Bauzonenbegrenzung nach dem Richtplan des
Kantons Bern

Hansjakob Wettstein

Exposeé
MAS Raumplanung / Zertifikatslehrgang in Raumentwicklung 17.7.2006

A ETH

Master of Advanced Studies in Raumplanung Eidgendssische Technische Hochschule Ziirich
Z I.G Zertifikat in Raumentwicklung Swiss Federal Institute of Technology Zurich




Bauzonenbegrenzung nach dem Richtplan des Kantons Bermn Juli 2006

Exposé im MAS Raumplanung / ZLG in Raumentwicklung
Bauzonenbegrenzung nach dem Richtplan des Kantons Bern

Hansjakob Wettstein, Raumplaner FH
Moosstrasse 28
3425 Koppigen

Telefon: 034 413 00 81
Telefax: 031 310 50 82
E-mail:  wettstein@ecoptima.ch

17. Juli 2006

Kurzfassung

In vielen Gemeinden sind die Baulandreserven wesentlich grosser als der Bedarf. Im
Vergleich mit den Kantonen Aargau, Luzern und Solothurn zeigt sich, dass der Kanton
Bern bei der quantitativen Begrenzung der Bauzonen im kantonalen Richtplan einen
eigenen Weg beschreitet: Er beschrankt die Einwohnerkapazitat pro Gemeinde und die
Grosse des Siedlungsgebiets, legt jedoch nicht dessen Lage fest.

Der bernische Richtplan ist im Grundsatz ein wirksames Instrument, um die Siedlungs-
entwicklung einzuschranken. Bei der Ermittlung des zulassigen Wohnbaulandbedarfs
von landlichen Gemeinden fehlt jedoch die Berlcksichtigung der Erschliessungsquali-
tat, womit die Ausdehnung der Wohn- und Mischzonen in schlecht erschlossenen Ge-
bieten zu wenig gebremst wird. Zudem weist der Richtplan des Kantons Bern ein Defizit
bei der Begrenzung der Arbeitszonen auf.

Ein reprasentatives statistisches Richtplan-Controlling durfte in allen vier untersuchten
Kantonen erst in einigen Jahren moglich sein und fur einen quantitativen interkantona-
len Vergleich fehlen derzeit noch kompatible statistische Grundlagen. Fir die Be-
schrankung der Siedlungsflachen wird es langfristig wichtig sein, Statistiken zu verein-
heitlichen, um damit die Grundlage fur eine Erfolgskontrolle zu schaffen.
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1 Einleitung’

«Die Siedlungsflache der Schweiz wachst taglich um mehr als elf Fussballfelder.
Damit wachst die Siedlungsflache seit den 60er-Jahren wesentlich rascher als die
Bevolkerung. Die Grinde liegen einerseits im Wohlstandswachstum und den gesell-
schaftlichen Veranderungen (z. B. Zunahme der Einpersonenhaushalte). Anderer-
seits haben viele Gemeinden und Kantone aus wirtschaftlichen Uberlegungen eine
Interesse, immer neue Flachen einzuzonen.

Die Zunahme der Siedlungsflache ist aber nur eine Seite der Problematik. Die ande-
re Seite stellt die Zersiedelung dar: Eine zerstreute, flachige Siedlungsentwicklung
fuhrt gegenuber einer kompakten Siedlungsentwicklung zu hohen Mehrkosten. Zu-
dem werden Lebensraume von Pflanzen und Tieren, landwirtschaftliche Nutzflachen
und Naherholungsgebiete quantitativ reduziert und qualitativ beeintrachtigt.»

1.1 Ausgangslage

Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen nur Land, das weitgehend Uberbaut ist oder
voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird. Damit wird ange-
strebt, die Zersiedelung einzuschranken und eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens sicherzustellen. Erhebungen verschiedener Kantone zeigen jedoch, dass viele
Gemeinden Uber wesentlich grossere Baulandreserven verfugen.

Der Richtplan des Kantons Bern begrenzt die Wohnbaulandreserven aller Gemein-
den restriktiv. Bei der Ermittlung werden vor allem die erwartete Bevolkerungsent-
wicklung und der zusatzliche Raumbedarf der bereits ansassigen Bevolkerung be-
rucksichtigt. Zudem wird jede Gemeinde einem strategischen Entwicklungsfaktor zu-
geordnet, der die Starkung der Zentren und der Ubergeordneten Entwicklungsachsen
sicherstellen sowie die Bautatigkeit in den landlichen Gebieten einschranken soll.

' Quelle: Pro Natura (2006): Flachen gewinnen — Flachennutzungszertifikate in der Raumplanung
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1.2 Problemstellung

Um trotz den Auflagen des kantonalen Richtplans weiterhin eine moderate Bautatig-
keit zu ermoglichen, sind die Berner Gemeinden gezwungen, Massnahmen gegen
die Baulandhortung zu ergreifen. Leider wird der Baulandbedarf in den meisten Fal-
len nur im kommunalen, statt im regionalen Zusammenhang beurteilt und die Unsi-
cherheiten Uber die zukunftige Entwicklung behindern eine verlassliche Prognose
uber die erforderlichen Baulandreserven. Zudem stellt sich die Frage, ob eine Bau-
landverknappung die Bautatigkeit in [andlichen Gebieten effektiv bremst.

1.3 Aufbau

In einem ersten Teil werden die Zielsetzungen des bernischen Richtplans sowie die
Methode zur Berechnung des Baulandbedarfs erlautert. Im zweiten Teil wird aufge-
zeigt, wie die Baulandreserven in den benachbarten, ahnlich strukturierten Mittel-
landkantonen Aargau, Luzern und Solothurn begrenzt werden und wie gross die vor-
handenen Reserven im interkantonalen Vergleich sind. Der dritte Teil stellt dar, wo
die Probleme, Nachteile und Schwachen bei der Umsetzung des bernischen Richt-
plans in Bezug auf die Begrenzung der Bauzonen liegen. Im vierten Teil werden
schliesslich Loésungsansatze aufgezeigt, wie auf diese Probleme und Nachteile rea-
giert werden kdnnte.
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2 Der Richtplan des Kantons Bern

2.1 Zielsetzung

Der haushalterische Umgang mit dem Boden ist eines der sechs inhaltlichen Haupt-
Ziele der Raumordnung des Kantons Bern. Mit Grundsatzen zur Siedlungsbegren-
zung, zur Situierung der erwlnschten Siedlungsentwicklung und zur Férderung eines
weniger Flachen beanspruchenden Verkehrs soll dieses Ziel erreicht werden.

2.2 Berechnung der kommunalen Wohnbaulandreserven

Der Richtplan des Kantons Bern begrenzt die Wohnbaulandreserven aller Gemein-
den. Die Berechnung basiert auf dem Massnahmenