) sind stark vertreten. Dass diese Anknupfungspunkte so zahlreich sind, ist
nicht erstaunlich. Die Strategien mussen ja irgendwie und irgendwo festgeschrieben
werden, dabei bieten sich Zonenvorschriften und Gesetze allgemein als verbindli-
che, Leitbilder als weniger verbindliche Variante an. Dazu muss noch gesagt wer-
den, dass natlrlich die meisten der nicht direkt hier anknipfenden Strategien
schlussendlich in einem rechtlichen Erlass festgehalten werden mussen, sollen sie
verbindlich umgesetzt werden.
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Abbildung 11: Anzahl der Strategien nach AnknUpfungspunkten an Hand der Abbildung 7. Die Leserichtung der Tabelle ist von links nach

rechts, dies entspricht in der Abbildung 7 der Richtung oben nach unten. Mehrfachnennungen waren maglich.
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Auffallig ist an der Grafik aber auch, dass eher wenige Strategien an Ansatzpunkten
weiter unten in der Darstellung der Ablaufe (Abbildung 7) ansetzen. Die meisten
Maglichkeiten ergeben sich bei der Nutzung, der Baubewilligung und bei Brachen.
Der Ansatzpunkt ,Nutzung® ist haufig, da dort viele 6konomische Massnahmen im
Bereich Steuern und Abgaben ankntpfen, z.B. die Lenkungsabgabe auf Wohnfla-
chen oder Zweitwohnungssteuern. Die etwas hohere Saule bei der Baubewilligung
l&sst sich auch damit erklaren, dass dies ein weiteres, an Gesetze gebundenes In-
strument der Gemeinden ist. Diese Tatsache bestatigt nochmals, dass die Einfuh-
rung von bodensparenden Massnahmen fast nur Uber die Verankerung in Leitbil-
dern oder Gesetzen maglich ist. Es scheint noch wenige Ideen zu geben, wie man
auf einer weniger verbindlicheren Ebene eine Anderung im Bodenverbrauch herbei-
fuhren kann. Allerdings ist das nicht unbedingt als negativ zu werten, da eine Mass-
nahme wirkungsvoller ist, wenn sie verbindlich ist.
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5 Beschreibung von neuen Strategien

In diesem Kapitel werden konkrete neue Strategien beschrieben. Z.T. existieren da-
zu bereits gewisse Ansatze, diese werden hier jedoch noch weitergefuhrt. Aufgegrif-
fen werden hier auch einige Strategien die in Deutschland bereits diskutiert oder gar
umgesetzt werden, in der Schweiz jedoch noch nicht. Die Strategie ,Flachenspar-
Leitbild“ steht hier an erster Stelle, weil sie als Ubergeordnete Strategie einer Ge-
meinde verstanden werden kann oder als regionale Massnahme. Im Rahmen eines
solchen Leitbildes kdnnen alle nachfolgenden Strategien als Massnahmen zur Er-
reichung der gesetzten Ziele dienen. Die Strategie ,Dichtemodell” steht in der Hie-
rarchie auch weiter oben als die restlichen, da es sich hier um die Untersuchung der
bestehenden Situation in der Gemeinde handelt, die je nach Resultat andere hier
genannte Strategien zur Folge haben kann. Selbstverstandlich konnen die Strate-
gien jedoch auch als allein stehende Massnahmen gegen den Bodenverbrauch ge-
sehen werden. Flr eine spurbare Wirkung ist jedoch grundsatzlich immer zu emp-
fehlen so viele Massnahmen wie moglich umzusetzen. Damit die gewahlten Mass-
nahmen auch wirklich umgesetzt werden, ist es wichtig, dass sie moglichst fur die
Behdrden, wie auch fir die Bevolkerung verbindlich sind. Um dies zu erreichen sind
reine Empfehlungen meist nicht genug. Auch Leitbilder sind nicht verbindlich. Des-
wegen sollte jeweils eine Verankerung in der Baugesetzgebung bzw. dem Zonen-
reglement oder anderen entsprechenden kommunalen Gesetzen angestrebt wer-
den.

5.1 Erarbeitung von regionalen Flachenspar-Leitbildern

Die Idee des Leitbildes ist bekannt, viele Behdrden haben fur ihre Gemeinden be-
reits allgemeine Leitbilder erstellt. Unter einem Leitbild versteht man ,kinftige, auf
bestimmte Ziele ausgerichtete Zustande, welche durch zweckmassiges Handeln
und Verhalten erreicht werden kdnnen® (Gilgen 2005, S. 362). Neu soll hier der re-
gionale Ansatz sein. Mehrere benachbarte Gemeinden sollen zusammen ein spezi-
fisches Flachenspar-Leitbild erarbeiten. Das Flachenspar-Leitbild beinhaltet eine
quantitative Zielsetzung zur Siedlungsentwicklung im Sinne von:,Die Siedlungsfla-
che soll nach Ablauf von 10 Jahren nicht mehr weiter ausgedehnt werden.“ Moglich
ware auch:,Neueinzonungen werden erst vorgenommen, wenn das bestehende
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Bauland aufgebraucht ist“ oder ahnliche Aussagen. Fur die Erreichung dieses Ziels
soll das Leitbild verschiedene Vorgehensweisen aufzeigen. Als Ausgangslage
konnte eine Analyse der Gemeinden an Hand der vorliegenden Arbeit durchgefthrt
werden. So konnen die zur Verfugung stehenden Moglichkeiten aufgezeigt und dis-
kutiert werden. Die Erarbeitung eines solchen Flachenspar-Leitbildes geschieht am
besten im Rahmen der Erarbeitung eines allgemeinen Leitbildes, z.B. als ein spe-
zielles Unterkapitel oder im Rahmen der Nachhaltigkeitszielsetzungen der Gemein-
den.

Diese Strategie kann als Startpunkt fur eine flachensparende Entwicklung in der
Region, aber auch in jeder einzelnen der teilnehmenden Gemeinden betrachtet
werden. Sie kann den Ansatzpunkt fur viele konkretere Strategien bilden. Daher
wird eine Gemeinde oder eine Region diese Massnahme wohl auch nur ergreifen,
wenn sie wirklich die Absicht hat, etwas gegen den Bodenverbrauch zu unterneh-
men. Ein regionales Leitbild kann als erster Schritt hin zu einer Zusammenarbeit
zwischen benachbarten Gemeinden dienen. Fur die Erarbeitung mussen alle Ge-
meinden zusammenkommen und sich auch Gedanken Uber ihre Stellung in der Re-
gion machen. Problematisch an der Strategie ist der grosse Aufwand fur die Erar-
beitung. Es stellt sich auch die Frage, wie viel Gewicht die kommunalen Behdrden
dem Leitbild zugestehen. Ein Leitbild nitzt schliesslich nicht viel, wenn es einfach in
einer Schublade verschwindet. Da es sich jedoch um ein regionales Leitbild handelt
kann der Druck der anderen teiinehmenden Gemeinden dazu fuhren, dass die Be-
hérden das Leitbild umsetzen. Als positiver Aspekt ist die Mdglichkeit der 6ffentli-
chen Mitwirkung zu erwahnen. Das Leitbild wird sicher erfolgreicher durchzusetzen
sein, wenn die Bevolkerung bei der Entstehung mitreden kann.

Als regionale Massnahme kann diese Strategie der Kategorie ,Regionalplanung®
zugeordnet werden.

5.2 Dichtemodell

Fir eine zielgerichtete und flachensparende Entwicklung der Gemeinde ist die Er-
arbeitung eines Dichtemodells sinnvoll. Diese Idee stammt aus Deutschland, wo ein
solches Modell im Nachbarschaftsverband Karlsruhe erarbeitet wurde (Nachbar Na-
tur 2001). Dabei wird die ganze Siedlungsflache der Gemeinde betrachtet und alle
Quartiere, Strassenzliige oder Ortsteile einem Siedlungstyp (z.B. locker bebautes
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Einfamilienhaus-Quartier, Mehrfamilienhaussiedlung mit gehobenem Standard, etc.)
zugeordnet. Dies geschieht durch eine Analyse der Siedlungsstruktur mittels Kenn-
werten (Anteil Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser, durchschnittliche Aus-
nutzungsziffer, Anteil Gewerbe, Personen pro Quadratmeter Wohnraum etc.), wel-
che die Gemeinde selbst bestimmt und auch mit Hilfe des Zonenplans. Beispiels-
weise kann fur jedes Quartier die tatsachliche durchschnittliche Ausnutzungsziffer
im Vergleich zur maximal erlaubten erhoben werden. Fur die verschiedenen Sied-
lungstypen werden dann Zielwerte fur die Dichte der Siedlung definiert und wenn
moglich auch Massnahme wie diese Zielwerte zu erreichen sind, genannt. Dabei ist
zu beachten, dass besonders in der Nahe zu Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs
eine Mindestdichte festgelegt wird. Hier kdnnten als Beispiel auch Bereiche vorge-
sehen werden, die hauptsachlich von Personen ohne eigenes Auto bewohnt wer-
den sollen. Es stellt sich jedoch die Frage, ob in den betreffenden Quartieren Utber-
haupt die Mdglichkeiten einer Verdichtung bestehen. In solchen Fallen muss die
Bestimmung situationsbezogen gestaltet werden. Die meisten Mdglichkeiten erge-
ben sich naturgemass in noch unbebauten Gebieten oder Quartieren, die in Entste-
hung sind. Die Ergebnisse des Dichtemodells werden sich dann auch im Zonenplan
der Gemeinde aussern, indem beispielsweise Verdichtungsbereiche oder Zonen flr
autofreies Wohnen eingetragen werden. Es ist auch moglich aus dem Dichtemodell
eine eigene Karte zu erstellen. Vielleicht werden einige der Kennwerte fur die Quar-
tiere auch im Zonenreglement verbindlich festgehalten. Dies wiirde eine Umsetzung
der Resultate besser absichern.

Ein solches Dichtemodell kdnnte sehr gut in Wechselwirkung mit einem ,Fla-
chenspar-Leitbild entwickelt werden. Ist das Modell erstellt, kann es als Grundlage
fur die weitere Nutzungsplanung dienen, so kdnnen z.B. Verdichtungsgebiete defi-
niert werden etc.

Durch das Erarbeiten eines solchen Dichtemodells wird eine Bestandesaufnahme
des bestehenden Siedlungsgebietes gemacht. Dies allein zeigt auf, wo in der Ge-
meinde noch Potential z.B. fur Verdichtung besteht. Durch die Zielsetzungen kann
das kunftige Handeln der Behérde im Zusammenhang mit der Siedlungsplanung in
die gewlnschten Bahnen gelenkt werden. Allerdings wird die Massnahme mehr Er-
folg haben, wenn die Ziele verbindlich festgehalten werden. Der Nachteil an dieser
Strategie ist der sehr grosse Aufwand. Das Verfahren fir sich ist schon nicht ein-
fach, auch deshalb, weil noch kaum Erfahrungen gemacht wurden. Eventuell kann
das Vorgehen von Karlsruhe mit einigen Anpassungen dbernommen werden. Auch
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die Auswahl der Kennwerte bringt viele Diskussionen. Da wahrscheinlich kaum Da-
ten vorhanden sind, muss sehr viel Zeit in die Erhebung gesteckt werden, wozu
vielleicht sogar eine externe Firma verpflichtet werden muss. Der Aufwand hangt
auch von der Grosse des Untersuchungsgebietes ab. Als Anmerkung sei noch dar-
auf hingewiesen, dass das Dichtemodell auch erst nur fur ein Quartier erarbeitet
werden kann, quasi als Probelauf um zu sehen, wie gross Nutzen und Aufwand
sind. Eine Gemeinde wird sich nicht ohne weiteres fur diese Massnahme entschei-
den. Hier muss sicher auch ein gewisser Druck bestehen, z.B. durch zu Neige ge-
hende Baulandreserven, damit der Aufwand fur diese Strategie in Kauf genommen
wird. Das Dichtemodell wird der Kategorie ,Verdichtung“ zugeordnet.

5.3 Forderung von alternativen Wohnformen

Die hier vorgestellten Strategien sind neu, wurden jedoch durch die Strategie ,Le-
benszyklen bedingte Wohnwechsel fordern® (Bundesamt flir Raumentwicklung
2003) angeregt. Heute leben immer mehr Menschen alleine oder zu zweit in gros-
sen Wohnungen oder sogar in Hausern. Das heisst, die beanspruchte Wohnflache
pro Person steigt. Eine Moglichkeit diesem Trend ein wenig entgegenzuwirken ware
die Forderung von  Wohngemeinschaften und  Familien-Generations-
Gemeinschaften. Solche Lebensformen beanspruchen viel weniger Platz, bedirfen
jedoch auch grosserer Wohnungen, die an die speziellen Bedurfnisse angepasst
sind. Fir Wohngemeinschaften sind dies beispielsweise ausreichend Nasszellen
und ein grosser Gemeinschaftsraum. Fur Familien die in mehreren Generationen
zusammenleben sind Hauser mit mehreren Wohnungen sehr gut geeignet. Im Prin-
zip geht es um die Wiedereinfuhrung des Stockli-Prinzips aus fruheren Jahren. Auf
Bauernhofen war es Brauch, dass nach der Ubergabe des Hofes an den Nach-
kommen die Eltern ins Stdckli umzogen, um im Bauernhaus Platz flr die jungere
Generation zu machen. Eine moderne Variante davon kdnnte man sich auch heute
vorstellen, z.B. Zweifamilienhauser mit einer grosseren und einer kleineren Woh-
nung, wobei es sinnvoll ist die beiden Wohnungen auf die Bedlrfnisse der Bewoh-
ner auszurichten, indem beispielsweise die kleinere Wohnung, welche flur die altere
Generation gedacht ist, rollstuhlgangig gestaltet wird.

Einige der bestehenden Strategien gehen schon in diese Richtung, z.B. die Ande-

rung der Eigenmietwertbesteuerung (Abzige flr im gleichen Haushalt lebende Per-
sonen), die Besteuerung nach Wohnraum oder die Einflhrung einer Lenkungsab-
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gabe auf Wohnflachen. Das Problem liegt jedoch darin, dass heute noch zu wenige
geeignete Wohnobjekte zur Verfiugung stehen. Deshalb kann man solche Wohn-
formen noch mehr fordern, indem beispielsweise gemeindeeigene Liegenschaften
speziell fur solche Zwecke umgebaut werden oder Neubauprojekte dahingehend
gelenkt werden, dass ein Anteil der Wohnungen auf Bedtrfnisse von Wohngemein-
schaften ausgelegt wird. Von solchen Wohnungen kdnnten gerade in den Stadten
auch Familien profitieren und damit eine Abwanderung in die Agglomeration verhin-
dert werden. Naturlich durften fur diese Wohnung und Hauser keine hohen Mietzin-
se verlangt werden. Im Ubrigen dirften diese Mietobjekte in erster Linie nur an Fa-
milien und Wohngemeinschaften vermietet werden.
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Abbildung 12: Modulhaus, welches je nach Bedarf mit weiteren Elementen erweitert
werden kann (Quelle unbekannt).

Steuerlicher Abzug

Ein konkreter Vorschlag fur eine Forderung von alternativen Wohnformen ware ein
steuerlicher Abzug bei der Gemeindesteuer fur Familiengenerationen, die im glei-
chen Gebaude wohnen. Dieser Abzug kann als Pauschale ausgestaltet sein, die al-
le Generationen abziehen durfen, also z.B. sowohl die Eltern, wie auch die Kinder.
Der heutige Steuerabzug fur Personen im gleichen Haushalt beschrankt sich auf
Personen, welche man finanziell unterstiitzt und stellt die Bedingung, dass diese im
gleichen Haushalt leben. Familien die in mehreren Generationen zusammenleben,
wohnen jedoch meist trotzdem in unabhangigen Haushalten.

Eine steuerliche Vergunstigung fur solche alternative Wohnformen hat natarlich Ein-
fluss auf die Einnahmen der Gemeinde. Eine grosse Rolle spielt dabei die Hohe des
gewahrten Steuerabzugs. Dieser wird wohl im Bereich von mehreren hundert Fran-
ken liegen. Man muss aber bedenken, dass gerade durch die Férderung von Mehr-
generationen-Haushalten Sozialkosten gespart werden. Man denke hier an die fa-
milieninterne Kinderbetreuung an Stelle des Kinderhortes oder an die Altenpflege.
Gerade letzteres kann auch fur die Gemeinden hohe Kosten verursachen. Insofern
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werden die Einsparungen die Kosten eher Uberwiegen. Ausserdem leben zum jetzi-
gen Zeitpunkt wenige Familien in der beschriebenen Form zusammen, weshalb
kaum eine grosse finanzielle Belastung der Gemeinden resultieren wird. Da aber
Anderungen im Steuerbereich politisch immer etwas umstritten sind, ist es schwie-
rig die Realisierbarkeit dieser Strategie genau vorherzusagen.

Wohnbauférderung

Eine konkrete Moglichkeit, Wohnobjekte fur mehrere Generationen zu fordern ware
folgende: Die Gemeinde konnte einerseits Burgschaften fur private Bauprojekte
Ubernehmen oder aber direkte finanzielle Beitrage gewahren. Diese mussten sich
jedoch im Bereich von mehreren Tausend Franken pro Objekt bewegen, um eine
Wirkung zu erzielen. Die Beitrage wurden nur fur die Erstellung von Zweigeneratio-
nen/Mehrgenerationenhausern gewahrt, unter dem Nachweis, dass die teilhaben-
den Parteien wirklich verwandt sind und auch zusammen in dem Wohnobjekt leben
werden. Dies musste dann auch Uberpruft werden, mit entsprechenden Sanktionen
(z.B. Ruckzahlung des Gemeindebeitrages) bei Falschangaben. Die Gemeinde-
beitrage kdnnen dahingehend gestaltet werden, dass sie abhangig sind von der fi-
nanziellen Situation der Bauwilligen und nach Anzahl teilnehmender Generationen.
So konnte auch finanzschwacheren Familien ein Generationenhaus ermdglicht
werden. Diese Strategie wird nur in Gemeinden moglich sein, deren finanzielle Si-
tuation eine solche Wohnbauférderung zulasst. Hier kann aber wiederum das Ar-
gument der gesparten Sozialkosten geltend gemacht werden. Zudem ist zu beden-
ken, dass durch eine solche Massnahme wiederum der Hausbau gefordert wird,
obwohl naturlich auch Eigentumswohnungen unterstutzt werden konnen. Da es sich
um Mehrfamilienhauser handelt, ist jedoch die Bewohnerdichte héher und somit die
Forderung weniger problematisch. Wirde die Zahl der Antrage stark steigen, konn-
te man sich Uberlegen, ob man die Férderung auf andere Weise betreiben soll. Al-
lerdings ist eine grosse Zahl von Antragen eher unwahrscheinlich, da heute wenige
Familien bereit sind in Generationen zusammen zu leben.

Da das Ziel der hier vorgestellten Strategien die Verminderung der Wohnflache

bzw. die hdhere Belegung von Hausern mit Bewohnern ist, werden auch diese Stra-
tegien in die Kategorie ,Verdichtung® eingeteilt.
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5.4 Erstellen eines kommunalen oder regionalen Flachenpools

Ansatze und Ideen, die in die hier vorgeschlagene Richtung weisen, bestehen be-
reits. So schlagen sowohl das Bundesamt fur Raumentwicklung, wie auch Valda in
einem Artikel der Zeitschrift Cash ein Industriebrachenverzeichnis vor (Valda &
Westermann 2004, Valda 1996). In Deutschland gibt es in einigen Stadten Freifla-
chenmanagementkonzepte (Nachbar Natur 2001; Scholich 2004). Allerdings han-
delt es sich bei diesen Strategien meist entweder um Brachflachen oder um Bau-
land. Hier geht es jedoch um die Idee, dass eine Gemeinde, wenn moglich zusam-
men mit umliegenden Gemeinden, ein Verzeichnis mit leer stehenden Industrie-
und Gewerbeflachen, sowie mit verfligbarem Bauland erarbeitet. Ein Verzeichnis flr
eine Gemeinde alleine macht kaum Sinn, daflr ware der Aufwand im Verhaltnis
zum Ertrag zu gross. Zudem ist ein regionales Verzeichnis nachfragefreundlicher,
da sich Interessenten in einem ersten Schritt kaum auf eine bestimmte Gemeinde
sondern eher auf eine Region festlegen. Der Zugriff auf dieses Verzeichnis sollte
moglichst einfach sein. Eine Moglichkeit ware eine Internetseite, auf welche man via
Links auf den Homepages der angeschlossenen Gemeinden gelangt. Sinnvoll ist es
das Verzeichnis, nebst Angaben zu Flache und Preis, mit Zusatzinformationen zu
den Grundstiicken zu erganzen: Lage, Anschluss an OV, Altlastenvorkommen,
Schutzbestimmungen (Denkmalpflege), Zonenzugehdrigkeit, etc.

Die Strategie zielt darauf ab, dass leer stehende Flachen und Bauten moglichst
schnell genutzt bzw. umgenutzt werden. Leerstande sind ungunstig da sie kosten
und keinen Ertrag bringen, weshalb naturlich die Besitzer von sich aus ein Interesse
daran haben sollten, Leerstande moglichst zu vermeiden. Zusatzlich muss auch der
Verfall der Wertschopfung (Miete, Steuern) angerechnet werden. Ausserdem wirkt
die Umnutzung von bestehenden Gebauden der Erstellung von neuen Bauten ent-
gegen und es wird weniger Boden in Anspruch genommen. Gerade bei grosseren
Arealen konnten solche Einsparungen enorm sein, man denke z.B. an Einkaufs-
zentren, die statt auf der griinen Wiese auf einem ungenutzten Industrieareal ent-
stehen. Ein Beispiel hierfur ist der Marken-Outlet ,Fashion Fish“ in Schénenwerd
SO, der auf einem Teil des ehemaligen Bally-Areals entstanden ist. Ein weiterer
Aspekt liegt in der Asthetik. Ungenutzte Geb&aude neigen dazu zu verfallen, was
auch dem Ortsbild nicht dienlich ist. Die Aspekte der Wertschdpfung und der Asthe-
tik sind auch fur die Gemeinden wichtig und machen deutlich weshalb die kommu-
nalen Behorden ein Eigeninteresse an der Umnutzung von Brachflachen zeigen
sollten.
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Abbildung 13: Werbetafel fir Bauland in der Industriezone in Dulliken
(eigene Aufnahme, aufgenommen im Juli 2006).

Das Potential welches die Brachflachen in der Schweiz bergen ist sehr gross. Eine
Untersuchung von Valda & Westermann (2004) hat gezeigt, dass im ganzen Land
17'000°'000m? Brachflichen existieren die auf eine Umnutzung warten, das ist eine
Flache grosser als die Stadt Genf. Diese Flache bietet Wohnraum fur 190'000 Men-
schen, Arbeitsstatten fir 13'000 Unternehmen und Arbeitsplatze fir 140'000 Be-
schaftigte. Ausserdem liegen 80% der Brachflachen im urbanen Gebiet des Mittel-
landes, also genau dort, wo der Boden bereits knapp ist. In den grossen Zentren,
wo der Baudruck bereits hoch ist, wurden und werden allerdings schon viele Brach-
flachen umgenutzt.

Ein Vorteil dieser Idee ist, dass bereits erste Schritte unternommen wurden. In eini-
gen Gemeinden kann zum Verkauf stehendes Bauland gemeldet werden, so bei-
spielsweise in Dulliken, wo man diese Anzeigen auch auf dem Internet findet. In
anderen Gemeinden gibt es ahnliche Einrichtungen fir Leerflachen. Zudem sind in
den Kantonen die Altlastenkataster im Entstehen. Sie kénnten mit einem Brachen-
kataster zusammengefuhrt werden, so wurde die Datenbank um eine, flr zuklnftige
Besitzer wichtige Information erganzt. Naturlich kann eine solche Information auch
eine Umnutzung verhindern, da Altlasten sehr kostspielig zu sanieren sind. Grund-
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satzlich ist es jedoch sinnvoll diese Information freiwillig preiszugeben, dass so un-
notige Abklarungen vermieden werden konnen. Erste Listen von grossen brachlie-
genden Arealen wurden bereits von Cash zusammen mit der Zeitschrift Hochparter-
re (Valda 1996) und auch vom Bundesamt fur Raumplanung (Valda & Westermann
2004) durchgefihrt. Diese konnten als Vorlage fur die Gemeinden dienen. Eher als
Nachteil zu sehen ist der relativ grosse zeitliche Aufwand zur Erstellung eines sol-
chen Pools, vor allem wenn er mit anderen Gemeinden zusammen erarbeitet wer-
den soll. Es muss genau bestimmt werden, nach welchen Kriterien solche Flachen
in das Verzeichnis aufgenommen werden und welche Informationen dort publiziert
werden. Dazu mussen auch Kontakte zu den Besitzern dieser Flachen aufgenom-
men werden. Zudem muss eine Datenbank erstellt werden und diese im Internet
publiziert werden. Der finanzielle Aufwand halt sich wohl in Grenzen, vor allem
wenn mehrere Gemeinden die Kosten aufteilen kdnnen. Nicht zu verachten ist auch
der Aufwand dafur, das Verzeichnis zu aktualisieren. Hier muss auch bestimmt
werden, wer diese Aufgabe ausflhrt und in welchen zeitlichen Abstanden. Allenfalls
konnte diese Aufgabe auch z.B. an den Gewerbeverein Ubertragen werden. Ange-
sichts all dieser Punkte ist zu vermuten, dass diese Strategie nur ergriffen wird,
wenn in einer Gemeinde zahlreiche leerstehende Industrie- und Gewerbeflachen
oder sehr viel verfugbares Bauland vorhanden sind.

5.5 Versiegelungsregelung

Um der anhaltenden Versiegelung Einhalt zu gebieten, ware eine Maéglichkeit fur die
Kommunen eine erganzende Zonenvorschrift einzufihren. Diese beinhaltet den An-
teil Boden, der pro Grundstuck nicht versiegelt werden darf. Die bestehenden diver-
sen Ziffern fur die Bauvorschriften machen dartber keine Aussage. Am nachsten
kommt den gewlnschten Angaben die Grunflachenziffer, welche das Verhaltnis aus
naturlich begrunter Bodenflache und der anrechenbaren Grundstucksflache darstellt
(ausfuhrliche Definition s. Glossar). Auch sie macht jedoch keine direkte Aussage
daruber, wie viel Flache auf einem Grundstlick versiegelt werden darf. Da eine sol-
che Beschrankung der Versiegelung im Widerspruch zum Vorsatz der Verdichtung
steht, kdnnte man die Regelung so entwerfen, dass die Gebaudegrundflache von
der Grundstucksflache abgezogen wird. Von der restlichen Flache darf nur ein be-
stimmter Anteil (z.B. 40%) versiegelt werden. So wirde das Augenmerk vor allem
auf die zusatzlichen Flachen wie Vorplatze oder Parkierung gerichtet. Fir die Be-
rechnung der Versiegelung kdnnen Kennzahlen fur verschiedene Bodenbelage er-
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arbeitet werden, welche dann mehr oder weniger an die versiegelte Flache ange-
rechnet werden. Z.B. werden Rasengittersteine nur zu 30% an die versiegelte Fla-
che angerechnet, asphaltierte Flachen zu 100%. Eingeschlossen in diese Regelung
sollte auch die Dachbegrinung bei Flachdachern sein. Eine standortgerechte
Dachbegrunung konnte beispielsweise als Bonus angerechnet werden. Diese Vor-
schriften kdnnten nach Zonen differenziert werden, sollten aber auf jeden Fall auch
fur Industrie- und Gewerbezonen gelten, da dort z.B. auf Umschlagplatzen oder
Parkieranlagen sehr viel Flache versiegelt wird und ein grosses Potential fur Dach-
begrunung besteht.

Abbildung 14: Negatives Beispiel fur die Abbildung 15: Positives Beispiel fur die
Belagswahl und die Bemessung von Belagswahl von Parkflachen (eigene
Parkflachen (eigene Aufnahme, Aufnahme, aufgenommen im Juli 2006).

aufgenommen im Juli 2006).

Eine Abwandlung dieser Strategie ist das Erheben einer Versiegelungsabgabe,
wenn ein bestimmter Anteil eines Grundstlickes, wiederum abzuglich der Gebaude-
grundflache, versiegelt ist. Das Geld aus dieser Massnahme fliesst in einen Fonds
und wird zur Finanzierung von anderen flachensparenden Massnahmen eingesetzt,
z.B. zur Entsiegelung von o6ffentlichen Parkflachen oder zur Finanzierung eines
Leerflachenpools. Als Anregung diente hier die in Deutschland vorgeschlagene
Neuversiegelungsabgabe (Siegel 2005; Umweltbundesamt Deutschland 2003).

Ein Vorteil der Massnahme ist, dass sie weniger auf die Quantitdt des Boden-
verbrauchs als viel mehr auf die Qualitat achtet. Wobei hier unter Bodenverbrauch
die nicht naturliche Nutzung des Bodens zu verstehen ist, mit Ausnahme von nicht
versiegelten Garten- und Grunflachen. Durch diese Massnahme wird wahrschein-
lich auch die Siedlungsqualitat steigen, besonders in Industrie- und Gewerbequar-
tieren. Der Grunflachenanteil wird durch die Beschrankung der Versiegelung gefor-
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dert, was neben der Umwelt auch dem Mensch zu Gute kommt. Zudem fordert die
Massnahme die unterirdische Parkierung, da diese Flachen nicht als versiegelt gel-
ten, bzw. nur die dazugehdrigen oberirdischen Flachen wie z.B. Einfahrten. Als Hin-
dernis zu sehen ist die aufwandige Ausarbeitung der genauen Bestimmungen. So
beispielsweise die Anrechnung von verschiedenen Belagen oder die Differenzie-
rung fur verschiedene Zonen. Flr ersteres mussten eventuell Versickerungsversu-
che durchgefuhrt werden, um den Versiegelungsgrad der verschiedenen Belage zu
bestimmen. Es ist auch zu bedenken, dass die Folge der Einfuhrung dieser Mass-
nahme ware, dass Baugesuche, die der neuen Bestimmung nicht gentgen, abzu-
lehnen sind. Baugesuche mussten also relativ genaue Informationen Gber die Um-
gebungsgestaltung beinhalten. Die Bestimmungen bedeuten natlrlich auch eine
gewisse Einschrankung in der Gestaltungsfreiheit der Gebaudebesitzer. Es ist bei
der Einfihrung von Versieglungsbestimmungen folglich wohl mit Widerstand zu
rechnen. Diese Massnahme hat also weit reichende Konsequenzen, weshalb es
fraglich ist, ob eine Gemeinde gewillt ist sie einzufuhren.

Die Kategorie ,Starkung des Natur- und Landschaftsschutz“ scheint fur diese Stra-
tegie die richtige zu sein, da das Ziel ja eine Qualitatsverbesserung des Bodens und
der Umwelt ist.

5.6 Informationsblatt fir Grundstiickseigentiimer und Bauherren

Diese Idee knupft bei der Projektplanung an und zielt darauf ab, das Bewusstsein
fur den Bodenverbrauch zu verbessern. Sie geht in die von Stalder (1989) vorge-
schlagene Richtung der Beratungs- und Informationstatigkeit der Gemeinden. Die
Strategie beinhaltet die Erarbeitung eines Merkblattes durch die Gemeinden, wel-
ches Grundlagen Uber den Bodenverbrauch in der Schweiz enthalt. Hauptsachlich
enthalt die Broschure jedoch konkrete Anregungen, wie ein Bauherr in der Projekt-
planung den Aspekt des flachenschonenden Bauens einbeziehen kann. Diese An-
regungen mussen zum Vorteil des Bauherrn gereichen, da sie sonst nicht umge-
setzt werden. So kann man beispielsweise aufzeigen, wo Geld gespart werden
konnte und dazu anregen, die Ausnutzungsziffer so gut wie moglich auszunuitzen.

Der Vorteil dieser Strategie ist, dass das Merkblatt im Prinzip nur einmal von einer

Gemeinde erarbeitet werden muss und danach von anderen Ortschaften Ubernom-
men werden kann. Der Aufwand fur die Erarbeitung einer solchen Information ist
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zudem gering und kann z.B. auch von Praktikanten durchgeflihrt werden. Weitere
Aufwendungen fir die Gemeinde ergeben sich bei dieser Massnahme nicht. Das
Merkblatt kann z.B. im Rahmen eines Baugesuches abgegeben und auch ubers In-
ternet zuganglich gemacht werden. Die Informationstatigkeit kann auch auf Grund-
stlickseigentimer und Liegenschaftsbesitzer (Umbau, Anbau, Umgebungsgestal-
tung) ausgeweitet werden. Ohne weitere flankierende Massnahmen stellt sich je-
doch die Frage, wie wirksam ein solches Merkblatt tatsachlich ist. Es werden sich
wohl nur wenige Bauwillige von diesen Informationen beeinflussen lassen. Man
kann die Massnahme jedoch auch so angehen, dass die Vorgaben rechtsverbind-
lich im Baureglement der Gemeinde bzw. im Zonenreglement verankert werden. So
gesehen wurde das Merkblatt dann die Vorschriften konkret in Handlungsmadglich-
keiten umsetzen. Allerdings bedeutet eine Festsetzung in den Rechtsnormen auch
ein Mehraufwand in der EinfiUhrung der Massnahme, was wiederum fur viele Ge-
meinden ein Grund sein kdnnte diese nicht zu realisieren.

Diese Strategie ist am ehesten in die Kategorie ,Problematik der Bodenverschwen-

dung ins Bewusstsein rucken® einzuteilen, da ja versucht wird Uber eine Information
die Einstellung und auch das Verhalten zu andern.
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6 Auswahl der Kategorien fur die Fallgemeinden

Als Ausgangspunkt fur die Auswahl der Kategorien fir die beiden Fallgemeinden
dienten zwei verschiedene Grundlagen. Einerseits die Zusammenstellung von eini-
gen wichtigen Eckdaten der Gemeinden zu den verschiedenen Problemkreisen des
Bodenverbrauchs, vor allem statistischer Natur. Andererseits wurden die Gemein-
devertreter mit welchen zusammengearbeitet wurde, gefragt, welche Kategorien sie
als sinnvoll fur ihre Gemeinde erachten. Dabei wurde die Zahl der auszuwahlenden
Kategorien auf vier beschrankt, eine Gemeinde kann jedoch je nach Bedarf natur-
lich auch mehr oder weniger Kategorien wahlen. Die Ausflihrung in den Kapiteln
6.2.2 und 6.3.2 widerspiegeln in erster Linie die Ansichten der Gesprachspartner.

6.1 Fragenkatalog

Der Fragenkatalog (Tabelle 4) besteht aus einer Gruppe von Fragen pro Kategorie.
Dazu kommen pro Frage ein oder mehrere Indikatoren. Die Werte fur die Indikato-
ren kdnnen durch bestehende Daten abgedeckt werden oder sind mit geringem
Aufwand erhebbar. Der Fragekatalog soll eine objektive Hilfestellung bei der Aus-
wahl der Kategorien sein. Anhand der Fragen konnen die Gemeindebehdrden he-
rausfinden, in welche Richtung sie sich vielleicht weitere Gedanken machen sollten
und wo eventuell Bedarf nach weiteren, genaueren Daten flur ihre Gemeinde be-
steht. Nur auf Grund der Daten allein kann keine definitive Auswahl getroffen wer-
den, denn dazu gehort auch das Hintergrundwissen zu der Gemeinde, Uber wel-
ches nur die Gemeindebehdrden selbst verfiigen. Dies ist auch der Grund weshalb
in diesem Kapitel zwar eine Datensammlung zu den beiden Fallgemeinden Langen-
thal und Dulliken zu finden ist, die definitive Auswahl der Kategorien jedoch den
beiden Kontaktpersonen der Gemeinden Uberlassen wurde.

Es bleibt noch zu sagen, dass die Kategorie ,Einschrankung des Zweitwohnungs-
baus” bei beiden Gemeinden von Beginn weg ausgeschlossen werden konnte, da
in beiden Gemeinden kein nennenswerter Tourismus vorhanden ist und als Folge
davon auch keine Zweitwohnungen.
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Tabelle 4: Fragenkatalog fiir die Auswahl der Kategorien. In der linken Spalte steht die
Frage, in der rechten die dazugehorigen Indikatoren. Die Nummerierung bezieht sich auf
die Nummern in der ersten Spalte der Datensammlung im Anhang A2. Die Zusatzfragen

stellen Vorschlage flr weitere mégliche Fragen und Daten dar. Die mit * gekennzeichneten
Daten werden vom Bundesamt fir Statistik erhoben und kénnen dort nachgefragt werden,

bzw. sind im Internet zuganglich. Anmerkun

g zu Nr. 2: Dieser Indikator ist aufwandiger zu

erheben, jedoch beziglich Verdichtung sehr aufschlussreich.

Frage

Indikatoren

Kategorie Verdichtung

1. Wie sieht die Siedlungsstruktur aus?

Anteile Mehrfamilienhauser/Einfamilienhduser an
der Siedlung

Wohneigentumsquote*

Wohndichte in Bewohnern pro Wohnraum*

2. Wie ist die durchschnittliche tatsachliche Aus-
ndtzungsziffer?

Durchschnittliche tatsachliche Ausnitzungsziffer

eines Quartiers als Beispiel. Es kann der Wert im
Vergleich zur maximalen Ausniitzungsziffer beur-
teilt werden (Bsp. s. Anhang A4)

3. Sind viele Brachflachen vorhanden? Wie gross
ist der Leerstand der Wohnungen und Gewerbe-
flachen?

Wohnungsleerstandsquote®

Veranderung der Betriebszahl des 2. und 3. Sek-
tors in % Uber mehrere Jahre (z.B. 1998 und
2001).*

Kategorie Beschrénkung des Siedlungsgebietes

1. Wie gross sind die Baulandreserven?

Bauland in der Wohn-, Industrie- und Gewerbe-
zone, Anteil der Reserven an den totalen Zonen-
flachen.

Zahl der Einwohner und Zahl der Arbeitsplatze,
die in den Reserveflachen Platz haben.

2. Wie sehen die Entwicklungsabsichten der Ge-
meinde aus? Wachst die Gemeinde?

Aus Baulandreserven zu schliessen
Angaben aus dem Leitbild der Gemeinde falls
vorhanden.

3. Ist die Baulandhortung ein Problem?

Besitzverhaltnisse der Baulandparzellen. Gehdrt
das Bauland wenigen Privatleuten, wie viel be-
sitzt die Gemeinde, etc.
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Kategorie Einddmmung des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsinfrastruktur

1. Wie ist die OV-Erschliessung?

Bahn- und Busverbindungen Anzahl und Takt,
falls vorhanden eine Analyse zur Erreichbarkeit
der OV-Haltestellen.

2. Uber welche Wege ist die Gemeinde fiir den
MIV erreichbar?

National, Kantons-, Hauptstrassen

3. Wie ist der Stellenwert von MIV/OV/LV in der
Bevolkerung?

Anteile von MIV/OV-Beniitzung fiir den Arbeits-
weg*

4. Wie sieht das Strassennetz der Gemeinde
aus? Ist es grosszugig oder eher knapp gehal-
ten?

Lange des Strassennetzes (* nicht von allen Ge-
meinden)

Anteile von Kantonsstrassen, Hauptstrassen,
Quartierstrassen am Strassennetz

Kategorie Verbesserung der Siedlungsqualitat

1. Wie steht es um die Durchmischung von Arbei-
ten und Wohnen?

Vorhandensein von Mischzonen

Flache der Mischzonen im Zonenplan und in den
Baulandreserven im Verhaltnis zur totalen Sied-
lungsflache

2. Gibt es Problemquartiere?

Quartiere, in denen eine Bevdlkerungsschicht
stark Ubervertreten ist (z.B. junge oder alte Per-
sonen, Auslander), die Kriminalitdtsrate héher ist
als sonst in der Gemeinde oder bei denen Ver-
fallserscheinungen auftreten (Gebaudezustand,
Umgebungspflege).

3. Gibt es ein richtiges Ortszentrum?

Vorhandensein von Zentrumszonen im Zonen-
plan

4. Gibt es Verkehrsprobleme (Staus, Kolonnen-
verkehr, stark befahrene Kreuzungen, etc.)?

Wegpendler in andere Gemeinden*
Anzahl Motorfahrzeuge pro 1'000 Einwohner

Zusatzfrage: Gibt es 6ffentlich zuganglichen Er-
holungsraum?

Waldflache, Anzahl 6ffentliche Spielplatze, Parks,
etc.
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Kategorie Regionalplanung

1. Gehort die Gemeinde zu einer Agglomeration
oder ist sie selbst das Zentrum?

Lage
Grosse der Gemeinde (Definition Stadt)

2. Besteht bereits eine Regionalplanung (z.B.
Modellvorhaben oder Agglomerationsprogramm)?

Ja/Nein-Frage
Liste der laufenden Projekte

Kategorie Stdrkung des Natur- und Landschaftsschutzes

1. Gibt es in der Gemeinde schutzenswerte Ge-
biete? Sind diese geschitzt?

Vorhandensein von Schutzzonen im Zonenplan
Flache der Schutzzonen im Verhaltnis zur Ge-
meindeflache

2. Wie ist der Stellenwert der Landwirtschaft in
der Gemeinde?

Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe*
Anteil der Landwirtschafts-Flache an der Ge-
meindeflache

3. Zusatzfrage: Wie viele 6ffentliche Parkplatze
gibt es in der Gemeinde, wie ist ihr Versiege-
lungsgrad?

Zahl der o&ffentlichen Parkplatze
Versiegelungsgrad kann aus dem Belag abgelei-
tet werden: z.B. Rasengittersteine, Asphalt, Kies,
etc. zudem kann zwischen unter- und oberirdi-
schen Parkmdéglichkeiten unterschieden werden.

Kategorie Problematik der Bodenverschwendung ins Bewusstsein riicken

1. Wurden bereits Bodensparmassnahmen ergrif-
fen?

Liste der bisher durchgefiihrten Massnahmen, als
Richtlinie was als Massnahme angerechnet wird,
gelten die Tabellen der gesammelten Strategien.
Die fiur die Fallgemeinden erhobenen Listen sind
wahrscheinlich nicht vollstandig.

2. Wird die Eindammung des Bodenverbrauchs
im kommunalen Leitbild erwahnt?

Die Erwahnung des Bodenverbrauchs oder sogar
eine Zielsetzung in diesem Bereich sagt aus,
dass sich die Behdrden des Problems bewusst
sind.
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Kategorie Einschrdnkung des Zweitwohnungsbaus

1. Gibt es viele Gastebetten bzw. Ubernachtun-
gen in der Gemeinde?

Anzahl Gastebetten und Ubernachtungen pro
Jahr

2. Ist der Anteil an Wohneigentumsbesitzer von
ausserhalb gross?

Zahl von auswartigen Wohneigentimern im Ver-
haltnis zum Total der Wohneigentiimer in der
Gemeinde

3. Gibt es ausreichend Wohnraum zu einem an-
gemessenen Preis fir Einheimische?

Wohnungsleerstandsquote®
Durchschnittliche Mietpreise (z.B. aus Mietanzei-

gen)

4. |st viel touristische Infrastruktur vorhanden
(z.B. Skilifte)?

Zahl der touristischen Transportanlagen

In den folgenden beiden Unterkapiteln werden die gesammelten Daten der beiden
Fallgemeinden zum Fragenkatalog prasentiert. Zudem wird die Auswahl der Kate-
gorien und die Hintergriinde dazu vorgestellt. Beides stammt aus Gesprachen mit

den jeweiligen Gemeindevertreter.
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6.2 Langenthal

6.2.1 Daten zum Fragenkatalog

Gemass Statistik der Schweizer Stadte (Schweizer Stadteverband 2006) gehort
Langenthal in dieselbe Grdéssenkategorie wie Burgdorf, Cham, Davos, Liestal,
Spiez, usw. Vergleicht man die Eckdaten der Stadt mit anderen Stadten fallt auf,
dass die Wohnungsleerstandsquote mit 2.18% eher hoch ist (Datensammlung s.
Anhang A2). Auch das Gebaudeareal scheint im Verhaltnis mit dem durchschnittlich
grossen Gesamtareal eher hoch zu sein. Im Bereich Verkehr ist die Anzahl Perso-
nenwagen pro 1000 Einwohner interessant. Dort weist Langenthal gleich viele auf,
wie Pratteln und Locarno, jedoch weniger als Zurcher Agglomerationsgemeinden
und mehr als Grossstadte. Der Auslanderanteil ist mit 20% eher tief. Aus diesen
Daten kann man schliessen, dass die Stadt eine Zentrumsfunktion hat, was auch
die relativ hohe Zahl an Beschaftigten zeigt. Jedoch ist die Gemeinde trotz dieser
Funktion dennoch eher landlich gepragt. Die Stadt scheint demnach reprasentativ
fur kleinere Stadte im Mittelland zu sein.

(Search.ch).
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6.2.2 Gewahlte Kategorien

In einem Gesprach mit Franz-Josef Felder, Stadtplaner von Langenthal am 27. Juni
2006, hat sich herausgestellt, dass fur die Gemeinde Langenthal die folgenden
Grobkategorien relevant sind:

e Verdichtung
e Verbesserung der Siedlungsqualitat
e Beschrankung des Siedlungsgebietes

e Problematik des Bodenverbrauchs ins Bewusstsein ricken

Die Verdichtung ist in Langenthal ein wichtiges Thema, weil viele Wohnquartiere
der Stadt in der Grundhaltung eine landliche Bauweise aufweisen, welche sich
durch eine geringe Ausnltzung und grosse Garten kennzeichnet. Dies bedeutet,
dass die Nutzungsreserven sehr gross sind. Allerdings ist die Bauweise nicht ho-
mogen, so dass Verdichtungsprojekte sehr anspruchsvoll werden. Meistens besteht
nur die Moglichkeit eine zusatzliche Wohnung zu erstellen, oder die bestehenden
wesentlich zu erweitern. Bei den Mehrfamilienhaussiedlungen ist es schwierig noch
mehr zu verdichten, da die Gebaudestruktur z.B. nicht auf ein zusatzliches Ge-
schoss ausgerichtet ist. Die Umsetzung richtet sich demnach nach dem Vermdgen
der einzelnen Eigentumer.

Die Verbesserung der Siedlungsqualitat ist ein immer aktuelles Thema mit vielen
Facetten. In Langenthal wurden dazu sogar Richtplane ausgearbeitet, welche auf-
zeigen was fur ein Quartier wichtig ist und wo Veranderungen maoglich sind. Diese
Grundlagenarbeit wurde jedoch leider nicht weiter genutzt.

Langenthal verflgt Gber eine zu grosse Bauzone gemass Art. 15 RPG. Grundsatz-
lich ware es aber besser, wenn nur wenige Bauzonen zur Verfligung stdnden und
erst weitergebaut wiurde, wenn die letzten freien Flachen dicht genug bebaut sind.
Dies wurde auch die Erschliessungskosten tief halten. Zudem gibt es in Langenthal
auch Probleme mit Baulandhortung, weshalb die Kategorie ,Beschrankung des
Siedlungsgebietes” ausgewahlt wurde.
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Die Regionalplanung ware eigentlich wichtig und auch geeignet. Hier stellt jedoch
die ausgesprochene Gemeindeautonomie in der Planung ein Hindernis dar. Regio-
nale Planungen scheitern am egoistischen, eigenstandigen Handeln der Gemein-
den. Die Organisationsstufe "Region" versagt in der Praxis. Nur wenn eine Ge-
meinde in Not ist, sucht sie Partnerschaften. Langenthal ist ein Agglomerations-
hauptort. Im Agglomerationsprogramm Langenthal zu Siedlung und Verkehr sind
wichtige Grundsatze definiert. Die Umsetzung auf der kommunalen Stufe ist vorlau-
fig nicht, oder nur abgeschwacht, gewahrleistet und spurbar. Franz-Josef Felder
sieht hier grossen Handlungsbedarf, meint aber, dass der Leidensdruck der Ge-
meinden noch zu tief ist, um etwas in dieser Richtung zu erreichen.

In den Agglomerationen sollte die Siedlung nur noch dort wachsen, wo eine gute
OV-Erschliessung vorhanden ist, oder angeboten werden kann. Die stadtischen
Zentren werden heute vom Individualverkehr der schlecht vom OV erschlossenen
landlichen Gebiete stark belastet. Verbesserte Verkehrsmassnahmen (MIV und OV)
fuhren jedoch kaum zu der erwunschten Verdichtung. Es kann sogar das Gegenteil
eintreten, da man auch schneller aus der Stadt kommt und auf dem Land eben wie-
der landlich leben kann. Generell sollen Verkehrsanlagen angepasst, auf alle Ver-
kehrsteilnehmenden ausgerichtet und nicht GUberdimensioniert sein. Hier liegt auch
ein betrachtliches Sparpotential in Bezug auf den Bodenverbrauch. In Langenthal
wird bereits viel im Bereich Verkehr gemacht, weshalb in der Kategorie Eindam-
mung des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsinfrastruktur keine Dring-
lichkeit besteht.

Jeder Bau ist ein Eingriff in das System Natur. Diese Eingriffe sind, soweit sie fur
die Gesellschaft notwendig sind, ethisch-moralisch vertretbar. Diese so gerechtfer-
tigten Eingriffe kdnnten aber mit entsprechenden Massnahmen gemildert werden.
Minimierte Versiegelungen verbunden mit entsprechenden Oberflachenversicke-
rungen, sowie standortgemasse, heimische Bepflanzungen kdnnten noch einiges
verbessern. Trotzdem wird die Kategorie ,Naturschutz® hier fur Langenthal nicht
gewahlt.

Der Schlussel zu einem besseren Umgang mit dem nicht vermehrbaren Gut "Bo-
den" ist, die Problematik der Bodenverschwendung ins Bewusstsein zu ru-
cken. Der Mensch muss gegenuber der Natur, vorliegend dem Gut Boden, seine
Verantwortung wahrnehmen. Diese Voraussetzung ist sehr relevant und muss be-
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reits in der Schule und Ausbildung gestarkt werden. Deshalb wurde diese Kategorie
auch in die Auswahl aufgenommen.

6.3 Dulliken

6.3.1 Daten zum Fragenkatalog

Dulliken entspricht mehr oder weniger einer typischen mittelgrossen Agglomerati-
onsgemeinde einer Kleinstadt im Mittelland. Nahe bei Olten gelegen und sehr gut
mit dem OV erschlossen, leben hier viele Pendler. Dementsprechend weist die
Gemeinde eher wenige Arbeitsplatze im Dorf selbst auf. Einige Besonderheiten be-
sitzt die Gemeinde. Es gibt einen hohen Anteil an Mehrfamilienhauser (den 3.
héchsten im Kanton) und daraus auch eine, im Vergleich, hohe Wohndichte (Da-
tensammlung s. Anhang A2). Damit zusammenhangen koénnten die sehr hohe
Wohnungsleerstandsquote und ein eher hoher Auslanderanteil (33%).

o
& 0
search.ch, Endaxan, TeleAtlas

Abbildung 17: Wappen (Wikipedia 2006a) und Karte von Dulliken
(Search.ch).

Der Vergleich mit anderen Gemeinden in der Umgebung zeigt, dass beispielsweise
die Gemeinde Trimbach sehr ahnliche Eckdaten aufweist. Dies ist wohl darauf zu-
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rickzufihren, dass beide Gemeinden unmittelbar von Olten beeinflusst werden.
Werden die oben genannten Besonderheiten beachtet, kann die Gemeinde gut als
Beispiel fur andere, ahnliche Gemeinden dienen.

6.3.2 Gewahlte Kategorien

Im Gesprach vom 14. Juli 2006 mit Andreas Gervasoni, Gemeindeschreiber und
Gemeindeverwalter von Dulliken, haben sich folgende Kategorien fur die Gemeinde
ergeben:

e Verdichtung
e Beschrankung des Siedlungsgebietes
¢ Regionalplanung

e Bewusstsein

Das Thema der Verdichtung stellt sich in Dulliken vor allem im Zusammenhang mit
der strukturellen Verbesserung. Die Gemeinde hat das Ziel, den momentan ver-
gleichsweise hohen Mehrfamilienhausanteil zu mindern. Diese Mehrfamilienhauser
stammen alle aus einer ahnlichen Zeitperiode und sind Arbeitersiedlungen. Proble-
matisch am hohen Anteil an alteren Mehrfamilienhduser ist, dass diese gunstig in
der Miete sind und damit teilweise eine Bevolkerungsgruppe anlocken, die weniger
erwunscht ist. Die Minderung des Mehrfamilienhauser-Anteils soll Gber die Férde-
rung von Einfamilienhdusern und kleinen Mehrfamilienhausern erreicht werden.
Dies geschieht mittels der Ausdehnung der W2-Zonen (Zone fur zweistockige
Wohnbauten). Verdichtungen waren im Ort in gewissen Quartieren moglich. Bei-
spielsweise konnte zwischen zwei Baureihen noch eine weitere Hauserreihe gebaut
werden.

In Bezug auf Brachflachen gibt es in Dulliken nur zwei Betriebe die in Betracht
kommen. Einerseits die Schuhfabrik Hug, bei welcher aber bereits ein Umnut-
zungsprojekt zu Lofts am laufen ist. Als zweites die ,ldeal Standard®, ein grosseres
Industriegelande im Besitz der SBB, welches heute nur suboptimal genutzt wird. Da
hier das Potential also begrenzt ist, wird die Unterkategorie ,Brachflachen® in der
Kategorie ,Verdichtung® nicht in die Bewertung einbezogen.
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Im Bereich der Beschrankung des Siedlungsgebietes hat Dulliken schon Erfah-
rungen gemacht. Im Jahr 1988 gab es eine vorlaufige Bauzonenabgrenzung durch
den Kanton, die Folge davon war ein Einbruch der Bautatigkeit. Dies auch deshalb,
weil das verbliebene Bauland teilweise noch nicht erschlossen ist. In einer friheren
Planung wurde dies unterlassen, wird aber in der neuen Ortsplanung geregelt. Ein
anderes Problem ist die Baulandhortung. Das Bauland gehdrt einigen wenigen Fa-
milien, die es teilweise nicht verkaufen, mit der Absicht, dass ihre Nachkommen
darauf bauen konnen. Es gibt aber auch jene, die meinen, die Nachkommen sollten
es dann zu einem guten Preis verkaufen, diese blockieren mit ihrem Verhalten den
Markt.

Im Bereich Eindammung des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsinfra-
struktur bestehen in der Gemeinde eigentlich keine Probleme, die direkt in der
Gemeinde selbst I6sbar sind. Von der Gemeinde her winschbar ware ein besserer
Autobahnanschluss, da der Zugang durch die Ortschaft Aarburg sehr stark ausge-
lastet ist. Allerdings wird gerade an einer Ortsumfahrung gebaut, so dass sich die
Situation diesbezuglich verbessern sollte. Ansonsten bote sich in Dulliken einzig
noch Massnahmen zur Verkehrsberuhigung und Wohnstrassen an.

Zum Thema Verbesserung der Siedlungsqualitat wurde kirzlich eine Studie in
Auftrag gegeben, von welcher man sich Vorschlage bezuglich Flaniermeilen oder
ahnlichem erhofft. Im bisherigen Problemquartier Wolfacker, welches einen sehr
hohen Auslanderanteil aufweist, hat sich die Situation ohne Zutun der Gemeinde
verbessert. Der Vermieter hat selber die Initiative ergriffen und so wurden einige der
Mehrfamilienhduser saniert. Nebst diesem Quartier bestehen in der Gemeinde nur
noch einzelne problematische Objekte, weshalb sich der Bedarf an Massnahmen in
diesem Bereich eher in Grenzen halt.

In der Regionalplanung hingegen zeigt sich ein grosser Handlungsbedarf. Zwar
existiert das Projekt Netzstadt Aarau-Olten-Zofingen, in dieses sind jedoch nur die
Stadte und der Regionalverein Olten-Gosgen-Gau richtig involviert. Problematisch
ist vor allem die sehr unterschiedliche Interessenslage in der Region. Im Gau bei-
spielsweise sind die Probleme praktisch gegensatzlich zu jenen im Niederamt (zu
welchem Dulliken gehort). Das Gebiet wird geradezu Uberschwemmt von Firmen
und verfugt mit dem Autobahnkreuz Harkingen Uber einen ausgezeichneten An-
schluss ans Nationalstrassennetz. Es ware also fur die Gemeinde Dulliken win-
schenswert einer Regionalplanung anzugehdren, wo auch ihre Interessen beachtet
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werden. So kdnnte man sich einen Regionalverein Niederamt vorstellen. Wichtig ist
die Regionalplanung auch in Hinsicht auf die bestehende Konkurrenz zu den beiden
Nachbarn Starrkirch-Wil und Daniken.

In der Kategorie Starkung des Natur- und Landschaftsschutzes sieht die Ge-
meinde keinen Handlungsbedarf. Es gibt ein Naturkonzept, es sind einige Schutz-
gebiete vorhanden und der Siedlungstrenngurtel wird sogar vom kantonalen Richt-
plan vorgegeben. Auf den ersten Blick scheint also auch das Potential in diesem
Bereich nicht gross zu sein.

Auch in dieser Fallgemeinde wird das Bewusstsein als zentrales Thema angese-
hen. Es wird heute bereits im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens versucht,
den Grundeigentimern die Problematik des Bodenverbrauches darzulegen. Aller-
dings ist vieles nicht im Einflussbereich der Gemeinde und schlussendlich dem
Grundeigentumer Uberlassen. Die Kategorie Problematik der Bodenverschwen-
dung ins Bewusstsein riicken wird ebenfalls in die Liste fur Dulliken aufgenom-
men.
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7 Bewertung der Strategien

In diesem Kapitel soll eine Bewertung der Strategien durchgefiihrt werden. Dazu
mussen als erstes Kriterien erarbeitet werden. Diese sind grundsatzlich auf alle
Gemeinden anwendbar. Als Grundlage dient die Tabelle der kommunalen Strate-
gien aus dem Anhang A1. Um die Zahl der Strategien bereits im Vorfeld ein wenig
zu reduzieren, wurde zusatzlich zur Reduktion auf vier Kategorien eine Vorauswahl
getroffen (zur Ubersicht tiber das Vorgehen s. Abbildung 2). Genaueres dazu ist im
Methodenteil nachzulesen (Kapitel 2.6). Ziel der Bewertung als Ganzes ist, eine
Auswahl an Massnahmen fir die Gemeinde zu erhalten, welche fur sie sinnvoll und
machbar sind.

7.1 Kriterien

Als erstes stellt sich naturlich die Frage, welche Bereiche die Kriterien abdecken
sollten. Hier konnten folgende Themen festgelegt werden:

e Kosten

e Recht

e Zusammenarbeit mit anderen Akteuren
e Aufwand

e Wirkung

e Zeitspanne bis zur Umsetzung

Um diese Bereiche zu bestimmen, wurde nach Faktoren gesucht, welche mogliche
Hindernisse fur die Gemeinden bei der Umsetzung der Strategien darstellen. So
kann die EinfUhrung einer Strategie beispielsweise durch fehlende rechtliche Kom-
petenzen oder durch zu hohe Kosten verhindert werden. Im Folgenden werden die
Kriterien nach diesen Bereichen weiter ausgearbeitet. Wichtig bei der Auswahl der
Kriterien ist eine madglichst vollstandige Abdeckung der Bereiche, jedoch auch ein
kleines Set an Bewertungskriterien um den Aufwand in Grenzen zu halten. Zusatz-
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lich missen die Kriterien so gewahlt sein, dass die Strategien mit den zur Verfi-
gung stehenden Informationen Uberhaupt bewertet werden kénnen. Das heisst, sie
durfen nicht zu detailliert sein, da zu den meisten Strategien nur wenige Informatio-
nen vorliegen. Jedes Kriterium umfasst drei Stufen, welche dann mit einem, zwei
oder drei Punkten bewertet werden kénnen. Wobei drei Punkte flr jene Stufe oder
Auspragung des Kriteriums verteilt werden, die aus der Sicht der Gemeinden am
idealsten ist. Eine genauere Beschreibung der Bewertung findet sich in Kapitel 2.8.

711 Kosten

Die Kosten sind wohl der wichtigste Faktor Uberhaupt, wie auch die vorgeschlage-
nen Betrage der Fallgemeinden weiter unten zeigen. Es ist kaum denkbar, dass ei-
ne Gemeinde eine Strategie wahlt, die sehr teuer ist. Die Begrindung liegt im meist
eher knapp gehaltenen Budget, insbesondere fir Bereiche, die nicht als dringend
angesehen werden, wozu auch Bodensparmassnahmen gezahlt werden kdnnen.
Es wird also davon ausgegangen, dass die Chancen einer Strategie zur Einfuhrung
steigen, je gunstiger sie fur die Gemeinde ist. Das Kriterium der Kosten lasst sich
noch weiter aufteilen. Einbezogen werden mussen die Art der Finanzierung und die
Kosten der Grundlagenerarbeitung, falls diese noch nicht vorhanden sind. Dann fal-
len je nachdem periodisch neue Kosten an. Nicht vergessen darf man ausserdem
die personellen Kosten fur die Erarbeitung, die Durchfihrung und den Unterhalt der
Strategie. Diese werden jedoch dem Bereich Aufwand zugeordnet. Zudem ist eine
genaue Abschatzung fur Arbeitsstunden ist nicht moglich.

95



Bewertung der Strategien

Tabelle 5: Kriterien zum Bereich Kosten. In der linken Spalte steht die Nummer des
Kriteriums, welche in den Bewertungstabellen wiederzufinden ist. In der Spalte daneben ist
das Kriterium aufgefiihrt. Die anderen Spalten beschreiben die drei Auspragungen. 1
bezeichnet den ungulnstigsten Fall, 3 den Idealfall aus Gemeindesicht. Stehen in einer Zelle
mehrere Mdglichkeiten fir die Auspragung des Kriteriums handelt es sich dabei um
Alternativen (entweder-oder). Gibt es flir eine Strategie keine Erarbeitungskosten und/oder
keine laufenden Kosten, wird sie jeweils der Spalte 0-30% zugeordnet. Strategien, die mehr
als 100% des Betrags verbrauchen werden mit einem Punkt bewertet.

Nr. | Kriterium 1 2 3
1 | Finanzierung Nur durch Gemeinde Externe Beitrage Voll fremdfinanziert
finanziert (Bund, Kanton, Fir-

men, Privatpersonen,

Vereine, etc.) als Er-

ganzung zu den Ge-
meindebeitragen

moglich
2 | Kostenart Laufend Wiederholt Einmalig
In regelmassigen In unregelmassigen
Absténden Abstanden und selten
Monatlich, Jahrlich
3 | Kostenausmass Hoch Mittel Niedrig

Die Strategie wird ei-
nen Grossteil des
geplanten jahrlichen
Investitionsbetrages
beanspruchen

Da die Kosten ein sehr wichtiger Bereich sind, sollen sie bei der Bewertung auch
héher gewichtet werden. Eine Gemeinde kann mit Hilfe der Gewichtung auf ihr
Budget Rucksicht nehmen. Die Gewichtung der einzelnen Kostenkriterien ist
schwieriger, da eine genaue Kostenabschatzung auf Grund zu geringer Informatio-
nen nicht moglich ist. Fur die Kriterien drei und vier wird von den Gemeinden im
Vorfeld ein Betrag festgelegt, den sie ungefahr pro Jahr total fir Bodensparmass-
nahmen einsetzen wollen, inklusive laufende Kosten. So kann dann berechnet wer-
den, wie viel des geplanten Gesamtbetrages eine Strategie verbraucht. Dieser Pro-
zentsatz wird dann bewertet. Dasselbe gilt flr die laufenden Kosten. Anzumerken
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ist noch, dass mit diesem System auch die Falle wo eine Strategie ,gratis” ist sowie
jene, welche die finanziellen Moéglichkeiten der Gemeinde bei weitem Ubersteigen
(also mehr als 100% des Betrages verbrauchen) einbezogen werden kdnnen.

Ein Problem zeigt sich bei der Handhabung des totalen jahrlichen Betrages. Eine
Gemeinde muss sich genau Uberlegen, wie sie die Investitionen in die Massnahmen
planen will. Sollen hauptsachlich Grundlagen erarbeitet werden flr Strategien, die
dann keine laufenden Kosten verursachen oder soll in eine Massnahme investiert
werden, die den ganzen Betrag pro Jahr fur ihre laufenden Kosten verschlingt und
so die Realisierung von weiteren Strategien verhindert. Dieses Gedankenspiel sollte
eine Gemeinde vor allem dann machen, wenn in der Bewertung eine teure Mass-
nahme sehr gut abschneidet. Dies wirde namlich bedeuten, dass sie wahrschein-
lich besonders wirksam und sinnvoll ist. Ansonsten wird bei der Bewertung davon
ausgegangen, dass ein geringer Kostenanteil besser ist, da dann mit demselben
Betrag zahlenmassig mehr Strategien durchgefihrt werden kénnen.

FiUr die beiden Fallgemeinden werden unterschiedliche Betradge eingesetzt. Nach
Rucksprache mit den Kontaktpersonen wird fur Dulliken ein Betrag von 0 Sfr. ein-
gesetzt, fur Langenthal maximal 2'000 Sfr. jahrlich. In Dulliken wirde die Ge-
meinde allenfalls Bodenspar-Projekte bevorschussen, sie kann aber aufgrund der
finanziellen Lage keine weiteren Gelder fur Bodensparmassnahmen aufwenden.
Der Betrag fur Langenthal begrindet sich in der Summe von 5'000 Sfr., welche jahr-
lich fur einen Architekturpreis aufgewendet wurde. Dieser wurde jedoch 1999 abge-
schafft. Franz-Josef Felder vermutet, dass eine Widereinflhrung einer solchen oder
ahnlichen Massnahme nur mit einem geringeren Betrag erfolgreich ware und schlug
deshalb die Summe von 2'000 Franken vor. Daran lasst sich auch schon eines der
gréssten Hindernisse bei der Umsetzung der Strategien erkennen: Die Gemeinden
kénnen oder wollen in der Regel kein Geld fur Bodensparmassnahmen ausgeben.

7.1.2 Recht

Ein weiterer Bereich ist die rechtliche Grundlage. Es ist nicht von vornherein klar, ob
die Gemeinden die Autonomie haben, jede der im Folgenden bewerteten Strategien
einzufihren. Es ergeben sich hier wahrscheinlich auch kantonale Unterschiede. Al-
lenfalls muss der Kanton angefragt werden, wie weit die Kompetenz der Gemeinde
geht. Ebenfalls abzuklaren ist, ob die neu einzufihrende Strategie bisherigem Ge-
meinderecht widerspricht. Da es sinnvoll ist, die Strategien modglichst verbindlich
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festzuhalten, bietet sich eine Festlegung in den Gemeindereglementen an. Hier wird
jedoch versucht, die Strategien mdglichst aus Gemeindesicht zu bewerten, weshalb
hier eine notwendige Gesetzesanderung als schlechtester Fall angesehen wird.
Dies auch deshalb, weil eine Gesetzesanderung in den Gemeinden normalerweise
von der Bevolkerung abgesegnet werden muss. Teilweise bestehen bereits die Ge-
setzesgrundlagen fur die Einflhrung einer Bodensparmassnahme, so dass die Ver-
bindlichkeit bei einer Einfuhrung auch ohne Gesetzesanderung gegeben ist.

Tabelle 6: Kriterien zum Bereich Recht

Nr. | Kriterium 1 2 3

Die rechtliche Kom-
petenz der Gemein-
de, die Strategie ein-
zufiihren...

Ist nicht vorhanden

Muss abgeklart wer-
den

Ist vorhanden

6 | Die Einfihrung der Ja, in jedem Fall Nur, wenn sie ver- Nein
Strategie bedingt eine bindlich festgelegt
Gesetzesdnderung werden soll

oder Anpassung der
Gemeindegesetze

Mit dem ersten Kriterium wird den unterschiedlichen rechtlichen Kompetenzen der
Gemeinden auf Grund des kantonalen Rechts Rechnung getragen. Sollte die recht-
liche Kompetenz nicht vorhanden sein, die Strategie in der Bewertung ansonsten
aber sehr gut abschneiden, besteht immer noch die Mdglichkeit, dass die Gemein-
den an den Kanton oder Bund gelangen und die Strategie verlangen konnen. Aller-
dings wurden jene Strategien fur die die Gemeinden in allen Kantonen keine Kom-
petenzen haben und entsprechend auf einer héheren Ebene (Bund, Kanton) einge-
fuhrt werden, in einer separaten Tabelle (Anhang A1) zusammengestellt und nicht
bewertet. In der Arbeit sollen ja die Strategien, welche direkt auf Gemeindeebene
angewendet werden konnen im Zentrum stehen.

Das zweite Kriterium berlcksichtigt die Unterschiede in der kommunalen Gesetz-
gebung. Zu beiden Kriterien kann die Bewertung mit Hilfe der Kontaktpersonen be-
antwortet werden, da sie sich gut mit dem kommunalen und kantonalen Recht aus-
kennen.
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71.3 Zusammenarbeit mit anderen Akteuren

Es stellt sich auch die Frage, ob die Strategie allein durch die Gemeinde erarbeitet,
eingefuhrt und unterhalten werden kann, oder ob eine Strategie die Zusammenar-
beit mit anderen Akteuren oder Akteurgruppen bedingt. Dies kdnnen zum Beispiel
andere Gemeinden sein oder aber auch kantonale Behdrden, Fachvereine usw.
Abhangig von der Strategie ist es auch mdglich, dass mit Widerstand von bestimm-
ten Akteurgruppen gerechnet werden muss. Deshalb ist es vielleicht sinnvoll bereits
im Vorfeld Kontakt mit diesen Gruppen aufzunehmen, was aber wiederum den Auf-
wand erhoht. Auf der anderen Seite kann die Gemeinde bei anderen Akteuren auch
um Unterstutzung bitten, so z.B. von Fachvereinen oder dem ortlichen Gewerbe-
verein. Diese sind je nach eigener Interessenslage vielleicht gerne bereit bei der
EinfUhrung oder Umsetzung einer Strategie mitzuhelfen. Eine Zusammenarbeit mit
anderen Akteuren wirde auch den Bekanntheitsgrad der Strategie fordern. Jedoch
ist aus Gemeindesicht auf Grund des Aufwandes trotzdem eine Strategie besser zu
bewerten, die keine Kooperationen bedingt.

Tabelle 7: Kriterien zum Bereich Zusammenarbeit

Nr. | Kriterium 1 2 3
7 | Eine Zusammenar- Ja Sinnvoll, aber nicht Nein
beit mit anderen Be- notwendig

hérden und/oder an-
deren Akteuren ist

notwenig

8 | Mit Widerstand ge- Ja, von einer starken | Von Einzelakteuren Nein
gen die Strategie Akteursgruppe Eventuell kann sogar
muss gerechnet wer- | Ja, von vielen Akteu- Unterstitzung erwar-
den ren tet werden

Fir die Bewertung des ersten Kriteriums sollten genugend Informationen zur Verfu-
gung stehen. Das zweite Kriterium soll auch auf die Unterschiede in den Gemein-
den beziglich politische Verhaltnisse und Beziehungen unter den Akteuren einge-
hen. Die Informationen hierzu kénnen aus der Akteuranalyse Ubernommen werden,
wo die Interessen und Ziele der Akteure vorgestellt werden.
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714 Aufwand

Das Kriterium Aufwand beinhaltet den personellen und den zeitlichen Aufwand. Je
nach Grosse der Gemeinde existieren zum Beispiel keine Fachleute in der Verwal-
tung selber, so dass ein auswartiger Berater beigezogen werden muss. Beim zeitli-
chen Aufwand spielt es eine Rolle, ob die Strategie bis jetzt nur als Idee existiert
oder ob es vielleicht die Mdglichkeit gibt, von den Erfahrungen anderer Gemeinden
zu profitieren. Im optimalsten Fall kann das Vorgehen direkt Gbernommen werden
und nur die Daten an die Gemeinde angepasst werden.

Tabelle 8: Kriterien zum Bereich Aufwand

Nr. | Kriterium 1 2 3

9 | Entwicklungsstand Nur eine Idee vor- Teilweise ausgear- Ausgearbeitet, evtl.
der Strategie handen beitet schon in einer ande-

ren Gemeinde ange-
wendet

10 | Die Erarbeitung, die Ja, diese muss von Ja, aber diese istin | Nein, nicht unbedingt
Einfiihrung oder der extern beigezogen der Gemeinde vor-
Unterhalt der Strate- werden handen
gie bedingen eine
Fachperson

Auf den Entwicklungsstand kann aus den vorliegenden Informationen geschlossen
werden. Es ist jedoch mdglich, dass die Strategie weiter entwickelt ist, als hier dar-
gestellt, da es so viele Informationen gibt, dass auch diese Arbeit kaum alle erfasst
hat.

Mit der Frage nach einer Fachperson wird auf die Verwaltungsverhaltnisse der Ge-
meinde und somit indirekt auf die Grosse der Gemeinde eingegangen. Bei grossen
Gemeinden sind eher interne Fachpersonen vorhanden als bei kleineren, wo solche
Aufgaben durch Kommissionen oder extern beauftragte Experten wahrgenommen
werden.
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71.5 Wirkung

Wichtig fur die Auswahl einer Strategie ist natlrlich auch deren Wirkung in Bezug
auf den Bodenverbrauch. Hier gibt es naturlich eine grosse Bandbreite an Mdglich-
keiten. Es gibt sicher Strategien, deren Wirkung direkt ersichtlich ist, andere hinge-
gen wirken eher indirekt Uber einen anderen Ansatz, z.B. im Bereich Bewusstsein.
Am Ende stellt sich fur die Gemeinde aber die Frage, wie gross die Wirkung im Ver-
gleich mit dem gesamten Aufwand ist und ob sich die Strategie als Folge davon
auch wirklich lohnt. Zudem ist auch wichtig zu wissen, ob die Strategie alleine
schon eine angemessene Wirkung erzielen kann, oder ob noch weitere, flankieren-
de Strategien notwenig sind, damit die Massnahme ihre volle Wirkung entfalten
kann. Naturlich ware es im Sinne des Bodensparens, moglichst viele Massnahmen
zu ergreifen, aus Sicht der Gemeinde sind aber Massnahmen die auch eigenstan-
dig wirken als besser zu beurteilen. Zu bedenken ist auch, dass eine Strategie viel-
leicht im Bereich Bodensparen sehr wirkungsvoll ist, jedoch auch weitere positive
oder auch negative Effekte zur Folge haben kann. Dies wird mit den Kriterien Num-
mer 14 und 15 beurteilt.
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Tabelle 9: Kriterien zum Bereich Wirkung, mehrere Aussagen pro Zelle sind als alternative
Maoglichkeiten zu verstehen.

Nr. | Kriterium 1 2 3

11 | Wirkung der Strate- Nur indirekte Wir- Teilweise direkt Direkt sichtbare Wir-
gie (beziiglich Bo- kung sichtbare Wirkung kung
denverbrauch) Sehr wenig Flache Flacheneinsparung Viel Flache wird ge-

wird gespart mittelmassig spart

12 | Verhéltnis Aufwand — Grosser Aufwand Angemessener Auf- Kleiner Aufwand,
Ertrag (beziiglich Kleiner Ertrag wand Grosser Ertrag
Bodenverbrauch) Mittlerer Ertrag

13 | Die Strategie wirkt Ja, weitere Mass- Weitere Massnah- Nein, die Strategie
nur in Kombination nahmen sind unab- men waren sinnvoll, erzielt ihre Wirkung
mit weiteren Strate- dingbar jedoch nicht unbe- auch ohne weitere
gien dingt nétig Massnahmen

14 | Es gibt positive Ne- Keine Positive Effekte sind Ja, mit Sicherheit
beneffekte der Stra- maoglich Es sind Einnahmen
tegie, nebst dem Bo- als Folge der Strate-
densparen (z.B. For- gie zu erwarten
derung der Gemein- Es sind weniger Aus-
de als Wohn- oder gaben zu erwarten
Wirtschaftsstandort,
Artenschutz, finan-
zielle Gewinne, etc.)

15 | Es gibt negative Ef- Negative Effekte sind | Negative Effekte sind Keine
fekte, die bei einer fast nicht vermeidbar | md&glich, kénnen je-
Einfiihrung der Stra- doch ohne grossen
tegie berticksichtigt Aufwand behoben

werden miissen (z.B.
Wohnhygiene, sozia-
le Strukturen, Orts-
bild)

oder vermieden wer-
den

Die Abschatzung der Wirkung der Strategien wird nicht einfach sein, besonders bei
jenen, die noch nicht genauer ausgearbeitet sind. Allgemein kann wenig auf Erfah-

rungswerte zuruckgegriffen werden.
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Das Verhaltnis Aufwand-Ertrag wird nicht fur jede Gemeinde fur dieselbe Strategie
gleich sein. Hier kdnnen auch wieder die Grésse der Gemeinde und die Finanzlage
eine Rolle spielen, ob ein Aufwand als gross oder klein eingestuft wird.

Mit den Fragen nach positiven und vor allem nach negativen Nebeneffekten wird
auch den Bemerkungen der beiden Gesprachspartner Rechnung getragen. Sie ha-
ben darauf aufmerksam gemacht, dass einige Strategien beispielsweise Folgen fur
die Wohnhygiene haben kdnnen.

7.1.6 Zeitspanne bis zur Einfiihrung

Bei dringenden Problemen im Bereich Bodenverbrauch kann es fir eine Gemeinde
wichtig sein zu wissen, ob eine Strategie sofort anwendbar ist oder nicht. In diesem
Kriterium wird der Zeitbedarf abgeschatzt, bis eine Strategie soweit entwickelt ist,
dass sie eingefihrt werden kann. Dazu gehort der Zeitbedarf fur die Erarbeitung der
Grundlagen und die Detailausarbeitung, sowie auch die Wartezeit bis zum gunsti-
gen Einfuhrungszeitpunkt (z.B. wahrend einer Zonenplanrevision). Bei Massnah-
men die sich auf Projekte beziehen wird die Zeit beurteilt, die bis zur Umsetzung
des ersten Projektes gebraucht wird.

Naturlich besteht hier auch eine Verbindung mit dem Entwicklungsstand der Strate-
gie und dem generellen Aufwand. Das Kriterium soll hier aber erwahnt werden.
Gemeinden, denen dieser Aspekt nicht wichtig ist, kdnnen das Kriterium entweder
schwach gewichten oder ganz weglassen.

Tabelle 10: Kriterium Zeitspanne bis zur Einfiihrung der Strategie

Nr. | Kriterium 1 2 3
16 | Zeitspanne bis zur Langfristig Mittelfristig Kurzfristig
Einftihrung In frihestens 5 Jah- Innnerhalb von 2-5 Innerhalb der nachs-
ren Jahren ten zwei Jahre
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7.2 Bewertung

Fur die Bewertung wird von der urspriinglichen Tabelle der kommunalen Strategien
ausgegangen. Aus dieser wurden bereits je vier Kategorien pro Fallgemeinde aus-
gewahlt. In einer Vorauswahl wurden jene Massnahmen gestrichen, die schwammig
formuliert und sehr undetailliert sind, einige wurden auf Grund ihrer Ahnlichkeit zu-
sammengefasst. Ausserdem werden jene weggelassen, welche in den Fallgemein-
den schon ergriffen wurden.

Bei der Bewertung wird fur jede der Strategien Kriterium fur Kriterium durchgegan-
gen und entschieden, welche Stufe auf die betreffende Gemeinde zutrifft. Dazu wer-
den in der Bewertungstabelle die entsprechenden Zahlen von 1 bis 3 eingesetzt. An
Hand der Summen werden die Strategien ausgewahlt, welche fur die Gemeinde am
interessantesten scheinen. Dabei sind die Strategien mit der hochsten Punktzahl zu
beachten.

7.21 Gewichtung

Da nicht alle Bereiche der Kriterien flr eine Gemeinde gleich wichtig sind, besteht
die Moglichkeit der Gewichtung. Diese kann eine Gemeinde auch selber durchflih-
ren, wenn sie auf einen bestimmten Bereich besonders viel Wert legt. Fur die bei-
den Fallgemeinden wurden die folgenden Gewichtungen gewahlt:

Tabelle 11: Gewichtungen der Kriterienbereich fur die beiden Fallgemeinden

Kosten Recht Zusammenarbeit Aufwand Wirkung Zeithorizont
Vorschlag 0.3 0.1 0.2 0.15 0.2 0.05
Langenthal 0.3 0.2 0.15 0.1 0.2 0.05
Dulliken 0.3 0.3 0.1 0.1 0.15 0.05

Franz-Josef Felder legt grossen Wert auf den Bereich Recht, da dieser fur die Ein-
fuhrung von Bodensparmassnahmen in der Raumplanung entscheidend ist. Des-
halb wurde die Gewichtung des Bereichs Recht zu Lasten der Bereiche Zusam-
menarbeit und Aufwand im Vergleich zu den vorgeschlagenen Gewichtungen ein
wenig erhoht.
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Auch die Gemeinde Dulliken erachtete den Bereich Recht wichtiger als vorgeschla-
gen. Dies stelle fir die Gemeinden die wichtigste Moglichkeit dar, Massnahmen
einzufuhren, hier kdnne sie von ihrer hoheitlichen Situation profitieren, so Andreas
Gervasoni. Zusammenarbeit, Aufwand und Wirkung wurden deswegen zurickge-
nommen.

Aus der Gewichtung lasst sich auch der Einfluss einer anderen Punktevergabe auf
die Endsumme ableiten. So hat eine Erhdhung oder Verminderung um einen Punkt
im Bereich Kosten eine Anderung in der Summe um 0.3 zur Folge.

7.2.2 Langenthal

Der Betrag von 2'000 Sfr. jahrlich ermoglichte eine differenziertere Bewertung der
Kosten als bei der Gemeinde Dulliken. Allerdings kann auch mit diesem Betrag nur
eine beschrankte Zahl an Massnahmen finanziert werden, da viele bei der genauen
Ausarbeitung oder durch laufende Kosten Geld verschlingen. Bei der Abschatzung
der rechtlichen Kompetenzen gab es teilweise Schwierigkeiten, da die Berner Ge-
setzgebung offener gehalten ist als jene im Kanton Solothurn. Bei Unsicherheiten
wurden jeweils zwei Punkte vergeben. Im Unterschied zu Dulliken gibt es in Lan-
genthal mehrere Fachpersonen im Bau- und Planungsbereich, weshalb bei diesem
Kriterium selten nur ein Punkt vergeben wurde. Dies war nur der Fall, wenn eine
Massnahme eine externe Fachperson oder kantonale Fachleute erfordert. In Lan-
genthal ist die letzte Planungsrevision im Jahr 2004 abgeschlossen worden, wes-
halb hier fur Massnahmen welche im Zusammenhang mit einer Zonenplanrevision
durchgefuhrt werden sollten immer nur ein Punkt beim Kriterium Zeithorizont einge-
setzt wurde. Begrundet wird dies damit, dass eine Zonenplanrevision im Normalfall
nur alle 10 bis 15 Jahre stattfindet. In der Zwischenzeit gibt es meistens nur kleinere
Anpassungen.

Die ausfuhrlichen Bewertungstabellen flr die Gemeinde Langenthal sind im Anhang
A3 zu finden.
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7.2.3 Dulliken

Auf Grund der Aussage von Andreas Gervasoni wurde flr die Gemeinde Dulliken
ein Gesamtbetrag fur Bodensparmassnahmen von 0 Sfr. gewahlt. Dies hatte zur
Folge, dass flrr die Kosten nur ein oder drei Punkte zu vergeben waren. Drei Punkte
erhielten Massnahmen, die auch im Rahmen des normalen Budgets moglich sind,
also nur (wenige) zusatzliche Arbeitsstunden erfordern. Einen Punkt erhielten alle
Strategien die Kosten in irgendeiner Weise verursachen. Dazu gehoren unter ande-
rem alle Strategien, fir die es notwenig ist eine Fachperson (z.B. einen externen
Planer) beizuziehen. Da Dulliken nicht Gber einen Planungsexperten verwaltungsin-
tern verfugt, sind dies einige. Zum Kriterium des Zeithorizontes ist noch zu sagen,
dass in Dulliken im Herbst 2006 die Ortsplanungsrevision abgeschlossen wird. Dies
bedeutet, dass bis zur nachsten Revision einige Jahre vergehen werden. Da es je-
doch bei manchen Massnahmen sinnvoll ware, diese im Zuge einer solchen Revisi-
on durchzuflhren, konnte bei diesen wie in Langenthal jeweils nur ein Punkt verge-
ben werden.

Die Tabellen der Bewertung fur die Fallgemeinde Dulliken sind im Anhang A3 zu
finden.
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8 Ausgewahlte Strategien

Im folgenden Kapitel werden jene Strategien kurz vorgestellt, welche auf Grund der
Bewertung grundsatzlich fur die Fallgemeinden in Frage kommen. In diesem Kapitel
findet die endgultige Auswahl der Strategien statt. Dieser zusatzliche Schritt ist not-
wendig, weil die Bewertung gewisse Aspekte nicht berticksichtigen kann. So wird im
Folgenden der Kostenfaktor nochmals naher betrachtet und spezifische Besonder-
heiten der Gemeinde in das Auswahlverfahren einbezogen. Die Nummern in den
Klammern hinter der Massnahmenbezeichnung entsprechen der Nummerierung in
der Tabelle der kommunalen Strategien (Anhang A1) und jener in der Bewertung
(Anhang A3).

8.1 Langenthal

Durch das Instrument der Uberbauungsordnung haben die Gemeinden im Kanton
Bern die Moglichkeit, sehr viele der vorgeschlagenen Massnahmen uber diesen
Weg umzusetzen. Die Massnahme wird dann zwar jeweils nicht fur das ganze Ge-
meindegebiet eingeflhrt (jedenfalls nicht von Beginn weg), gilt dann aber zumindest
im selben Bereich wie die entsprechende Uberbauungsordnung. Massnahmen die
sich tGber eine Uberbauungsordnung einfiihren lassen sind beispielsweise solche
bezuglich minimalen Ausnutzungsziffern oder Regelungen beziiglich Mindestanzanhl
von Stockwerken, Aussenflachen und ahnliches. Positiv an dieser Moglichkeit der
Umsetzung ist auch, dass die Kosten fur die Massnahmen eigentlich hinfallig wer-
den, da die Uberbauungsordnung mit all ihren Bestimmungen sowieso erarbeitet
werden muss.

8.1.1 Verdichtung

In der Kategorie Verdichtung erreichten 23 von 38 Massnahmen eine uberdurch-
schnittliche Bewertung. Davon fallen jedoch noch 11 Massnahmen weg, da ihre
Umsetzung den vorgeschlagenen Betrag von 2'000 Franken Ubersteigt. Es bleiben
also noch 12 Massnahmen, die fur die Stadt in die engere Auswahl kommen. Nach
naherer Betrachtung bleiben davon nur noch wenige Ubrig (Tabelle 12).
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Tabelle 12: FUr Langenthal in Frage kommende Strategien in der Kategorie Verdichtung.

Nr. | Strategie Hindernisse Lésungen

6 | Gestaltungsplane fir keine Keine notwendig
verdichtetes Bauen (Im
Kt. Bern Uberbauungs-
ordnungen)

16 | Industrie- und Dienstleis- | Produktionsbetriebe | Klare Ausnahmebe-
tungsbauten mehrstéckig sind manchmal an stimmungen
errichten bestimmte Bauweise

gebunden

26 | Mindestgrundflache als Massnahme kann Mindestgrundflache
Erganzung zur Maximal- durch Abparzellie- absolut festlegen
grundflache rung umgangen wer-

den
33 | Zugige Verfahren Oftmals Gesuchsstel- Gute Information
ler schuld Klare Richtlinien er-
Unklar, wie Mass- arbeiten
nahme ausgestaltet
werden soll

Sinnvolle Massnahmen

Bei den Gestaltungsplanen fir verdichtetes Bauen (Nr. 6)(Bundesamt fur Raum-
entwicklung 2003, Stalder 1989) zeigt sich im Kanton Bern eine besondere Situa-
tion. Dort gibt es keine Gestaltungspléane, sondern die schon erwéhnten Uberbau-
ungsordnungen. Die Erarbeitung von Uberbauungsordnungen ist zwar meist auf-
wandig, zahlt jedoch zum Aufgabenbereich der Stadtplanung und wird daher als
geeignete Massnahme angesehen.

Die Idee Industrie- und Dienstleistungsbauten Bauten mehrstockig (Nr. 16) zu
errichten (Bundesamt fir Raumentwicklung 2005a) ist besonders fir Dienstleis-
tungsbetriebe sinnvoll, da diese meistens nicht an eine bestimmte Gebaudegestal-
tung gebunden sind. Dies im Gegensatz zu Produktionsbetrieben, bei denen gewis-
se Stationen auf demselben Stockwerke angesiedelte sein mussen. Fur solche Fal-
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le missten klare Ausnahmebestimmungen formuliert werden. In Langenthal gibt es
keine Ausnutzungsziffern fur die Arbeitszonen, die Dimension der Gebaude wird nur
durch maximale Hohen und Grenzabstande eingeschrankt. Es besteht demzufolge
heute schon die Moglichkeit Gebaude mehrstockig zu errichten und die Grundstu-
cke sehr gut auszunutzen. Ziel ist jedoch eine Vorschrift, so dass einstockige Be-
triebe gar nicht mehr gebaut werden durfen. Wird diese Vorschrift eingefihrt, kon-
nen Widerstande von bauwilligen Industrie- und Gewerbebetrieben auftreten. Be-
triebe die sich einer solchen Vorschrift nicht figen wollen, werden vielleicht in eine
andere Gemeinde ausweichen. Genau dies ist es jedoch, was die Gemeinden im
Allgemeinen um jeden Preis verhindern wollen. In Langenthal ist dieser Konkur-
renzeffekt wohl nicht so gross, da die Stadt ja eine gewisse Zentrumsfunktion hat
und ein Ausweichen in eine benachbarte Gemeinde aus Sicht eines Betriebes we-
niger sinnvoll ist. Man kénnte also das Zonenregelement fur die Arbeitszonen um
die Vorschrift erganzen, dass Industrie- und Dienstleistungsgebaude mehrstockig
gebaut werden mussen. Allerdings wird es nicht so einfach sein, Bedingungen flr
Ausnahmen zu formulieren. Die Massnahme wird aber als sinnvoll erachtet, da in
Langenthal auch in Zukunft noch einige Industriebauten zu erwarten sind.

Um eine bessere Ausnutzung geht es auch bei der Idee einer Mindestgrundflache
als Erganzung zur Maximalgrundflache (Nr. 26). Stalder (1989) schlagt vor, die
minimal zu Uberbauende Flache genauso festzulegen, wie die Einschrankung nach
oben. Diese Massnahme flihrt also in die gleiche Richtung wie die Einflihrung von
minimalen Ausnutzungsziffern, nur dass beim vorliegenden Ansatz die Grundflache
der Gebaude vorgeschrieben werden soll. Vorschriften bezlglich Ausnutzungsziffer
lassen jedoch dem Bauherrn mehr Gestaltungsfreiheit. Es ist zu befurchten, dass
die Gebaude zugunsten der Einhaltung der neuen Vorschrift weniger in die Hohe
gebaut wirden. Auch hier stellt sich damit das Problem, die Mindestgrundflache so
zu wahlen, dass solche Folgen wenn mdoglich verhindert werden. Zudem kann die
Vorschrift je nach Ausgestaltung mit einer Abparzellierung des Grundstickes um-
gangen werden. Damit ergeben sich ahnliche Schwierigkeiten wie bei der Einflh-
rung von minimalen Ausnutzungsziffern. Diese Probleme kdnnten eventuell umgan-
gen werden, indem die Mindestgrundflache der Gebaude absolut festgelegt werden
und nicht im Verhaltnis zum Grundstick. Man kdnnte beispielsweise verschiedene
Grossenkategorien fur Grundsticke festlegen, mit den entsprechenden Mindest-
grundflachen der Gebaude. Diese Massnahme wirde den Grinanteil in den Sied-
lungen wahrscheinlich ziemlich vermindern, es stellt sich die Frage, ob das er-
wunscht ist.
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Es besteht noch Abklarungsbedarf bezuglich der Kompetenzen der Gemeinde zur
EinfUhrung dieser Strategie. Der Autor der Strategie empfiehlt zwar eine EinfUhrung
auf Kantonsebene, trotzdem ware diese Vorschrift auch fur die kommunale Ebene
gut geeignet.

Dass die Massnahme ,zuigige Verfahren® (Nr. 33) (Haberli 1991) in der Bewertung
sehr gut abschneidet ist nicht weiter erstaunlich. Es handelt sich hierbei ja ,nur um
die Beschleunigung der normalen Planungs- und Bauverfahren. Allerdings ist es
schwierig zu beurteilen was ,zugig“ heissen soll. Es stellt sich die Frage, wie man
Verfahren beschleunigen kann. Dazu mussen Abklarungen schneller gemacht wer-
den und Entscheidungen in einem kurzeren Zeitraum getroffen werden. Je nach-
dem erfordert dies zusatzliche personelle Kapazitaten oder eine hohere Zahl von
Sitzungen der beratenden Kommissionen. Wenn Verdichtungsprojekte in den Ver-
fahren bevorzugt werden, stellt sich auch die Frage nach der Rechtsgleichheit z.B.
der Gesuchssteller in einem Baubewilligungsverfahren. Dies kdnnte Missmut bei
anderen Gesuchstellern auslosen. Oftmals sind an Verzégerungen nicht die Verwal-
tungen schuld, sondern die Antragssteller reichen haufig die Unterlagen nicht kom-
plett ein. Insofern ist eine gute Information der Gesuchsteller sehr wichtig und wird
in Langenthal z.B. mit einer Checkliste fir Baubewilligungsverfahren auch betrie-
ben.

Die Massnahme wird vor allem aus Kostensicht als sinnvoll erachtet, sofern in der
Stadtverwaltung ausreichend Kapazitaten vorhanden sind. Empfehlenswert ware
eine Ausarbeitung von genauen Richtlinien bezuglich Verdichtungsprojekte und de-
ren Handhabung in den Verfahren.

Weniger sinnvolle Massnahmen

Die Massnahmen ,Dichtemodell® (Nr. 1) und ,Bauférderung von alternativen
Wohnformen® (Nr. 3) wurden schon im Kapitel 5.2 und 5.3 ausfuhrlich beschrieben.
Das Dichtemodell birgt einen grossen Aufwand fur die Gemeinden und es fragt sich
ob die Argumente fur diese Massnahme gut genug sind, um die Entscheidungsin-
stanz von der Durchflhrung eines solchen Projektes zu Uberzeugen. Zudem sind
doch ziemlich hohe Kosten zu erwarten, die den hypothetischen Betrag von 2'000
Franken mit grosser Wahrscheinlichkeit um ein Vielfaches Ubersteigen wurden. Die
Kosten werden hauptsachlich durch die Datenerhebung verursacht, wofir wahr-
scheinlich ein Auftrag an ein Projektblro vergeben werden muss. Insofern ist diese
Massnahme fur Langenthal nicht geeignet.
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Die hohen Kosten sprechen auch gegen die Massnahme der Bauforderung. Es ist
zwar zu erwarten, dass nur wenige Projekte, oder sogar nur ein Einzelprojekt
durchgefuhrt werden, da die Nachfrage, berucksichtig man die Grosse der Gemein-
de, nicht nach mehr verlangt. Allerdings Uberschreiten auch die Kosten fur ein Ein-
zelprojekt den Rahmen bei weitem, da die Unterstlitzungsbeitrage schon im Bereich
von mehreren Tausend Franken liegen mussten um eine Wirkung zu erzielen.

Die Bewertung hat ergeben, dass einige Massnahmen bezuglich Ausnutzungsziffer
(AZ) fur die Stadt Langenthal in Frage kommen. Zwei dieser Massnahmen, namlich
die Einfiihrung von minimalen Ausniitzungsziffern in allen Zonen (Nr. 7) (Bun-
desamt fur Raumentwicklung 2003) und die Einfiihrung einer minimalen AZ von
0.4 fur Wohnbauten und 0.8 fur Gewerbe- und Industriebauten (Nr. 8) (Bundes-
amt fur Raumentwicklung 2005a) sind sehr ahnlich. Im Prinzip handelt es sich bei
der Massnahme Nr. 8 um einen numerischen Vorschlag fur Massnahme 7.

Auf den ersten Blick scheint sich die Einfuhrung von minimalen AZ in Langenthal
vor allem in der Wohnzone 2 zu lohnen, da dort die heutigen maximalen AZ eher
niedrig gewahlt wurden (Tabelle 13). Die bestehenden AZ ziehen jedoch die Sied-
lungstypologie mit ein. So handelt es sich bei der Zone W2/A um ehemalige Wohn-
genossenschaftsbauten, kleine Hauser mit Garten. Diese Siedlung soll in ihrer jetzi-
gen Form erhalten bleiben. Bei der Zone W2/B handelt es sich um die ehemalige
Einfamilienhauszone, bei der Zone W2/C um eine Zone die fur Reiheneinfamilien-
hauser bestimmt ist. In der Wohnzone 2 macht also die Einfihrung einer minimalen
AZ wenig Sinn. Eventuell ware eine minimale AZ in den anderen Wohnzonen sinn-
voll, denn wie eine Untersuchung in einem Quartier in Langenthal gezeigt hat, wird
die zur Verfigung stehende AZ selten ausgenutzt (Felder 1992, Anhang A4). In den
weiteren Zonen liegen jedoch die heutigen AZ deutlich hoher als in der W2-Zone, in
der Arbeitszone gibt es sogar gar keine Begrenzung. Da bei Industrie- und Gewer-
bebauten die Rendite sehr wichtig ist, ist davon auszugehen, dass aufgrund des
hohen Bodenpreises die Grundsticke tendenziell gut ausgenutzt werden. Hier
bleibt also zu diskutieren, wie sinnvoll die Einflhrung einer minimalen AZ ist. Bei
Wohnbauten spielt eher der Aspekt der Verwirklichung der eigenen Wohntraume
eine Rolle, wofur gerne auch ein hoher Bodenpreis fur eine geringe Nutzung ge-
zahlt wird.
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Tabelle 13: Aktuelle (maximale) Ausnutzungsziffern fir die Stadt Langenthal (nach Art. 31
Baureglement von 2003). W= Wohnzone, MZ =Mischzone, A =Arbeitszone, ZPP = Zone
mit Planungspflicht.

Zone AZ Zone AZ
W2/A (ehem. 0.3 MZ 2 0.6
Wohngenossen-
schaftsbauten, klei-
ne Hauser mit Gar-
ten, sollen erhalten
bleiben)
W2/B (ehem. Einfa- 0.4 MZ 3 0.8
milienhauszone)
W2/C 0.5 Kernzone ZPP
(Reihenhauser)
W3 0.65 Aa Max. Hohe
W4 0.8 Ab Max. Hohe
Ac Max. Hohe

Die Einfuhrung von minimalen AZ bringt noch einige Probleme mit sich. Es stellt
sich z.B. die Frage, wie hoch die AZ gewahlt werden muss, damit sie von den Bau-
herren eingehalten werden kann. Eine zu niedrig angesetzte und damit leicht zu er-
fullende AZ ist wirkungslos. Eine hoch angesetzte AZ macht es fur die Bauherren
schwierig, die Schwelle zu erreichen. Die Grosse von Wohn- oder Gewerbeflachen
Ist ja auch mit (Land)Kosten verbunden. Dies wiurde sicherlich auch zu Widerstand
aus der Bevdlkerung fuhren. Insofern kann die Einflhrung dieser Massnahmen
durchaus auch soziale Folgen haben, indem weniger finanzkraftige Bauherren ge-
zwungen werden, kleinere Grundstucke zu kaufen, um die minimale AZ erflllen zu
kénnen. Oder aber die Grundsticke werden vermehrt mit Reiheneinfamilienhauser
und Mehrfamilienhduser Uberbaut um die minimale AZ zu erreichen. Genau diese
Wirkung ware aus Sicht des Bodenverbrauches erwunscht und letzteres auch dko-
logisch und energetisch sinnvoll. Sind die Baukosten kein Problem kann der Bau-
herr einfach noch einen Raum anbauen, damit er die Vorschriften erfillt. Dies hat
dann jedoch kaum einen Einfluss auf die Zahl der Bewohner des betreffenden Ge-
baudes, ist also nicht sinnvoll aus Sicht des Bodensparens. Ein Vorschlag zu mini-
malen AZ liefert Massnahme Nr. 8. Wie der Vergleich mit dem Ist-Zustand in Lan-
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genthal zeigt, ist eine minimale AZ von 0.4 in Wohnzonen eher als hoch einzu-
schatzen. Hingegen waren die 0.8 in der Industriezone wahrscheinlich umsetzbar,
besonders da es ja momentan keine Begrenzung der AZ gibt.

Die minimale AZ kann aber auch auf andere Weise umgangen werden. Der Bauherr
kann einfach so viel Land seines Grundstiickes abparzellieren, bis er die Vorschrif-
ten erflllt. Die so entstandene Parzelle kann er trotzdem behalten und verfigt so im
Prinzip Uber sein ursprunglich geplantes Objekt. Dies fuhrt dazu, dass im Sied-
lungsgebiet viele unuberbaute Parzellen entstehen, welche z.B. als Garten genutzt
werden. Ob die Gemeinden ein Parzellierungsverbot erlassen dirfen oder eine
Mindestgrésse der Parzellen festlegen kdnnen um diese Hintertlr zu schliessen wa-
re abzuklaren.

Bei der Festlegung von minimalen AZ mussen auch stadtebauliche Aspekte, sowie
die Faktoren Siedlungsqualitat und Wohnhygiene beachtet werden.

Alle genannten Grunde weisen darauf hin, wie kompliziert die Ausgestaltung ent-
sprechender Vorschriften ist. Wahrscheinlich misste man sich von der AZ abwen-
den und mit anderen Definitionen wie Uberbauungsziffern oder Griinflachenanteilen
operieren. Eine andere Moglichkeit ware auch die Einfuhrung von minimalen Ge-
schosszahlen. Dieser komplizierten und aufwandigen Arbeit wird sich wohl kaum
eine Gemeinde allein stellen. Zudem sollen in Langenthal die W2-Zonen nicht ver-
andert werden und die Gemeinde verfliigt mit den Uberbauungsordnungen (ber ein
Instrument fur die Erhdhung der AZ. Deshalb scheint eine gesetzlich verankerte mi-
nimale AZ erstens zu aufwandig und zweitens Uberflissig zu sein.

Die Ausnitzungsziffer innerhalb derselben Zone zu differenzieren (Nr. 9) (Stal-
der et al. 1989) ist eine weitere Mdglichkeit. Dadurch kann mehr auf die verschie-
denen Charaktere der Quartiere eingegangen werden. Normalerweise wird ja je-
weils einer Wohnzone eine AZ zugeteilt. Mit der neuen Strategie kdnnen Quartiere
zwar der gleichen Wohnzone angehéren, das heisst gleich viele Stockwerke erlau-
ben, jedoch mit einer unterschiedlichen AZ. Fraglich ist aber ob diese Massnahme
fur Langenthal sinnvoll ist, da die Besonderheiten von Quartieren auch in den Uber-
bauungsordnungen zum Tragen kommen und die Wohnzone 2 bereits unterschied-
liche AZ aufweist, also differenziert ist. Es bleibt h6chstens abzuklaren, ob eine Dif-
ferenzierung bei den weiteren Zonen Sinn machen wurde und wie diese Differenzie-
rung ausgestaltet sein musste. Aufwand und Kosten liegen somit im ahnlichen Be-
reich, wie in den beiden vorangehenden Strategien.
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Eine reduzierte Anrechung von Anbauten an die Ausnutzungsziffer (Nr. 10)
(Stalder et al. 1989), vor allem auf wenig wertvoller Parzellenflache ware eine Art
Kompromisslosung. Mit dieser Massnahme werden hauptsachlich ungunstig ge-
schnittene Grundsticke berucksichtigt, auf denen andere Bauaktivitaten, z.B. eine
Abparzellierung sowieso nicht in Frage kommen. Der Knackpunkt liegt bei dieser
Massnahme jedoch in der Ausgestaltung der genauen Vorschriften. Die Gemeinden
im Kanton Bern verfugen nicht Uber die rechtliche Kompetenz einen solchen Bonus,
basierend auf der AZ, zu gestatten. Es ware moglich einen solchen Bonus einzufuh-
ren, wenn die Gemeinde ein anderes Instrument an Stelle der AZ wahlen wirde,
z.B. Uberbauungsprozente. Ein solcher Wechsel ist gesetzlich erlaubt. Fraglich ist
jedoch, ob sich der Aufwand des Wechsels nur fur die Einfuhrung des Bonus lohnt.
Durch den Wechsel mussten auch die Zonenvorschriften angepasst werden. Weiter
mussten auch noch die genauen Vorschriften zu dem Bonus ausgearbeitet werden.
Angesichts dieser Folgen einer Umstellung, kommt die Massnahme wohl eher we-
niger in Frage.

Die beiden Massnahmen, welche die Anpassung der Gesetze an Verdichtung
und lickenlose Nutzung (Nr. 13 und Nr. 14) beinhalten (Pro Natura 2005) sind
schwierig zu vollziehen. Die Gemeinde kann zwar die kommunale Gesetzgebung
schon in diese Richtung verandern, muss dabei jedoch das kantonale Recht be-
rucksichtigen. Fur eine grossere Veranderung braucht es hier die Vorreiterrolle des
Kantons. Wie erwahnt besteht zudem im Kanton Bern die Moglichkeit, dass die
Gemeinden uber die Uberbauungsordnungen spezielle Regelungen treffen kénnen.
Diese beiden Massnahmen werden demzufolge als weniger geeignet angesehen.

Dieselben Aussagen treffen auch auf die Einfuhrung von liberaleren Bestim-
mungen beim Ausbau von Dach- und Kellerraumen zu (Nr. 18). Zudem ergibt
sich hier ein ahnliches Problem wie bei einer Erhéhung der AZ: Bei einem Ausbau
wird die Wohnflache vergrossert, was aber im Prinzip wenig zum Bodensparen bei-
tragt, wenn nach dem Ausbau gleich viele Personen im Gebaude wohnen wie vor-
her.

Eine teure und aufwandige Strategie ist die Unterstlitzung von Privaten bei der
Verdichtung (Nr. 30) durch Ausschreiben und Fordern von Wettbewerben (Schwei-
zerische Vereinigung fur Landesplanung 1997). Das Durchfuhren von solchen
Wettbewerben birgt einigen Organisationsaufwand. Es muss z.B. eine Jury zusam-
mengestellt und bezahlt werden, Inserate missen geschaltet werden, usw. Auch
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wenn die Gemeinde nicht die vollen Kosten Ubernimmt und ein solches Verdich-
tungsprojekt wohl auch nicht jedes Jahr zu Stande kommt, kommt die Massnahme
fur die Stadt wegen der hohen Kosten nicht in Frage.

Ganz knapp Uber dem Durchschnitt liegt die Massnahme ,Lenkungsabgabe auf
Wohnflache“ (Nr. 32) (Poldervaart 2005a). Bei dieser Massnahme wird in Abhan-
gigkeit der genutzten Wohnflache eine Abgabe erhoben. Je mehr Wohnflache also
eine Person fur sich in Anspruch nimmt, desto hdhere Abgaben muss sie an die
Gemeinde zahlen. Die Massnahme hat zum Ziel, die Wohnflache pro Person zu
vermindern, so dass am Ende keine Einnahmen mehr durch die Abgabe erzielt
werden. Diese Massnahme ist sehr heikel, weil sie Alleinstehende und Zweiperso-
nenhaushalte stark benachteiligt. Aus diesem Grund sind von den genannten Ak-
teuren auch grosse Widerstande zu erwarten. Zudem ist unklar, ob Langenthal die
rechtliche Kompetenz hat, eine solche Abgabe einzufiihren. Im Ubrigen konnte je
nach Hohe der Abgabe auch ein Verdrangungseffekt von Ein- und Zweipersonen-
haushalten in die umliegenden Gemeinden entstehen, so dass hauptsachlich Fami-
lien in der Gemeinde wohnen, welche wiederum weniger Steuern zahlen. Es ware
sinnvoller, diese Massnahme kantonsweit einzufiihren, da dann mindestens das
letztgenannte Problem vermindert wrde.

Die Massnahme der Beteiligung an Pilotprojekten zum Thema Verdichtung (Nr.
34) (Haberli 1991) hat sehr ahnliche Voraussetzungen, hier stellt sich aber die Fra-
ge, ob das Geld mit oder ohne Riickzahlungspflicht investiert wird. So oder so fallt
diese Massnahme flr Langenthal wohl weg, da sich die Gemeinde mit héchstens
2'000 Sfr. pro Jahr an einem Pilotprojekt beteiligen konnte.

Ahnliches trifft auf die Strategie ,Landabgabe im Baurecht* (Nr. 35) zu (Stalder et
al. 1989). Dabei wird Bauwilligen von der Gemeinde Land zur Verfugung gestellt,
auf dem diese dann ihr Haus errichten kdnnen ohne das Bauland kaufen zu mus-
sen (mehr dazu im Kapitel 3.5 ,Baurechtnehmer®). Dies setzt voraus, dass die Ge-
meinde Uber eigenes Land verfugt und auch gewisse Bedingungen betreffend Ver-
dichtung stellt (z.B. AZ muss ausgenutzt werden, sinnvolle Parkierung, etc.). Die
Gemeinde Langenthal verfigt aber selber nicht Gber sehr viel Bauland, sie musste
also erst noch Land zukaufen. Dies ist jedoch zu teuer, weshalb diese Massnahme
nicht in Frage kommt, obwohl durch die jahrlichen Baurechtszinsen auch ein Teil
des investierten Geldes an die Gemeinde zurlckfliesst. Ist eine Gemeinde jedoch
im Besitz von Bauland, ist diese Massnahme zu empfehlen, da damit einerseits die
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Siedlungsentwicklung an gewlnschter Stelle geférdert werden kann. Andererseits
ist es moglich mit Hilfe von vertraglichen Vereinbarungen eine verdichtete Bauweise
zu fordern. Diese Massnahme koénnte auch mit der Wohnférderung von Generatio-
nen verbunden werden, in dem beispielsweise das Land bevorzugt an Zwei- oder
Mehrgenerationen-Familien abgegeben wird.

Unterkategorie Brachflachen

Bei den Massnahmen fur die bessere Nutzung von Brachflachen bleibt nach Einbe-
zug des Kostenfaktors keine Ubrig. Nach der Bewertung waren grundsatzlich sechs
Massnahmen in Frage gekommen: Die Einrichtung eines Flachenpools (Kapitel
5.4), Industriebrachenverzeichnis (Bundesamt fur Raumentwicklung & Bundesamt
fur Umwelt, Wald und Landschaft 2004, Valda 1996), Standortmarketing (Herczog
1998), Ausscheidung von Arbeitsplatzzonen (Herczog 1998), Ausschreiben und
Fordern von Wettbewerben fur Brachflachen (Seewer & Menzi 1999) und Auszo-
nungen von Grine-Wiese-Baureserven (Valda 1996).

Die Einrichtung eines Flachenpools (Nr. 36) kostet einiges an Geld und der Pool
muss auch unterhalten werden. Daflr dirfte der flr Langenthal theoretisch magli-
che Betrag nicht ausreichen.

Auch ein Industriebrachenverzeichnis (Nr. 37) wird als zu teuer angesehen, da
hier sehr ahnliche Voraussetzungen wie bei Massnahme 36 bestehen. Mit dem
kleinen Unterschied, dass hier nur leerstehende Industrieflachen zusammengetra-
gen werden.

Unter der Strategie ,,Standortmarketing“ (Nr. 40) ist eine professionelle Vermark-
tung von Brachflachen zu verstehen. Laut dem Autor ware es sinnvoll, wenn diese
Aufgabe von einer Institution Ubernommen wird, ,die organisatorisch und finanziell
auf der Kooperation zwischen offentlicher Hand und Privatwirtschaft beruht* (Herc-
zog 1998, S. 15). Dies setzt jedoch einen entsprechenden Beitrag der offentlichen
Hand voraus, was bei Langenthal nicht moglich ist. Weiter fragt sich, ob es nicht ef-
fizienter ware, eine Vermarktung der Brachflachen regional anzupacken, anstatt nur
auf Langenthal bezogen.

Dasselbe Problem wie bei den Wettbewerben fir Privatprojekte ergibt sich auch bei
den Wettbewerben fiir Brachen (Nr. 41). Es wird zwar kaum jedes Jahr solch ein
Projekt anstehen, trotzdem sind die Kosten fur die Gemeinde allein zu hoch. Eine
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neue Diskussion wurde sich bei der Beteiligung von anderen Akteuren ergeben,
z.B. von dem Besitzer der Brache, der ja ebenfalls ein Interesse an der Nutzung
hat.

Auch die Ausscheidung von Arbeitsplatzzonen (Nr. 45) ist auf regionaler oder
kantonaler Ebene sinnvoller. Diese sollen dann in den Richtplanen festgehalten
werden. In Langenthal existieren bereits Arbeitszonen im Sinne von Industrie- und
Gewerbezonen.

Allenfalls in Betracht zu ziehen ware eine Auszonung von Baureserven auf der
griinen Wiese (Nr. 46). Die Idee dabei ist, dass sich durch eine Verminderung des
Baulandvorrates der Druck auf die bestehenden Bauflachen erhéht und so auch
Brachen wieder genutzt werden. Da eine Auszonung bzw. Rickzonung im Rahmen
einer Zonenplanrevision durchgefuhrt werden muss, wurden sich der zuséatzliche
Aufwand und die Kosten wohl in Grenzen halten. Allerdings muss auch hier mit Wi-
derstanden der Grundstlicksbesitzer in den auszuzonenden Gebieten gerechnet
werden. Mdoglich ist auch ein Ausweicheffekt von Bauwilligen in benachbarte Ge-
meinden, wenn zu wenig verfugbares Bauland vorhanden ist. Dies ist der Fall, wenn
das eingezonte Bauland von den Besitzern gehortet, also nicht auf den Markt ge-
bracht wird. Angesichts dieser zu erwartenden Probleme ist es sehr unwahrschein-
lich, dass sich der Gemeinderat zu einer Auszonung von Reserven auf der griinen
Wiese (also im Freiland) entschliesst. In Langenthal gibt es zudem keine solchen
Reserven, im Gegenteil es bestehen nur noch geringe Baulandreserven in der In-
dustriezone.

8.1.2 Beschrankung des Siedlungsgebietes

In dieser Kategorie erreichte die Halfte der Massnahmen eine Uberdurchschnittliche
Bewertung, also sieben. Von diesen uUberschreiten jedoch vier den vorgegebenen
Kostenrahmen. Von den Ubrigen werden zwei als fir Langenthal sinnvoll erachtet
(Tabelle 14).
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Tabelle 14: FUr Langenthal in Frage kommende Strategien in der Kategorie Beschrankung
des Siedlungsgebietes.

Nr. | Strategie Hindernisse Lésungen
58 | Vertragliche Vereinba- | Vertragsabschluss ist keine
rungen Gemeinde- freiwillig

Landeigentimer

68 | Verbesserung der Kos- Keine Keine notwendig
tentransparenz bei
Bauzonenerweiterung

Generell ist bei diesen Massnahmen eine grosse Hemmung der Gemeinde zu er-
warten. Begrindet sind diese durch die absehbaren grossen Widerstande der Be-
volkerung. Viele Gemeinden ergreifen beispielsweise keine Ruckzonungen, weil sie
Angst vor Entschadigungsforderungen von Grundeigentimern in den ausgezonten
Gebieten haben, obwohl diese eigentlich unbegriindet ist. Solange das Bauland
nicht erschlossen ist, haben die Landeigentimer kein Anrecht auf eine Entschadi-
gung. Alle der hier vorgestellten Massnahmen sind grundsatzlich an eine Ortsplan-
revision gebunden um einen sinnvollen Zeitpunkt fur die EinfUhrung dieser Rege-
lungen zu definieren. Nur so kann eine Rechtsgleichheit erreicht werden. Wenn
aber die Erarbeitung der genauen Bestimmungen fur eine Strategie an eine Zonen-
planrevision gebunden ist, stellt sich die Frage ob sich Uberhaupt zusatzliche Kos-
ten daraus ergeben. Insofern waren alle Massnahmen flr Langenthal in Betracht zu
ziehen.

Sinnvolle Massnahmen

Heute bereits mdglich sind vertragliche Vereinbarungen zwischen Gemeinde
und Grundeigentiimer (Nr. 58) (Bundesamt fir Raumentwicklung 2003). In diesen
werden der Gemeinde bestimmte Rechte eingeraumt fur den Fall, dass das einge-
zonte Bauland in einer definierten Zeitspanne nicht dberbaut wird. Im Rahmen sol-
cher Vertrage kann die Gemeinde auch eine Auszonung des Grundstuckes als Fol-
ge einer nicht zeitgerechten Bebauung androhen. Solche Verhandlungen bedirfen
natlrlich Zeit, angesichts der daraus resultierenden Moglichkeiten der Gemeinde ist
der Aufwand jedoch durchaus vertretbar. Zudem hat die Gemeinde als hoheitliche
Behdrde die bessere Ausgangslage fur Verhandlungen, obwohl der Abschluss ei-
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nes Vertrages fiur die Grundeigentimer naturlich freiwillig ist. Ein Vorteil ist auch,
dass solche Vertrage flur einzelne Grundstlicke aufgesetzt werden, sie kdnnen also
auch an die ortlichen Gegebenheiten angepasst werden und kommen auch bei
kleinflachigen Plananderungen zum Tragen. Als Grundlage fur die Massnahme
kann ein Standardvertrag ausgearbeitet werden, der dann jeweils auf den Einzelfall
angepasst wird. Kosten werden nur verursacht, wenn die Zeit fir Vertragsverhand-
lungen die Kapazitaten der Stadtverwaltung Uberschreiten. Davon wird hier nicht
ausgegangen.

Die Massnahme, welche in der vorliegenden Kategorie wohl am leichtesten umzu-
setzen ist, ist die Anwendung der Kostentransparenz bei Neueinzonungen (Nr.
68) (Baumgartner 2005). Ziel dieser Strategie ist es die Bevdlkerung und auch die
Behorden darUber aufzuklaren, wie viel eine Bauzonenerweiterung kostet, inklusive
direkte Kosten der Infrastruktur und der Folgekosten (Unterhalt von Leitungen etc.).
Es geht also darum zusatzliche Informationen zu vermitteln. Die Grundlagen wur-
den bereits in einer Studie von Pro Natura (Gmunder 2005) erarbeitet, in welcher
berechnet wurde, wie hoch die Kosten in Abhangigkeit der Ausnitzungsziffer sind.
Diese Berechnungen mussten dann jeweils an die vorliegenden Verhaltnisse ange-
passt werden. Mit dieser Massnahme kann man den Akteuren bewusst machen,
dass eine Bauzonenerweiterung nicht immer nur Profit mit sich bringt, sondern die
Gemeinde und damit auch den Steuerzahler viel kostet. Das wiederum kann dazu
fuhren, dass Neueinzonungen gut durchdacht werden, bevor sie vollzogen werden.
In Langenthal wird diese Massnahme teilweise bereits umgesetzt. Im Rahmen der
Genehmigung von Uberbauungsordnungen werden, falls Infrastrukturen notwendig
sind, jeweils gleichzeitig die Gelder dazu gesprochen. Wird also die Uberbauungs-
ordnung genehmigt, ist auch der entsprechende Geldbetrag bewilligt. Da aber die
Uberbauungsordnungen nicht immer vom Volk genehmigt werden miissen’ (nur
wenn der notwendige Betrag eine Abstimmung erfordert), wird dieses nicht direkt
von den Kosten der Bauzonenerweiterungen informiert. In diesem Bereich konnte
die Massnahme eventuell noch ausgebaut werden.

Weniger sinnvolle Massnahmen

Fir die beiden Massnahmen zu Neueinzonungen ware es sinnvoll, erst eine Ruck-
zonung des Baulandes zu vollziehen, da die jetzigen Reserven (abgesehen von den

" Art. 56 Abs. 1 und Art. 65 Abs. 4 der Gemeindeordnung Langenthal von 1996
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Industrielandreserven) noch sehr weit reichen und erst dann wieder Neueinzonun-
gen anstehen sollten. Allerdings besteht in einigen Gemeinden das Problem, dass
sie zwar viele Reserven haben, diese jedoch wegen der Baulandhortung nicht ver-
fugbar sind. In Langenthal gibt es kein Land mehr, das ohne Entschadigung ausge-
zont werden konnte, da es bereits erschlossen ist. Es bleibt noch abzuklaren ob die
Berner Gemeinden die Kompetenz haben, Bedingungen flr Neueinzonungen zu
formulieren.

Die Massnahme ,Neueinzonungen unter bestimmten Bedingungen® (Nr. 48)
(Haberli 1991) sagt nichts Genaues daruber aus, wie die Bedingungen lauten sol-
len. Die Gemeinde kann sich also selber Uberlegen, welche Voraussetzung flr eine
Neueinzonung fur sie sinnvoll ist. Vorschlage von Haberli sind: Neueinzonung nur
wenn die inneren Reserven aufgebraucht sind, wenn die Erschliessung sicherge-
stellt ist, ein OV-Anschluss besteht etc. oder eine Kombination von verschiedenen
Kriterien. Gerade fiir gréssere und weitlaufige Gemeinden ist ein OV-Anschluss in
neue Quartiere wichtig, so kann auch der Verkehr vermindert werden. Auch die
Stadt Langenthal musste sich also Gedanken machen, welche Kriterien fur sie
sinnvoll sind und diese dann ausarbeiten und mdglichst im kommunalen Gesetz
verankern. Neueinzonungen an die OV-Erschliessung zu binden macht in Langen-
thal aber keinen grossen Sinn, weil die Stadt ohnehin schon sehr gut erschlossen
ist. Im Agglomerationsprogramm ist zudem eine ahnliche Bedingung fur die umge-
benden Gemeinden vorgesehen (Gesprach mit Franz-Josef Felder).

Die Idee Neueinzonungen nur vorzunehmen, wenn ein Projekt fiur die betreffen-
den Grundsticke feststeht (Nr. 50), stammt vom Bundesamt fur Raumentwicklung
(2003). Durch einen Vertrag wird verbindlich abgesichert, dass das Projekt auch
wirklich realisiert wird. Mit dieser Massnahme kann der Baulandhortung entgegen-
gewirkt werden, da die Grundstlckeigentumer keine andere Mdoglichkeit haben als
ein Projekt auf ihrem Land zuzulassen, wenn sie es verkaufen wollen.

Ruckzonungen (Nr. 51) (Pro Natura 2005, Naf-Clasen 2005, Bundesamt fur Raum-
entwicklung 2003) sind fast nicht durchsetzbar gegenuber der politischen Fihrung,
diese furchtet den Widerstand der Bevolkerung. Zudem besteht die Angst vor Wett-
bewerbsnachteilen in der Konkurrenz mit anderen Gemeinden, wenn nicht eine
grosse Auswahl an Bauland zur Verfugung steht. Da bisher der politische Wille et-
was gegen den Bodenverbrauch zu tun in der Stadt Langenthal nicht besonders
gross war, ist davon auszugehen, dass Rlckzonungen schon gegenuber der Ge-
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meindeexekutive nicht durchsetzbar sind, geschweige denn gegenuber der Bevol-
kerung, speziell der Landeigentumer. Langenthal hat beziglich Rickzonungen
schlechte Erfahrungen mit dem Kanton gemacht, als 1975 im Kanton Bern alle fur
Fruchtfolgeflachen geeignete Gebiete mit einer Planungszone gesperrt wurden. In
Langenthal gab es sehr viel besonders fur die Landwirtschaft geeignetes Land. Der
Gemeinderat bekampfte jedoch das Vorgehen des Kantons mit einer Beschwerde,
die damals gutgeheissen wurde.

Eine Plafonierung der Bauzonenflachen (Nr. 52) (Zollinger 2005) bedeutet, dass
der Umfang der Flache nicht mehr grosser werden soll. Die Bauzonen sollen also
auf dem heutigen Stand eingefroren werden. Angesichts der vielerorts zu gross ge-
ratenen Bauzonenreserven ist diese Strategie nur sinnvoll in Verbindung mit Rick-
zonungen, da sonst die Wirkung erst in sehr ferner Zukunft sichtbar ware. Langen-
thal verflgt Uber relativ grosse Reserven, weshalb eine Verbindung mit Rickzo-
nungen angebracht ware. Dies wiederum stellt aber die Durchsetzbarkeit gegen-
uber den Behorden und der Bevolkerung in Frage. Aus diesen Grunden wird die
Massnahme als weniger geeignet fur Langenthal angesehen.

Das Bundesamt fur Raumentwicklung (2003) macht den Vorschlag eines Vorkaufs-
rechtes der Gemeinden beziiglich Bauland (Nr. 57). Dadurch kénnen eine Bau-
landhortung umgangen und die Siedlungsentwicklung in die gewulnschten Bahnen
gelenkt werden. Die Massnahme setzt jedoch voraus, dass die Gemeinde Uber die
finanziellen Moglichkeiten verfugt, Bauland zu kaufen. Die Gemeinde muss natur-
lich nur von ihrem Recht Gebrauch machen, wenn es z.B. in einem Fall von Bau-
landhortung nétig ist. Dies tritt wahrscheinlich eher selten ein, ist dann aber mit ho-
hen Kosten verbunden. Von diesem Gesichtspunkt betrachtet, ist die Strategie eher
weniger geeignet. Das Bundesamt fir Raumentwicklung empfiehlt auch, dieses In-
strument auf mdglichst hoher Stufe gesetzlich zu verankern. Die Gemeinde Langen-
thal verfugt nicht Gber die rechtlichen Kompetenzen ein Vorverkaufsrecht von Grund
auf einzufuhren. Moglich sind aber freiwillige, vertragliche Vereinbarungen zwischen
der Gemeinde und den Landeigentimern (s. Massnahme Nr. 58).

8.1.3 Siedlungsqualitat

Von den vier Uberdurchschnittichen Massnahmen fallen in dieser Kategorie drei auf
Grund ihrer hohen Kosten weg. Es ist aber anzumerken, dass alle diese Massnah-
men noch weitere Bereiche tangieren, z.B. den Verkehr. Insofern besteht die Mog-
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lichkeit einen Teil dieser Massnahmen auch noch mit Geldern aus anderen Budgets
zu unterstitzen. Allen Strategien ist gemeinsam, dass praktisch keine direkte Wir-
kung bezuglich Flachensparen vorhanden ist, sondern es darum geht, die Mobilitat,
besonders den Freizeitverkehr, zu vermindern.

Tabelle 15: FUr Langenthal in Frage kommende Strategie in der Kategorie
Siedlungsqualitat.

Nr. Strategie Hindernisse Lésungen
102 Arbeits- und Versor- Widerstand der Be- Gute Information, nur
gungsanteile volkerung wegen be- | Betriebe die bestimm-
furchteten Larm- und | te Bedingungen erfiil-

Luftimmissionen len zulassen

Sinnvolle Massnahmen

Wurden frather Wohnen und Arbeiten strikte getrennt, geht der Trend heute zuneh-
mend Richtung Durchmischung. Begrindet wird dies mit der Belebung der Zentren
und Verringerung der Zwangsmobilitat. Ein Vorschlag, wie eine bessere Durchmi-
schung von Wohnen und Arbeiten erreicht werden kann sind Arbeits- und Versor-
gungsanteile (Nr. 102) (Haberli 1991, Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a).
Ein solches Instrument bietet sich vor allem in Kernzonen und Mischzonen an, in
reinen Wohnzonen machen Arbeitsanteile nicht Uberall Sinn, Versorgungsanteile
hingegen eher. Genaue Vorschlage, wie solche Anteile definiert werden gibt es
noch nicht, die Ausarbeitung ist also der Gemeinde Uberlassen. Dabei stellt sich die
Frage, ob die Anteile als Unter- oder Obergrenze ausgestaltet werden sollen, wobei
ein Maximalanteil von Betrieben sinnvoller ist, da man kein Unternehmen zur An-
siedlung im Wohnbereich zwingen kann. Zudem kann so verhindert werden, dass
Firmen in Wohnquartieren Uberhand nehmen, da dort die Mietpreise tiefer sind als
in den Kern-, Misch- und Arbeitszonen. Bei dieser Massnahme ist Widerstand aus
der Bevdlkerung zu erwarten, hauptsachlich aus Quartieren, in denen bisher nur
gewohnt wird. Wahrscheinlich befurchten die Anwohner Larmimmissionen und zu-
satzlichen Verkehr, was auch der Sicherheit von Kindern abtraglich ist. Diesen Be-
furchtungen kann man mit grindlicher Information und sorgfaltig definierten Bedin-
gungen fur die Betriebe mildern. Beispielsweise kdnnen die Bedingungen so formu-
liert werden, dass nur Dienstleistungsbetriebe und allenfalls immissionsfreie Pro-
duktionsbetriebe sich in Wohnquartieren ansiedeln durfen. Gegen die Ansiedelung
von Versorgungsmoglichkeiten wie Lebensmittelladen, Arzten, Coiffeuren, etc. in
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den Quartieren wird kaum jemand etwas einzuwenden haben. Grundsatzlich kann
man sich ein solches Instrument in der Stadt Langenthal gut vorstellen, gerade weil
sie auch eine Zentrumsfunktion erfullt und Uber ausgedehnte Wohnquartiere in eini-
ger Entfernung vom Kern verfugt.

Weniger sinnvolle Massnahmen

Bei der Aufwertung von Grossuiberbauungen (Nr. 100) (Bundesamt fur Raum-
entwicklung 2003) stellt sich als erstes die Frage, ob solche in der Gemeinde uber-
haupt vorhanden sind und ob in diesen eine Aufwertung nétig ist. Bei Grossuber-
bauungen handelt es sich meistens um Mehrfamilienhduser oder Reiheneinfamili-
enhauser. Eine Aufwertung kann auf verschiedene Weise erfolgen. Z.B. durch Frei-
zeitmoglichkeiten wie Spielplatze oder Grillstellen, oder auch durch ein neues Ver-
kehrskonzept, z.B. eine gemeinsame Grossparkierung und Entlastung der Siedlung
von Durchgangsverkehr. Die Ausarbeitung fur eine Aufwertung braucht viel Zeit, die
Bedurfnisse der Bewohner und die architektonischen Moglichkeiten missen abge-
klart werden. Solche Projekte werden meist an externe Firmen vergeben, weshalb
diese Massnahme den Kostenrahmen sicherlich bei weitem sprengt. Gegen dieses
Argument vorzubringen ist jedoch, dass es in Langenthal wenn Uberhaupt, nur we-
nige solcher Uberbauungen gibt. Trotzdem werden Aufwand und Kosten als zu
hoch eingeschatzt.

Die Einrichtung von Agglomerationsparken (Nr. 103) (Bundesamt fur Raument-
wicklung 2005a) ist eine Massnahme welche die Landschaftsentwicklung unterstut-
zen soll. Was genau man sich darunter vorzustellen hat, wird leider nicht gesagt. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass unter Agglomerationspark eine Grunanlage
in der Agglomeration zu verstehen ist. Dieser dient in erster Linie als Erholungs-
raum fur die Agglomerationsbewohner. Langenthal als Zentrum einer Agglomerati-
on verfugt bereits Uber einigen Erholungsraum und ist relativ Iandlich gelegen. Die
Einrichtung eines Parks erfordert viel Geld. Es muss ein geeigneter Standort gefun-
den und das Land eventuell gekauft werden und der Unterhalt muss sichergestellt
sein. Aus diesen Argumenten folgt, dass die Strategie fur Langenthal weniger in
Frage kommt.

Auch verkehrsarme Ortskerne (Nr. 106) (Haberli 1991) kdnnen zur Verbesserung
der Siedlungsqualitat beitragen. Dabei soll in den Zentren der Langsamverkehr ge-
fordert werden und der motorisierte Individualverkehr durch bauliche Massnahmen
umgeleitet werden. So werden bessere Bedingungen fur Fussganger und Bewoh-
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ner des Zentrums geschaffen. Werden Anderungen in der Verkehrsfiihrung ergrif-
fen, erfordert dies eine lange Planung, eventuell begleitet von Verkehrszahlungen
und Larmmessungen. Die Erhebung dieser Daten ist kostspielig. In Langenthal
wurden schon Projekte zur Verkehrsberuhigung durchgefuhrt und es existiert ein
Kataster Langsamverkehr. Letzteres katalogisiert Hindernisse fir Fussganger und
Velofahrer mit dem Ziel diese im Rahmen von Strassen- und Leitungsarbeiten zu
beseitigen. So gesehen besteht in der Stadt also kein Bedarf an weiteren Mass-
nahmen in dieser Richtung.

8.1.4 Bewusstsein

In der Kategorie Bewusstsein liegen acht von vierzehn Massnahmen Uber dem
Schnitt, also 57%. Hier wird der eingesetzte Betrag nur von einer Massnahme uber-
schritten. Dies ist charakteristisch fir die Kategorie Bewusstsein. Es handelt sich
hierbei um so genannte weiche Massnahmen, die wenig kosten und indirekt Gber
das Bewusstsein der Bevdlkerung und/oder von anderen Akteurgruppen Boden
sparen sollen. In der Tabelle 16 sind die fur Langenthal geeigneten Massnahmen
nach genauerer Betrachtung zu sehen.
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Tabelle 16: Fur Langenthal in Frage kommende Strategien in der Kategorie Problematik der
Bodenverschwendung ins Bewusstsein riicken.

Nr. Strategie Hindernisse Lésungen
143 | Informationsblatt Zeitaufwand Lehrling/Praktikant u-
bernimmt Aufgabe
Druckkosten Aufschalten im Internet
Kein Interesse der Bau- keine
herren
144 Thema in den Mas- Kein Interesse der Me- | Bei Printmedien Som-
senmedien fordern dien merloch nitzen
146 Unterstutzung von Finanzieller Beitrag Einmaliger Beitrag in
Raumplanungszeit- nicht méglich Form eines Fach-
schriften artikels
150 | Visuelle Hilfsmittel Druck- Einfache Hilfsmittel
/Herstellungskosten z.B. Hellraumfolien
151 Information der Keine Kapazitat Merkblatt im Internet
Grundeigentimer Kein Interesse der Bau- keine
herren

Sinnvolle Massnahmen

Die in der Bewertung am besten abschneidende Strategie ist die Erstellung eines
Informationsblattes fir Grundstlickseigentiimer und Bauherren (Nr. 143). Die-
se Massnahme wird im Kapitel 5.6 beschrieben. Ein solches Informationsblatt kann
mit geringem Aufwand erarbeitet werden, handelt es sich doch hauptsachlich um
das Zusammenstellen von vorhandenen Informationen. In Langenthal besteht gar
die Mdglichkeit diese Broschire in Zusammenarbeit mit der Fachstelle Umwelt zu
erarbeiten, da es sich ja um ein Thema aus dem Bereich Nachhaltigkeit handelt. Da
auch die Materialkosten nicht hoch sein werden, naturlich abhangig davon wie pro-
fessionell das Informationsblatt aussehen soll, wird diese Massnahme als fiur die
Stadt geeignet angesehen. Sollte ein Papierdruck zu teuer sein, besteht auch die
Moglichkeit das Informationsblatt im Internet auf der Homepage der Stadt zugang-
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lich zu machen. Einziges Problem ist, dass wenn von Seiten der Bauherren kein In-
teresse am Thema besteht, die Massnahme ohne Wirkung bleibt.

Das Thema Bodenverbrauch in den Massenmedien zu fordern (Nr. 144) (Bun-
desamt fur Raumentwicklung 2003) ist eine weitere Moglichkeit die Bevolkerung zu
informieren. Unter dieser Massnahme kann beispielsweise das Schreiben von ei-
nem oder mehreren Artikeln fUr eine Tageszeitung verstanden werden. Wird die
Strategie auf diese Weise interpretiert, ist sie in Langenthal sicherlich umsetzbar.
Das Wissen fur die Artikel ist vorhanden, es stellt sich einzig die Frage, ob auch die
zeitlichen Ressourcen bestehen. Aus Sicht der Zeitung ware ein Artikel im Sommer
am willkommensten, da auf Grund des Sommerloches dann meistens freie Kapazi-
taten vorhanden sind. Ansonsten kommt es auf die Orientierung der Zeitung an, ob
sie Interesse daran hat, einen Artikel zum Thema Bodenverbrauch zu veroffentli-
chen. Fur Langenthal kame das Langenthaler Tagblatt und die Bernerzeitung in
Frage, wobei letztere eine grossere Leserschaft hat. Eine weitere Mdglichkeit sind
Beitrage fur das Radio oder Fernsehen, z.B. einen Lokalsender. Dazu kénnte man
beispielsweise diese Medien auf die Dringlichkeit und Aktualitat dieses Themas
aufmerksam machen. Es wirde sich beispielsweise sehr gut fir eine Diskussions-
sendung eignen.

Um ein besseres Verstandnis der Bevdlkerung fir bestimmte Massnahmen zu er-
reichen, kann die kiinftige Siedlungsentwicklung mit visuellen Hilfsmitteln ver-
standlich erklart (Nr. 150) werden (Lange 2001). Oft werden zwar Plane aufge-
hangt, jedoch kaum darauf eingegangen. Die Idee der visuellen Hilfsmittel ist ein-
fach umzusetzen. Bei Informationsveranstaltungen sollen vermehrt Karten, Folien,
etc. eingesetzt werden. Naturlich konnen die Hilfsmittel gesteigert werden bis hin zu
Simulationen, welche die Veranderungen natlrlich besonders schén zeigen. Aller-
dings bestehen auch gewisse Einschrankungen durch das Budget. Die Erstellung
von Hellraumfolien und ein paar Karten bzw. Planen sollte aber auch fur Langenthal
moglich sein. Naturlich ist diese Massnahme vor allem im Zusammenhang mit
grésseren Veranderungen im Zonenplan sinnvoll, um der Bevdlkerung aufzuzeigen,
was passiert, wenn z.B. dieses Gebiet eingezont wird und nicht jenes, oder wieso
gerade dieses Quartier der Wohnzone zugeteilt wurde. Besonders lohneswert ist
der Aufwand sicherlich auch vor der Einfuhrung von umstrittenen Bodensparmass-
nahmen oder solchen, die eine grosse Veranderung mit sich bringen.
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Die Strategie ,Information der Grundeigentumer® (Nr. 151) Uber die bessere
Ausnutzung bestehender Gebaude vor allem im Zuge von Sanierungen (Haberli
1991) ist sehr ahnlich wie die des Informationsblattes, mit dem Unterschied, dass
sie sich nur auf den Besitzer des Landes bezieht, wobei Grundstucksbesitzer und
Bauherr in den meisten Fallen identisch sind. Zudem geht es hier um bereits beste-
hende Gebaude, weniger um Neubauten. In der Umsetzung kann die Massnahme
so aussehen, dass bei der Einreichung des Baugesuches, welches bei grosseren
Umbauten Pflicht ist, der Bauverwalter den Gebaudeeigentimer hinsichtlich Aus-
ndtzung berat. Insofern ist diese Massnahme also hauptsachlich eine Zeitfrage,
grosse Kosten gibt es keine. Es muss also in Langenthal abgeklart werden ob beim
Bauinspektorat noch zeitliche Kapazitaten bestehen. Wenn nicht gabe es eventuell
auch die Maglichkeit eine Art Merkblatt zu erarbeiten und dieses im Internet aufzu-
schalten. Auch hier kénnen die Grundeigentimer nicht gezwungen werden, die
Tipps des Bauinspektorats umzusetzen.

Weniger sinnvolle Massnahmen

Eine weitere Moglichkeit die in eine ahnliche Richtung geht, ist die Unterstiitzung
von Raumplanungszeitschriften (Nr. 146) (Bundesamt fur Raumentwicklung
2003). Diese kann finanziell oder fachlich angeboten werden. Da die finanziellen
Moglichkeiten auch in der Stadt Langenthal eingeschrankt sind, kommt fast nur die
zweite Variante in Frage. Einzige Mdglichkeit ware eine einmalige Spende, geknulpft
an die Bedingung diese fur einen Artikel zum Thema Bodenverbrauch zu verwen-
den. Problematisch ist, dass es nur sehr wenige Raumplanungszeitschriften gibt.
Die Thematik wird von anderen Fachrichtungen wie Architektur oder Naturschutz
abgedeckt. Weiter ist das Schreiben eines Fachartikels sehr zeitaufwandig und be-
darf auch eines wissenschaftlichen Hintergrundes. Es ist zu bezweifeln, dass in der
Verwaltung ausreichend personelle und zeitliche Ressourcen fur regelmassige Bei-
trage vorhanden sind. In Betracht zu ziehen ware eventuell ein einmaliger Artikel,
z.B. Uber eine einschlagige Erfahrung mit einem bestimmten Raumplanungsinstru-
ment, Uber ein spezielles Projekt in der Gemeinde oder Ahnliches.

Die Massnahme ,Prasenz in fachverwandten Zeitschriften fordern“ (Nr. 147)
(Bundesamt fur Raumentwicklung 2003) folgt eigentlich aus der Vorhergehenden.
Da es keine oder nur wenige Raumplanungszeitschriften gibt, muss man auf andere
Fachbereiche ausweichen. Hier ergeben sich dieselben Folgerungen wie oben. Al-
lerdings kann die Férderung auch so verstanden werden, dass die Redaktionen der
Zeitungen darauf hingewiesen werden, wie wichtig das Thema ist. Eventuell kbnnen
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auch Anregungen fur Artikel gemacht oder geeignete Autoren vermittelt werden. Bei
dieser Strategie kommt es also auf die Initiative der Fachleute in der Verwaltung
und deren Netzwerk an. Es ist abzuklaren, wie dies in Langenthal aussieht.

Eine Strategie die sich innerhalb der Verwaltung abspielt, ist die Unterstitzung
von Information und Schulung der Behorden (Nr. 148) (Bundesamt flir Raum-
entwicklung 2003). Diese hat zum Ziel, die Behorden auf dem neusten Wissens-
stand zu halten, so dass sie fachlich kompetent agieren kénnen. In erster Linie be-
trifft dies die fur die Raumplanung zustandigen Personen, jedoch auch die Gemein-
deexekutive generell. Weiterbildung auf dem Gebiet des Bodenverbrauches ist je-
doch nur mdglich, wenn auch entsprechende Kursangebote bestehen und dies ist
fraglich. Zudem stellt sich die Frage, ob die Gemeinde die Weiterbildungskosten
ubernehmen wurde oder nicht. Wenn nicht, ist dies ein weiteres Hindernis fur die
betreffende Person. Wenn keine Kurse angeboten werden, kann die Gemeinde sel-
ber die Initiative ergreifen und sich bei Anbietern erkundigen oder selber eine Ver-
anstaltung organisieren. Dies muss nicht zwingend eine offizielle Weiterbildung
sein, sondern kann auch als ein Treffen von den Raumplanungsverantwortlichen
der umliegenden Gemeinden zur gemeinsamen Diskussion der Thematik gestaltet
werden. Ob ein solcher Aufwand seitens der Gemeinde fur die Weiterbildung in
Kauf genommen wird ist allerdings fraglich. Auch mussten die Nachbargemeinden
ebenfalls ein Interesse an der Thematik aufweisen. Unter diesen Voraussetzungen
kommt diese Massnahme eher nicht in Frage.

Die Massnahme Unterstilitzung von Wohnbaugenossenschaften (Nr. 157) (Stal-
der 1989) beinhaltet verschiedene Moglichkeiten. Einerseits eine finanzielle Unter-
stutzung der Genossenschaften durch die Gemeinde z.B. in Form von einer Bevor-
schussung, andererseits aber auch eine planerische und beratende Unterstutzung.
Ersteres kommt fir die Stadt Langenthal nicht in Frage, sie verfugt nicht Gber die er-
forderlichen Gelder. Eine planerische und beratende Unterstitzung ist aber auf je-
den Fall moglich. So kdnnen beispielsweise Grundstucke nur an Wohnbaugenos-
senschaften verkauft werden mit der Bedingung einer gemeinsamen Projektierung.
Ahnliches wurde in der Stadt schon versucht, scheiterte jedoch an den Eigeninte-
ressen von politischen Akteuren.
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8.2 Dulliken

Da aus der Bewertung fur beide Fallgemeinden ahnliche Strategien resultieren, wird
hier nur auf noch nicht beschriebene Strategien eingegangen und auf die spezifi-
schen Voraussetzungen der Gemeinde Dulliken. Auf die Wiederholung der Mass-
nahmenbeschreibungen wurde hingegen verzichtet. Insgesamt bleiben fir Dulliken
funf geeignete Massnahmen Ubrig, die in der Tabelle 17 zusammengestellt sind.

Tabelle 17: Insgesamt flir Dulliken in Frage kommende Strategien (alle Kategorien).

Nr. Strategie Hindernisse Lésungen
6 Gestaltungsplane fir Keine Keine notwendig

verdichtetes Bauen

16 Industrie- und Dienst- Produktionsbetriebe Klare Ausnahmebe-
leistungsbauten sind manchmal an be- stimmungen
mehrstockig stimmte Bauweise ge-

bunden

33 Zugige Verfahren Einsprachen Keine

68 Kostentransparenz Keine Keine notwendig
bei Bauzonenerweite-
rung

144 Thema in den Mas- Kein Interesse der Bei Printmedien
senmedien férdern Medien Sommerloch nitzen

8.2.1

Verdichtung

13 von 27 Massnahmen liegen Uber dem Durchschnitt, davon fallen auf Grund der
Kosten noch acht weitere weg. Es bleiben also gerade mal funf Massnahmen. Die-
se und diejenigen, welche aus Kostengrunden wegfallen wurden bereits im Kapitel
fur Langenthal beschrieben.
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Sinnvolle Massnahmen

Gestaltungsplane werden in Dulliken flr grossere Projekte eingesetzt. Wenn ein
Gestaltungsplan notwendig ist, ist die Projektierungsfirma fur dessen Ausarbeitung
zustandig. Die Kosten ubernimmt die Grundeigentumerschaft. Die Massnahme
Gestaltungsplane fiir verdichtetes Bauen (Nr. 6) konnte in Dulliken also ange-
wendet werden, unter der Voraussetzung, dass die Gemeinde bezuglich Verdich-
tung gewisse Bedingungen fur die Gestaltungsplane stellt.

Fur die Industriezone gibt es aktuell keine Vorschriften bezuglich Anzahl Stockwer-
ke, es wird mit einer Begrenzung der Gebaudehohe operiert. Diese darf hochstens
den doppelten Grenzabstand erreichen. Die Idee Industrie- und Dienstleistungs-
bauten vorwiegend mehrstockig (Nr. 16) zu errichten, ist dennoch sinnvoll. Viele
der bereits vorhandenen Gebaude wurden einstockig gebaut, wobei seit 1978 eine
generelle Unterkellerungspflicht gilt. Die einstockige Bauweise konnte in Zukunft
vermieden werden. Die Wirkung ware nicht besonders gross, da die Bautatigkeit in
Dulliken (zumindest im Moment) nicht besonders hoch ist. Ein Problem kann im Be-
reich der Konkurrenz mit anderen Gemeinden auftreten, wenn die Firmen auf Grund
der neuen Regelung auf benachbarte Gemeinden ausweichen. Dulliken ist eine Ag-
glomerationsgemeinde, ihre Lage durch andere Agglomerationsgemeinden ersetz-
bar. Trotzdem ist die Strategie fur das Dorf als sinnvoll anzusehen, besonders im
Hinblick auf die relativ grossen Baulandreserven in der Industriezone.

Auch fur Dulliken hat die Strategie ,zugige Verfahren® (Nr. 33) in der Bewertung
dieser Kategorie am besten abgeschnitten. Dabei stellen sich ahnliche Probleme
wie in Langenthal. In Dulliken muss zusatzlich noch beachtet werden, dass die
Baukommission die Bewilligungen erteilt bzw. die Bauverwaltung dazu ermachtigt
die Bewilligung zu erteilen. Da die Kommission alle drei Wochen zusammenkommt,
kénnen hier Probleme zeitlicher Natur auftreten. Solchen Verzégerungen wird aller-
dings dadurch entgegengewirkt, dass die Baukommission bereits anlasslich der
Einsichtnahme in die Baugesuchsunterlagen die Bewilligung beschliesst und die
Bauverwaltung ermachtigt, nach Ablauf der Auflagefrist die Bewilligung zu erteilen.
Unvermeidbar sind natlrlich Verzégerungen durch Einsprachen, welche durch das
Beantragen von Nachfristen gegebenenfalls noch verscharft werden. Dagegen kann
allerdings kaum etwas unternommen werden.
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Weniger sinnvolle Massnahmen

Von den Massnahmen betreffend Ausnutzungsziffern (Nr. 7,8 und 9) kommt fur
Dulliken keine in Frage. Es stellen sich genau die gleichen Probleme wie in Langen-
thal bezuglich der genauen Ausgestaltung der Vorschriften. Es besteht die sehr
grosse Gefahr, dass solche Massnahmen mangels echter Griffigkeit zum ,Papierti-
ger* verkommen. Die Bauvorschriften im Kanton Solothurn ermdglichen es den
Bauherren die AZ durch die Abmessungen von Kellergeschossen und Kniestock-
wanden in den Dachgeschossen zu beeinflussen. Bleiben die Masse unter einer
bestimmten Grenze, werden die Geschosse weder an die Geschosszahl noch an
die AZ angerechnet. Wird die Grenze Uberschritten, werden sie sowohl als Ge-
schoss gerechnet wie auch in die AZ einbezogen. Dies stellt also nebst der Abpar-
zellierung eine weitere Moglichkeit dar, die minimale AZ zu umgehen.

Die AZ fur die Zone W2 soll in der aktuellen Revision des Zonenreglements von 0.4
auf 0.45 erhdht werden, wobei im Rahmen von Arealstiberbauungen nach §39 kan-
tonale Bauverordnung ein zusatzlicher AZ-Bonus von 20% und damit eine effektive
maximale Ausnutzung von 54% in der W2 zugelassen wird. Bei Um-, An- und Auf-
bauten an vor 1992 erstellten Liegenschaften gilt generell ein AZ-Bonus von 20%.
Dies ist ein erster Schritt in die richtige Richtung. Die AZ flr die Wohnzonen ent-
sprechen etwa jenen in Langenthal. In den Mischzonen sind sie jedoch deutlich
niedriger. Dies hat aber sicher auch mit dem Ortscharakter zu tun. Langenthal als
stadtische Gemeinde hat andere Voraussetzungen als Dulliken als eher landliche
Agglomerationsgemeinde.

Tabelle 18: Aktuelle (maximale) Ausnitzungsziffern der Gemeinde Dulliken (nach Anhang
Bau- und Zonenreglement von 1992). Der Bonus gemass §39 Abs. 2 der kantonalen
Bauverordnung betragt fur die Zonen W2 bis W4, die Kernzone und die Zone WG3 20% flr
maximal zweigeschossige vor dem 1.9.1992 erstellte Wohnbauten. Die Gemeinde gewahrt
fur Arealiberbauungen einen Bonus gemass §39 Abs. 1.WG =Wohn- und Gewerbezone.

Zone AZ Zone AZ
W2 0.4 WG2 0.4
W3 0.6 WG3 0.6
W4 0.8 Industriezone Frei

Kernzone 0.8
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Es ist noch anzumerken, dass Gemeinden mit hohen AZ im Grunde einen Stand-
ortvorteil gegentuber Gemeinden mit tieferen AZ haben. Man kann davon ausgehen,
dass Bauwillige durch einen finanziellen Rahmen bei der Umsetzung ihrer Vorstel-
lungen limitiert sind. Mehr Land zu verbrauchen, als aufgrund der AZ-Regelungen
notig ware, ist Luxus und 6konomisch ineffizient. Zur Veranschaulichung ein Bei-
spiel: Wiinscht jemand ein Einfamilienhaus mit einer Wohnfliche von 250m?
braucht er in Starrkirch-Wil 1°000 m? Land um die AZ-Vorschriften einzuhalten, in
Dulliken nur 555m?, da dort die AZ in der betreffenden Zone hoher angesetzt ist.
Geht man von einem Marktpreis von 400Fr. pro Quadratmeter Bauland aus, kostet
das Grundstlck in Dulliken fast die Halfte weniger. Da in der Realitat der Boden in
Starrkirch-Wil zusatzlich noch teurer ist als in Dulliken, kostet das Bauland im End-
effekt nur noch etwa einen Drittel so viel wie im Nachbardorf. Diese Sparmdglichkeit
beim Baulandkauf kann also ein Anreiz flr die Gemeinden darstellen, ihre heutigen
AZ heraufzusetzen, um damit Bauwillige anzulocken, die ein Interesse an gunsti-
gem Bauland im Verhaltnis zur Wohnflache haben.

8.2.2 Beschrankung des Siedlungsgebietes

In dieser Kategorie liegen acht von 17 Massnahmen uber dem Durchschnitt. Die
Kosten sind ein sehr grosses Problem. Fast alle der in Frage kommenden Mass-
nahmen sind am sinnvollsten in Verbindung mit einer Zonenplanrevision durchzu-
fuhren. Eine solche erfordert in Dulliken aber den Beizug eines externen Planers.
Es stellt sich hier wiederum die Frage, ob die Kosten fur die Strategien bei den so-
wieso anfallenden Kosten der Revision Uberhaupt ins Gewicht fallen wurden.

Sinnvolle Massnahmen

Einzige Strategie bei der die Kosten kein Problem darstellen, ist die Verbesserung
der Kostentransparenz bei Bauzonenerweiterungen (Nr. 68). Hier gelten diesel-
ben Uberlegungen wie fiir Langenthal. Bei der Informationsveranstaltung zur Zo-
nenplanrevision im Frahling dieses Jahres wurden zahlreiche Plane prasentiert.
Uber die genaueren Auswirkungen der Veranderungen auf die Siedlungsentwick-
lung wurde jedoch nicht viel gesagt. Dies liegt jedoch daran, dass es keine grossen
Veranderungen des Siedlungsgebietes geben wird. Die grosste Veranderung, nam-
lich die Beplanung des Gebietes ,Rdssler/Bodenacker® wird separat behandelt. In
der Botschaft fur die Gemeindeversammlung wird auch klar kommuniziert, wie hoch
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die Kosten fir die Erweiterung sind, und dass diese Kosten auf die Grundeigentu-
mer {iberwalzt werden® (Einwohnergemeinde Dulliken 2006).

Weniger sinnvolle Massnahmen

Dass die Gemeinde Riickzonungen (Nr. 51) durchfihrt ist sehr unwahrscheinlich.
In diesem Bereich bestehen immer noch Nachwirkungen von der vorlaufigen Bau-
zonenabgrenzung durch den Kanton im Jahre 1988. In dieser wurden Dulliken alle
nicht erschlossenen Baugebiete nach dem alten Zonenplan aberkannt. Zudem be-
steht in Dulliken ein grosser Konkurrenzdruck von Seiten der beiden benachbarten
Gemeinden Daniken und Starrkirch-Wil, die beide mit niedrigeren Steuerflissen auf-
warten konnen. Deshalb soll zumindest das Baulandangebot in der Gemeinde
gross genug sein. Momentan verfugt die Gemeinde auf dem Papier zwar Uber gros-
se Reserven, viele Grundstticke werden jedoch gehortet.

8.2.3 Regionalplanung

Mehr als die Halfte der Massnahmen dieser Kategorie erreichte eine uUberdurch-
schnittliche Bewertung. Eigentlich fallen auf Grund der Kosten alle Massnahmen
weg. Die grossten Probleme, nebst dem finanziellen Aspekt, sind im Bereich der
Zusammenarbeit mit anderen Gemeinden zu erwarten. Es ist mehr als fraglich ob
man in den benachbarten Gemeinden gewillt ist, etwas gegen das Bodenverbrauch-
problem zu unternehmen. Die Initiative mlsste bei allen Massnahmen auf jeden Fall
von der Gemeinde Dulliken ergriffen werden und die Gemeindebehdrden dement-
sprechend Uberzeugt von den Strategien sein.

Weniger sinnvolle Massnahmen

Von all den Massnahmen kame noch am ehesten die Erarbeitung eines Leitbildes
in Frage. Diese Strategie wurde in Kapitel 5.1 beschrieben. An dieser Massnahme
zu beachten ist, dass sie weitere Massnahmen auslost, da in einem Leitbild ja
Handlungsvorschlage gemacht werden. Deshalb ist es kaum wahrscheinlich, dass

8 Auszug aus der Botschaft: ,Der Kostenvoranschlag rechnet mit gesamten Planungs- und Landum-
legungskosten im Umfang von Fr. 450'000, [...]. Diese Kosten werden von der Gemeinde lediglich
bevorschusst. Sie stellen schlussendlich also weder fur den Steuerzahler noch fur den Gemeindefi-
nanzhaushalt eine finanzielle Belastung dar, da sie dereinst im Zusammenhang mit der Verdusse-
rung von Bauland oder nach Ablauf einer gesetzten Frist [...] von den Grundeigentimern an die
Gemeinde zuriickerstattet werden mussen.®
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sich die Gemeindebehdrde von Dulliken flr eine Massnahme mit solchen Folgen
entscheiden wird.

Obwohl Agglomerationsprogramme (Nr. 110) (Bundesamt fir Raumentwicklung
2005a) einen Beitrag des Bundes erwarten konnen, ist die Massnahme fur Dulliken
zu teuer. Ausserdem wurde bereits ein Agglomerationsprogramm Aarau-Olten-
Zofingen erstellt, allerdings ohne Einbezug der Gemeinde. Ein weiteres Programm
in fast derselben Region auf die Beine zu stellen, ware somit nicht besonders sinn-
voll.

Bei den Modellvorhaben (Nr. 111) (Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a) zeigt
sich eine ahnliche Situation. Auch dort kann bei einem guten und innovativen Pro-
jekt die Unterstltzung des Bundes erwartet werden. Dazu muss ein solches Projekt
aber zuerst entworfen und dann ausgearbeitet werden, wozu der Gemeinde das
Geld fehlt.

Die Erarbeitung von uberregionalen Entwicklungskonzepten (Nr. 113) (Bun-
desamt fur Raumentwicklung 2003) dient dazu, dass sich die Region eine Vorstel-
lung daruber erarbeitet, wohin die Entwicklung der Gemeinden fuhren soll. Im bes-
ten Fall fliessen dann die Ergebnisse dieser Planung sogar in den kantonalen
Richtplan ein. Ein Entwicklungskonzept kann neben dem Bodenverbrauch, wie
auch alle anderen Massnahmen im Bereich Regionalplanung, weitere Themen ein-
beziehen. Ein solches Entwicklungskonzept ist dem Leitbild sehr ahnlich, jedoch
verbindlich, wenn es im Richtplan festgelegt wird. Da die Gemeinde ihre Entwick-
lungsvorstellungen in einem eigenen Leitbild festhalt, wird sie die Erarbeitung eines
speziellen Entwicklungskonzeptes flr die Region eher fur Uberflissig halten.

Der Vorschlag der Gemeindefusion (Nr. 115) (Bundesamt fur Raumentwicklung
2003) schneidet in der Bewertung erstaunlich gut ab. Dieser Vorschlag wird aber
wahrscheinlich schon am Widerstand der Gemeindebehoérde selbst scheitern. Auch
der Widerstand der Bevolkerung ware vermutlich gross, jedoch auch davon abhan-
gig, welche Veranderungen die Fusion mit sich bringen wirde. Grundsatzlich ist die
Gemeinde Dulliken gross genug um sich selbst zu erhalten. Zudem gibt es auch
keinen absehbaren Fusionspartner. Daniken und Starrkirch-Wil werden kaum Inte-
resse an einer Fusion haben, da sie finanziell besser dastehen als Dulliken. Dani-
ken verhandelt zudem mit einer anderen Gemeinde Uber eine Fusion. Es ist zu
vermuten, dass auch die Bevolkerung einem Zusammenschluss eher ablehnend
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gegenuber stehen wurde. Eine Fusion verursacht in der ersten Phase hohe Kosten,
da die Verwaltungen neu strukturiert und die ganze Gemeindeorganisation ange-
passt werden muss. Laut Gesetz Ubernimmt der Kanton zwar einen Teil der Kosten
und auch die Partnergemeinde musste einen Teil Ubernehmen, der Rest wird trotz-
dem die finanziellen Mdoglichkeiten Ubersteigen. Zudem muss ein solcher Ent-
schluss Uber langere Zeit reifen und noch auf anderen Argumenten als dem Boden-
verbrauch alleine basieren. Es stellt sich auch die Frage wie gross die zukunftigen
Bodeneinsparungen durch eine Fusion waren.

Eine Alternative ware die Zusammenlegung der Verwaltungen von zwei oder mehr
Gemeinden. Dadurch entsteht die Mdglichkeit, Fachleute fur bestimmte Bereiche
einzustellen, z.B. einen professionellen Raumplaner. Allerdings ist auch diese Stra-
tegie wegen fehlenden Fusionspartnern hinfallig fur Dulliken.

Unter Partizipativen Planungsprozessen (Nr. 118) (Suess & Gmunder 2005,
Schmid 2000) ist mehr zu verstehen als die in der Raumplanung vorgeschriebene
Mitwirkung. Die Kompetenz zum Ldsen von Problemen wird hier teilweise auf Betei-
ligte Ubertragen. Dadurch erhalt die Mitwirkung einen kooperativen Anstrich. Bei-
spiele fur solche Verfahren sind Anwaltsplanung oder Planungszellen, Werkstatten,
etc. Indem die betroffenen Akteure in die Planung miteinbezogen werden, kénnen
Konflikte frihzeitig erkannt und eventuell auch geldst werden. Fur Projekte erhoht
sich die Chance fur eine Umsetzung, da sich die Akteure durch ihre Mitarbeit bes-
ser mit ihnen identifizieren kdnnen. Wichtig ist jedoch, dass sich diese Planungs-
prozesse auf ein konkretes und abgegrenztes Projekt beziehen. Auch fir Dulliken
waren solche Prozesse im Grunde genommen denkbar. Hier wird die Massnahme
jedoch als Strategie in der Regionalplanung aufgefasst. Dies bedeutet wiederum,
dass auch die anderen betroffenen Gemeinden eine gewisse Grundmotivation flr
solche Planungsprozesse mitbringen massen. Grosser angelegte Prozesse, die ei-
ne mehrmalige Zusammenkunft der Beteiligten erfordern, kdonnen aber schnell Kos-
ten verursachen. Da jedoch solche Projekte in grosseren zeitlichen Abstanden zu
erwarten sind und sich die anderen Gemeinden auch beteiligen, muss im Einzelfall
abgeklart werden, ob genug Geld zur Verfugung steht.
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8.2.4 Bewusstsein

Acht von 14 Massnahmen liegen in dieser Kategorie Uber dem Durchschnitt. Auch
hier zeigt der gesetzte Kostenrahmen seine Wirkung. In Anbetracht dessen, dass
die Massnahmen den Gemeindefinanzhaushalt nicht belasten durfen, bleibt gerade
noch eine Strategie Ubrig.

Sinnvolle Massnahmen

Es ist die Massnahme ,Thema in Massenmedien fordern® (Nr.144) die fur Dulliken
geeignet ware. Beispielsweise kann ein Artikel in der Dorfzeitung zum Thema Bo-
denverbrauch veroffentlicht werden. Der Aufwand hierfur ist sehr klein und sollte
das Arbeitspensum auch nicht Uberschreiten. Auch eine Veroffentlichung im Oltner
Tagblatt ware denkbar, die Zeitung bringt ab und zu Artikel Uber Dulliken und ist be-
sonders im Sommerloch froh um Beitrage von aussen. Ebenfalls in Frage kommt
die Aargauer Zeitung. Die Kontakte der Gemeindeverwaltung zu den Redaktionen
sind gut, dieser Strategie wurde also nichts im Wege stehen. Eine Widerholung des
Themas Bodenverbrauch in mehreren Medien ware wichtig, um es in den Kopfen
der Bevolkerung zu verankern.

Denkbar ware wohl auch die Erarbeitung eines Infoblattes (Nr. 143), da z.B. min-
destens der gestalterische Teil einem Lehrling Uberlassen werden kdnnte. Dulliken
bildet jeweils drei Lehrlinge gleichzeitig aus, daher besteht die Wahrscheinlichkeit,
dass einer der Auszubildenden mal Zeit findet ein Infoblatt zu gestalten. Die Infor-
mationen daflr finden sich z.B. in dieser Arbeit oder auch im Internet. Das Informa-
tionsblatt kann anstatt gedruckt auch als Online-Dokument auf der Gemeindeho-
mepage aufgeschaltet werden, dort sind z.B. auch Tipps zur Baubewilligung zu fin-
den.
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9 Diskussion

9.1 Hypothesen

9.1.1 Hypothesen 1 und 2

Die beiden ersten Hypothesen (s. Seite 7) werden zusammen diskutiert, da sie
auch inhaltlich miteinander verknupft sind. Hypothese zwei kann zum Teil aus der
ersten Hypothese abgeleitet werden.

Die erste und die dritte Aussage der Hypothese 1 konnten widerlegt werden. Es gibt
sehr viele Ideen fir Massnahmen, welche auch alle Problemkreise abdecken. Hin-
gegen treffen der zweite und der vierte Punkt zu: die Ideen sind noch zuwenig kon-
kret ausgearbeitet. Auch setzten die meisten an den klassischen Instrumenten der
Raumplanung an.

Die beiden Aussagen der Hypothese zwei werden bestatigt, jedoch nicht aufgrund
von mangelnden Ideen.

Wie die ausfuhrliche Tabelle der kommunalen Strategien im Anhang zeigt, sind sehr
viele |deen fur eine nachhaltige Bodennutzung auf Gemeindestufe vorhanden. Die
Tabelle ist auch keineswegs als vollstandige Sammlung aufzufassen, es gibt mit
Bestimmtheit noch mehr Ideen zu moéglichen Massnahmen. Aus der Bewertung,
welche auf den Literaturangaben beruht, geht jedoch hervor, dass sehr viele dieser
Massnahmen noch zuwenig detailliert ausgearbeitet sind. Oftmals besteht erst eine
Idee oder ein Gedanke, die Umsetzung ist jedoch selten genauer durchdacht. Ge-
nau dies ware fur die Gemeinden jedoch sehr wichtig, wie spater noch weiter erlau-
tert wird.

Aus der erwahnten mangelnden Detailliertheit der Strategien folgt, dass die existie-
renden ldeen weiterentwickelt werden mussen. Die vorhandenen Ansatze sind
meist sinnvoll, missen aber noch weiter ausgearbeitet werden. Einige der Strate-
gien wurden ja in dieser Arbeit bereits weiterentwickelt, darunter auch Ideen aus
Deutschland. Die Ausarbeitung kann jedoch nur bis zu einem gewissen Grad all-
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gemein erfolgen. Die Gemeinden mussen die Moéglichkeit haben, die Strategien an
ihre individuellen Bedurfnisse anzupassen.

Zum Potential fur neue Strategien lasst sich sagen, dass eine sehr grosse Band-
breite an Vorschlagen existiert. Trotzdem waren vermutlich noch Spielraume vor-
handen, vor allem flr neue und unkonventionelle Ansatze. Die Bodensparmass-
nahmen setzen mehrheitlich bei den bestehenden raumplanerischen Instrumenten
wie Richt- und Nutzungsplanung sowie Baubewilligung an. Dies ist sinnvoll, da es
wichtig ist die Massnahmen moglichst verbindlich festzulegen. Nur so kann sicher-
gestellt werden, dass sie auch wirklich vollzogen werden. Allerdings mussen sich
diese Strategien auf kommunaler Ebene an das Ubergeordnete Recht halten und
die Handlungsmdglichkeiten sind somit eingeschrankt. Massnahmen, die eine An-
derung der Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen bedingen, mussen auf kantona-
ler oder nationaler Ebene eingefiuihrt werden. Man kénnte sich Uberlegen, ob es
noch weitere Ansatzpunkte gibt, die man bisher noch zu wenig beachtet hat, so z.B.
im Bereich Abriss von Gebauden.

Erfreulich ist, dass die vorhandenen Ideen alle Problemkreise im Zusammenhang
mit dem Bodenverbrauch abdecken. Es scheint, als hatte man die Verbindungen
der einzelnen Bereiche untereinander verstanden und eingesehen, dass der Bo-
denverbrauch nur vermindert werden kann, wenn gleichzeitig in verschiedenen Be-
reichen angesetzt wird.

9.1.2 Hypothese 3

Die auf Seite 8 formulierten Punkte der dritten Hypothese konnten mehrheitlich bes-
tatigt werden. Nur die letzte Aussage lasst sich in dieser Arbeit nicht endgultig kla-
ren.

Das in der Arbeit gewahlte Vorgehen hatte zum Ziel, aus der unubersichtlich gros-
sen Anzahl an ldeen, diejenigen auszuwahlen, welche fur die beiden Fallgemeinden
in Frage kommen. Diese Auswahl sollte zudem maoglichst objektiv stattfinden. An-
gesichts der Resultate kann man sagen, dass mit der gewahlten Methode das Ziel
erreicht werden konnte. Dank der grossen Zahl an vorhandenen Massnahmen fin-
det sich auch fur jede Gemeinde im Minimum eine Strategie, die fur sie umsetzbar
ist. Es handelt sich dabei meist um Strategien die wenig Geld und kaum Zeitauf-
wand benotigen. Dies wird auch dadurch bestatigt, dass auch fur Dulliken geeignete

138



Diskussion

Massnahmen gefunden wurden, obwohl die Voraussetzungen vor allem im finan-
ziellen Bereich nicht besonders gunstig sind.

Betrachtet man die Liste der geeigneten Massnahmen fir die beiden Fallgemeinden
im vorhergehenden Kapitel, muss man eingestehen, dass das Resultat sehr er-
nichternd ist. Von fast 200 Strategien sind fur Langenthal 12, flr Dulliken sogar nur
5 Ubrig geblieben. Daraus kann man schliessen, dass mit Sicherheit Hindernisse
bei der Einfuhrung der Strategien in den Gemeinden bestehen. Wie die Bewertung
und die anschliessende weitere Auswahl gezeigt haben, sind es besonders die
Gemeindefinanzen, sowie das Vorhandensein bzw. Fehlen von Fachpersonen, wel-
che die Zahl der in Frage kommenden Strategien massgeblich reduzieren. Weitere
Grunde sind zu erwartende Widerstande von Akteuren, meist der Bevolkerung, und
die rechtlichen Kompetenzen. Zu letzterem ist allerdings zu sagen, dass die Hand-
lungsspielraume der Gemeinden meist relativ gross sind, die tatsachlichen Maéglich-
keiten sind aber von Kanton zu Kanton unterschiedlich. So haben Berner Gemein-
den innerhalb der kantonalen Vorgaben mehr Spielraum als Gemeinden im Kanton
Solothurn.

Die genannten Hindernisse konnen zum Teil umgangen werden. Widerstande bei-
spielsweise werden am besten vermindert, wenn von Seiten der Gemeinde frih
Kontakt mit den betroffenen Akteuren aufgenommen wird und deren Anliegen auch
angehort werden. Wichtig ist auch eine gute Informationspolitik Uber die Grinde der
EinflUhrung von Massnahmen, um das Verstandnis in der Bevolkerung zu férdern.

Wie eine Befragung (Farago & Peters 1990) gezeigt hat, ist das Problembewusst-
sein generell relativ hoch, grundsatzlich ist die Einstellung gegentber Bodenspar-
massnahmen positiv. Die Einstellung der Akteure (Gemeindeprasidenten, Architek-
ten, Bevolkerung, u.a.) gegenuber bestimmten Strategien ist jedoch sehr differen-
ziert. Deshalb ist es sinnvoll im Vorfeld abzuklaren, von welchen Akteuren und Ak-
teurgruppen Widerstande zu erwarten sind und in welchem Mass.

Wenn interne Fachpersonen fehlen, werden am besten externe beigezogen. Dies
verursacht jedoch meistens Kosten. Da sehr viele Schweizer Gemeinden sorgfaltig
mit ihren Finanzen umgehen muissen, ist es schwierig Strategien, die Fachpersonen
bedingen, durchzusetzen.
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Die finanziellen Verhaltnisse einer Gemeinde lassen sich naturlich nicht andern. Die
Finanzen allein sind jedoch vermutlich nicht der Grund, wieso die Gemeinden un-
gern Geld in Bodensparmassnahmen investieren wollen. Es besteht die Vermutung,
dass die Gemeinden das Thema noch zu wenig ernst nehmen und deswegen nicht
bereit sind, Ausgaben im Bodensparbereich zu tatigen. Die Gesprache mit den
Gemeindevertretern haben zwar gezeigt, dass das Problembewusstsein bezlglich
Bodenverbrauch sehr wohl vorhanden ist. Die Einfihrung von Massnahmen liegt
jedoch nicht nur in der Hand der Gesprachspartner, obwohl sie schon Uber gewisse
Einflussmdglichkeiten verfligen. Problembewusstsein allein reicht nicht aus um et-
was an der Situation zu andern, es braucht eine entsprechende Verhaltensande-
rung. Dass es bisher kaum zu einer solchen gekommen ist, lasst sich wahrschein-
lich mit dem fehlenden Handlungsdruck erklaren. Bis anhin verfugen die meisten
Gemeinden Uber ausreichend Bauland fir die nachsten Jahre und setzen sich noch
nicht mit dem Gedanken auseinander, Boden sparen zu mussen. Dies ist bedauer-
lich, da es sehr wichtig ware, bereits jetzt erste Massnahmen zu ergreifen, damit
das noch vorhandene Bauland moglichst sinnvoll genutzt wird. Zudem haben viele
Gemeinden Angst, dass ihnen aus Bodensparmassnahmen wirtschaftliche Nachtei-
le durch Ausweicheffekte in andere Gemeinden entstehen.

Die Gemeinden sollten sich auch bereits jetzt Gedanken Uber die Einfihrung von
Strategien machen, da die Umsetzungszeiten in der Raumplanung eher lang sind.
Die Revision von Nutzungs- und Zonenplanen erfolgt nur ca. alle zehn Jahre und
gerade an diese Instrumente sind sehr viele der Massnahmen geknupft. Zudem
bringt es das politische System in den Gemeinden mit sich, dass von Entschei-
dungstragern eingeleitete Massnahmen oft erst zur Umsetzung kommen, wenn die
Initianten nicht mehr aktiv sind. Umso wichtiger ist es, dass die Gemeindeverwal-
tungen die Umsetzung der Massnahmen tberwachen.

Ein weiteres Problem wurde bereits angesprochen. Fur die Gemeinden gibt es
kaum ein Angebot an konkreten, praxisorientierten, umsetzbaren Massnahmen. Ei-
ne Liste mit Massnahmen nitzt den Gemeinden nicht viel. Sie haben meist weder
die Zeit, noch die teilweise nétigen finanziellen und personellen Ressourcen um die
Massnahmen so weit auszuarbeiten, dass sie umsetzbar werden. Gerade bei Stra-
tegien, die sorgfaltig durchdachter Grundlagen bedurfen, ist auch der Einbezug ei-
ner Fachperson sehr wichtig. In Gemeinden, in welchen eine solche nicht vorhan-
den ist, wird man sich eher scheuen, schwierig auszuarbeitende Massnahmen in
Angriff zu nehmen. Deshalb waren der Bund und die Kantone gefordert, die Grund-
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lagenarbeit zu komplizierten Massnahmen zu tGbernehmen, um den Gemeinden die
EinfUhrung und Umsetzung zu erleichtern.

Dass die Anpassung der Strategien an Widerstande und Hindernisse eine Wir-
kungseinbusse zur Folge hat, kann in dieser Arbeit weder vollstandig bestatigt noch
widerlegt werden. Bei den naher betrachteten Massnahmen fir die Fallgemeinden
ist es moglich, die meisten Hindernisse zu umgehen, ohne dass die Strategie an
Wirkung verliert. Die dabei untersuchten Massnahmen mussen aber aufgrund der
Hindernisse auch nicht gross abgeandert werden. Widerstande sind kaum zu erwar-
ten, da es sich hauptsachlich um ,weiche” Strategien handelt, bei denen fur die Ak-
teure ausserhalb der Gemeindebehdrden kein Zwang zur Befolgung besteht. Sicher
gibt es aber auch Massnahmen, die nur eine Wirkung erzielen, wenn sie in der ur-
sprunglichen Form eingesetzt werden. Zu denken ist hier beispielsweise an die
Lenkungsabgabe auf die Wohnflache. Wirde man hier den Gegnern entgegen-
kommen, ware die Lenkungswirkung sofort weniger gross. Allerdings stellt sich
auch immer die Frage, ob es nicht besser ist, die Massnahme weniger streng zu
gestalten und sie dann auch umzusetzen, als sie unverandert zu lassen und zu ris-
kieren, dass sie beispielsweise in einer Abstimmung abgelehnt wird.

9.1.3 Bemerkungen zu den Resultaten

Wie die Bewertung gezeigt hat, liegen die moglichen Massnahmen fur die beiden
Fallgemeinden hauptsachlich im Bereich der Bewusstseinsférderung. Grinde hier-
fur sind die eher geringen Kosten (viele Massnahmen im Bereich Bewusstein sind
sogenannte ,Gratis-Massnahmen®) und die kaum zu erwartenden Widerstande. Da
diese Massnahmen meist nicht verbindlich festgelegt werden, besteht auch kein
Zwang ihre Inhalte zu befolgen.

Strategien im Bereich Bewusstsein sparen zwar nicht direkt Boden ein, aber ihre in-
direkte Wirkung ist nicht zu unterschatzen. Eine Untersuchung des Nationalen For-
schungsprogramm Boden (Farago & Peters 1990) hat gezeigt, dass vor allem in der
Bevolkerung noch Informationsliicken bestehen. Da das Thema Bodenverbrauch in
den letzten Jahren ein wenig von der Bildflache verschwunden war und erst seit
kurzer Zeit wieder an Aktualitdt gewonnen hat, kann man die Ergebnisse auf heute
Ubertragen. Es ist wichtig in der Bevolkerung anzusetzen, da hier die meisten Ent-
scheidungen fir den Bau eines Gebaudes gefallt werden. Zudem ist es wichtig, als
Voraussetzung fur eventuelle weitere Massnahmen das Verstandnis zu férdern. Al-
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lerdings darf man nicht erwarten, dass Strategien, die auf das Bewusstsein abzielen
erreichen, dass jemand ganz auf ein Einfamilienhaus verzichtet. Denn geht es um
die Verwirklichung der eigenen Traume, ist der Mensch egoistisch. So steht denn
auch im Bericht von Farago & Peters (1990), dass die positive Verhaltensdispositi-
on nicht zum entsprechenden Verhalten fuhre, da das persdnliche Eigeninteresse
eine Barriere bilde.

Weitere Massnahmen, welche auf der Endliste fur die beiden Fallgemeinden ste-
hen, sind ,weiche” Massnahmen, die keine Gesetzesanderung bendtigen. Sie sind
schneller und einfacher einzufiihren. Zu diesen Strategien gehort z.B. die Erhéhung
der Kostentransparenz bei Bauzonenerweiterungen.

Zusammenfassend kann man also folgende Schlussfolgerungen fur die Gemeinden
ziehen: Das Thema Bodenverbrauch sollte in allen Gemeinden ernst genommen
werden. Auch wenn das Problem noch nicht Gberall akut ist, sollte man voraus den-
ken und vorbeugende Massnahmen ergreifen. Da es auch Massnahmen gibt, die
mit kleinem Aufwand ergriffen werden kdnnen, besteht fur jede Gemeinde die Mdg-
lichkeit etwas zu unternehmen. Bereits vor der EinfUhrung der Massnahmen ist zu
Uberlegen, welche Hindernisse und Widerstande auftreten kénnten und wie man
diese umgehen kann. Wichtig ist auch, die Strategien wenn mdglich verbindlich zu
verankern, etwa in den kommunalen Reglementen oder zumindest in einem Leit-
bild.

9.2 Allgemeine Schlussfolgerungen

Der Bodenverbrauch soll aber nicht nur auf der Gemeindeebene allein angegangen
werden. Es ist zwar sehr wichtig, dass Massnahmen ,vor Ort* ergriffen werden, da
hier der direkte Kontakt zur Bevolkerung stattfindet, aber die Verantwortung nur den
Gemeinden zu uberlassen ware falsch. Kantonale und auch nationale Regelungen
sind notwendig, damit das Problem in der ganzen Schweiz in Angriff genommen
wird, und die Gemeinden auch dazu gezwungen werden zu handeln. Ihnen mussen
konkrete Moglichkeiten im Bereich nachhaltiger Umgang mit dem Boden aufgezeigt
werden. Der Bund hat die Problematik erkannt und das Bundesamt fir Raument-
wicklung arbeitet an verschiedenen Losungen, wie auch neue Publikationen zeigen
(s. z.B. Bundesamt fur Raumentwicklung 2006). Im Zentrum des Interesses stehen
im Moment hauptsachlich 6konomische Instrumente im Bereich Zertifikate. Auch
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weitere Ideen bestehen zuhauf und der grosse Themenbereich der nachhaltigen
Siedlungsentwicklung erlebt momentan gerade einen neuen Boom. Wie so oft feh-
len aber die Mittel, um die ldeen umzusetzen. Dazu steht beispielsweise im Raum-
entwicklungsbericht: (Bundesamt fur Raumentwicklung 2005a) , Ohne deutliche
Aufstockung der finanziellen Mittel fir die Raumordnungspolitik der Kantone und
des Bundes lasst sich eine nachhaltige Raumentwicklung nicht verwirklichen.“ Die
finanzielle Lage ist aber vermutlich nicht der einzige Grund, weshalb es mit der Aus-
arbeitung der Ideen nicht klappt. Von verschiedenen Seiten wird kritisiert, dass der
Bund und die Kantone keine klaren Ziele setzen und diese kommunizieren. Dazu
schreibt beispielsweise Lendi (2005, S. 93): ,Fest steht: Szenarien oder Leitbilder
der kunftigen Siedlungsentwicklung fehlen, es sei denn, die Raumplanung verlasse
sich auf die gesetzliche Vorgabe der Begrenzung des Baugebietes [Art. 15 RPG]
und erkenne darin ein Leitbild.” Von einigen Autoren werden auch eine Anpassung
der bisherigen Raumplanungsinstrumente und eine Revision des Raumplanungs-
gesetzes gefordert. Ob dies die Raumordnungspolitik in die richtigen Bahnen len-
ken wurde, soll und kann hier nicht beurteilt werden. Sicher ist aber, dass klare
Vorgaben auf oberster Ebene fir die kiinftige Siedlungsentwicklung und damit auch
den Bodenverbrauch die Voraussetzung dafir sind, dass die Kantone und auch die
Gemeinden endlich etwas unternehmen. Denn solange den Gemeinden keine kon-
kreten Handlungsvorschlage vermittelt werden, werden diese es weiterhin vorzie-
hen, nach eigenem Interesse zu handeln und nicht im Sinne des nachhaltigen Um-
gangs mit dem Boden.

9.3 Methodenkritik

Etwas das in der vorliegenden Arbeit als Schwache angesehen werden kann, ist die
geringe Zahl der untersuchten Gemeinden und die Ahnlichkeit zwischen den beiden
Fallgemeinden. Zu Beginn der Arbeit wurde erwartet, dass fur die beiden Gemein-
den Dulliken und Langenthal unterschiedliche Massnahmen geeignet sind. Wie sich
aber herausstellte, unterscheiden sie sich nur durch die Anzahl der Strategien, wo-
bei alle fur Dulliken geeigneten Strategien auch in der Liste von Langenthal enthal-
ten sind. Die Unterschiede bezuglich Grosse, Typ (z.B. Stadt mit Zentrumsfunktion,
Agglomerationsgemeinde), interne Fachpersonen und Budget waren also zu klein,
um das Resultat beeinflussen zu kénnen. Die Wahl von fast identischen Gewich-
tungen bei der Bewertung verstarkte diesen Effekt zusatzlich. Fraglich ist aber, ob
sich die Gemeinden in den geeigneten Massnahmen uberhaupt unterscheiden
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mussen. Wichtig ist in erster Linie, dass es geeignete Massnahmen fur jede Ge-
meinde gibt. Ob grossere Unterschiede in den genannten Variablen zu anderen
Resultaten fihren, kdnnte man beispielsweise durch den Einbezug von Kleinstge-
meinden und mittelgrossen Stadten herausfinden. Weiter sollten auch Gemeinden
mit einer guten Finanzlage und solche mit einer eher grin ausgerichteten Politik
einbezogen werden. Uberhaupt wéare es sinnvoll die Voraussetzungen in der Ge-
meinde intensiver zu analysieren, indem beispielsweise die politische Gesinnung
der Einwohner (z.B. aufgrund von Abstimmungsergebnissen), oder die Aktivitat von
verschiedenen Gruppierungen und Vereinen genauer untersucht wird. All dies
bringt jedoch auch einen Arbeitsaufwand mit sich, der den Rahmen dieser Arbeit
gesprengt hatte. Wie sich gezeigt hat ist es relativ zeitaufwandig, den Kontakt mit
den Gemeindevertretern zu pflegen und mit ihnen zusammenzuarbeiten. Auch
mussen erst Gemeinden gefunden werden, deren Behdrden gewillt sind, auch von
ihrer Seite Zeit zu investieren.

Ein schwieriger Schritt im Auswahlverfahren ist die Bewertung. Die Ausgestaltung
des Bewertungssystems erwies sich als knifflig, weshalb das System auch noch ei-
nige Schwachen aufweist. So ist die Handhabung mit Massnahmen, die mehr als
den jahrlichen Betrag bendtigen ein wenig unbefriedigend. Es ist jedoch sehr
schwierig das Bewertungsverfahren dahingehend zu verbessern und wuirde die Me-
thode entsprechend komplizierter machen. Da die Strategien am Ende sowieso
nochmals genauer betrachtet werden muissen, kann diese Schwache des Bewer-
tungssystems zugunsten der Einfachheit in Kauf genommen werden. Zudem bietet
sich so fur die Gemeinden die Gelegenheit, allenfalls den fur die Massnahmen vor-
bestimmten Betrag nochmals zu Uberdenken. Generell war die Kostenbeurteilung
der Massnahmen nicht einfach, weil es als Aussenstehender schwierig ist abzu-
schatzen, wie viel Geld fur planerische Massnahmen aufgewendet werden muss.
Da die Bewertung aber den Gemeindevertretern vorgelegt wurde, sollten sich Fehl-
einschatzungen in diesem Bereich in Grenzen halten.

Das Bewertungssystem brachte es auch mit sich, dass entgegen den urspringli-
chen Absichten nach der Bewertung noch ein zusatzlicher Schritt bei der Auswahl
der Strategien eingeschaltet werden musste. Diese Losung ist jedoch nicht so
schlecht, gibt sie doch den Gemeinden die Gelegenheit, die gut bewerteten Strate-
gien nochmals naher anzuschauen und auf ihre Bedurfnisse zu Uberprifen. Teure
Massnahmen erhalten auf diese Weise auch die Chance, doch noch in Betracht ge-
zogen zu werden.
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9.4 Ausblick

Um weitere Gemeinden zu animieren, sich Gedanken uber die Einflihrung von Bo-
densparmassnahmen zu machen, ware es sinnvoll ein Handbuch zu erarbeiten,
welches eine genaue Anleitung zur Durchfuhrung der Auswahl gibt. Dazu ist es no6-
tig, das in der Arbeit durchgefihrte Verfahren zu verallgemeinern und so aufzuar-
beiten, dass jede Gemeinde die Auswahl selbstandig treffen kann.

Weiter ware es interessant die Recherche nach moéglichen Massnahmen noch wei-
ter zu fassen. Da die Thematik im Augenblick sehr aktuell ist, erscheinen auch lau-
fend Publikationen, welche auf neue ldeen durchsucht werden konnten. Um nahere
Informationen zu den bereits gesammelten Strategien zu erhalten, konnte man mit
den Autorinnen und Autoren dieser Strategien Kontakt aufnehmen.

Wie oben erwahnt, ware auch die Ausdehnung auf weitere Gemeinden spannend.
Dies wirde ermoglichen, Vergleiche zwischen Gemeinden verschiedenen Typs und
unterschiedlicher Grosse zu ziehen. So kénnte man vielleicht erreichen, dass all-
gemein gultige Empfehlungen fur sinnvolle Massnahmen fur eine Gemeinde mit be-
stimmten Eigenschaften zusammengestellt werden konnten. Interessant ware si-
cherlich auch die gemeinsame Erarbeitung von Strategien mit Fachleuten aus der
Planung und Gemeindevertretern. Dazu kénnte man einen Workshop durchflhren,
zu dem auch Personen und Organisationen, die bereits konkrete Vorschlage ge-
macht haben einzuladen waren.
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Amtlicher Wert: Der amtliche Wert bildet die Grundlage flr Vermégens- und Liegenschafts-
steuern, es ist also der Vermogenssteuerwert eines Grundstlickes. Der Wert wird durch ei-
nen kantonalen Schatzer festgelegt (www.fin.be.ch).

Agglomerationen: Zusammenhangende, stadtische Gebiete mehrerer Gemeinden. Sie um-
fassen insgesamt mindestens 20'000 Einwohner und setzen sich in der Regel aus einer
Kerngemeinde und gegebenenfalls aus weiteren umliegenden Gemeinden zusammen,
welche bestimmte Kriterien betreffend Bevoélkerung, Arbeitsplatze, Pendlerverflechtung und
baulichen Zusammenhang erfiillen (Bundesamt fir Statistik 2005).

Agglomerationsprogramm: Das Agglomerationsprogramm ist ein Planungsinstrument, das
die Koordination bereichsubergreifender Themen innerhalb einer Agglomeration ermdglicht.
Es stltzt sich auf die horizontale (zwischen Partnern innerhalb der Agglomeration) und die
vertikale (Bund - Kanton - Agglomeration) Zusammenarbeit. Das Agglomerationsprogramm
unterstitzt Massnahmen, die im Interesse der ganzen Agglomeration liegen und ist flr Kan-
tons- und Gemeindebehdrde verbindlich. Es soll den kantonalen Richtplan ergéanzen. Ag-
glomerationsprogramme sind Bedingung um Beitrage aus dem Infrastrukturfonds des Bun-
des zu bekommen, der ab 2008 bestehen soll und aus Einnahmen der zweckgebundenen
Mineraldlsteuer gespeist wird. Thematisch konzentrieren sich diese Programme im Moment
auf den Bereich Siedlung und Verkehr (Bachmann et al. 2006).

Anrechenbare Bruttogeschossflache: So wird die Summe aller ober- und unterirdischen
Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte bezeichnet. Abzuzie-
hen sind jedoch dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienende oder hierflr nicht ver-
wendbare Flachen, z.B. Keller, Estrich, Waschklche, offene Balkone, etc. (Gilgen 2005, S.
208).

Anrechenbare Grundstiickflache: Dies ist die Flache der, vor der Baueingabe erfassten,
baulich noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder Grundstiickteile der Bauzone, abzlglich
fur die Erschliessung notwendige Flachen (Gilgen 2005, S. 208).

Ausnultzungsziffer (AZ): Die Ausnltzungsziffer wird wie folgt berechnet: AZ= Summe aller
anrechenbaren Bruttogeschossflachen/ Anrechenbare Grundstiickflache (Gilgen 2005, S.
208).
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Brache: Unter Brachflache werden diejenigen Teile eines Fabrik- oder Gewerbegelandes
verstanden, die unternutzt oder nicht mehr genutzt sind. Nicht zu den Brachflachen zahlen
die Landreserven (Valda & Westermann 2004).

Bruttogeschossflache (BGF): Die Bruttogeschossfliche umfasst die Summe aller Ge-
schossflachen inklusive Aussenwande aller gebauten ober- und unterirdischen Geschosse
(Gilgen 2005, S. 208).

Eigenmietwert: Bei Eigennutzung eines Grundstlickes oder eines Grundstlickteils beziehen
die Eigentumer eine Naturalleistung aus ihrem Grundstuck, die sie als Einkommen zu ver-
steuern haben. Die Naturalleistung entspricht dem Betrag, den die Eigentiimer bei Fremd-
vermietung erwirtschaften wirden bzw. ihrem Vermieter als Miete zahlen mussten.
(www.fin.be.ch)

Grundstickgewinnsteuer: Es handelt sich um die Steuern welche beim Verkauf eines
Grundstlickes auf den erzielten Gewinn erhoben werden. (www.fin.be.ch)

Grunflachenziffer (GZ): Die Grunflachenziffer ist die Verhaltniszahl aus natirlich begrunter
Bodenflache und der anrechenbaren Grundstiickflache. Sie wird zur Festlegung des Griin-
anteils im Siedlungsraum verwendet. Beim Ausdruck ,naturlich begriinte Bodenflache® be-
steht ein Interpretationsspielraum, man muss festlegen, welche Flachen als solche ange-
rechnet werden kénnen (Gilgen 2005, S. 210).

Immobilienrelevante Steuern (nach Gantenbein 1999):

Bei Besitz relevante Steuern Bei Handanderung relevante Steuern
Eigenmietwertbesteuerung Handanderungssteuern
Einkommens-/Ertragssteuern Grundstiickgewinnsteuern
Vermdgens-/Kapitalsteuern Erbschafts- und Schenkungssteuern
Liegenschaftssteuern

Konzepte und Sachplane: Dies sind die wichtigsten Raumplanungsinstrumente des Bun-
des. Der Bund zeigt in den Konzepten und Sachplanen, wie er seine raumwirksamen Auf-
gaben in einem bestimmten Sach- oder Themenbereich wahrnimmt, welche Ziele er ver-
folgt und in Berucksichtigung welcher Anforderungen und Vorgaben er zu handeln gedenkt.
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(www. http://www.are.admin.ch/are/de/raum/was_sind/index.html 13. April 06).

Konzepte und Sachplane kénnen jedoch auch auf kantonaler oder gar kommunaler Stufe
erstellt werden. Es handelt sich dabei um die Resultate von Sachplanungen, die als Grund-
lage flir ein Projekt dienen, z.B. ein Deponiekonzept, ein Naturschutzkonzept, usw.

Leitbild: Leitbilder beschreiben kiinftige, auf bestimmte Ziele ausgerichtete Zustande, wel-
che durch zweckmassiges Handeln und Verhalten erreicht werden kénnen. Leitbilder mus-
sen in sich ohne Widerspruch und in den Grundziigen realisierbar sein (Gilgen 2005, S.
364).

Modellvorhaben: Modellvorhaben im Sinne des Bundes sind Projekte im Bereich Zusam-
menarbeit der Agglomeration, Stddtenetze oder Siedlungsentwicklung nach innen. Der
Bund unterstiitzt innovative Projekte mit dem Ziel die horizontale Zusammenarbeit zu star-
ken. Ein Modellvorhaben kann auch ein Teilprojekt eines Agglomerationsprogramms sein.

Nutzungsplan: Der Begriff des Nutzungsplans wird in Art. 14 RPG beschrieben. Er steht flr
alle Plane und Vorschriften mit Plancharakter, die fiir die Grundeigentiimer unmittelbar ver-
bindlich sind. Dazu gehodren Zonenplane, Gestaltungsplane, Erschliessungsplane, usw.)
(Ruch 2000).

Richtplan: Der Richtplan ist eine Darstellung des Ist-Zustandes und der anzustrebenden
Entwicklung. Er hat die Funktion die raumwirksamen Tatigkeiten zu koordinieren. Die Kan-
tone sind per RPG verpflichtet einen gesamtkantonalen Richtplan zu erstellen, d.h. der
Richtplan muss das ganze Gebiet der Kantone umfassen. Der Richtplan kann aber in Teil-
richtplane aufgeteilt werden (z.B. Verkehr, Versorgung) (Ruch 2000).

Servitut: Rechte eines Dritten an einem ihm nicht gehdérenden Grundstiick, z.B. Wegrecht,
Dauerwohnrecht (http://www.geschlossenefonds.de/immobilien-glossar.htm 16.5.06).

Sondernutzungsplane: Sondernutzungsplane gestalten den Rahmennutzungsplan aus oder
schaffen abweichende Regelungen (z.B. andere Abstande etc.). Sie werden angewendet
fur die Konkretisierung bestimmter Aufgaben und Ortsplanungsziele: z.B. Erhaltungs-,
Gestaltungs-, Erneuerungs-, Umnutzungs- und Entwicklungsaufgaben (Gilgen 2001).

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP): Bei grosseren Projekten und bestimmten Bauten
muss per Gesetz vor der Realisierung eine Prufung auf die Umweltvertraglichkeit gemacht
werden. Dabei werden z.B. verschiedene Varianten der Ausfiihrung miteinander verglichen.
Als Abschluss der Untersuchung wird ein Bericht erstellt. Das Verfahren und die UVP-
pflichtigen Bauten sind in der UVP-Verordnung festgehalten.
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Zonenplan: Beim Zonenplan handelt es sich um einen Rahmennutzungsplan. Seine Haupt-
aufgabe ist die Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet. Eine weitere Aufgabe ist die
Unterteilung des gesamten Gemeindegebietes nach verschiedenen Nutzungsmdglichkei-
ten. Dazu dienen verschiedene Zonen (Wohnzone, Industriezone, Landwirtschafszone,
etc.). Die Unterteilung muss das ganze Gemeindegebiet umfassen (Ruch 2000). Ergan-
zend zum Zonenplan gibt es die Zonenvorschriften, welche die genauen Bauvorschriften
(z.B. Anzahl zugelassene Geschosse, Ausniitzungsziffer, etc.) beinhalten.
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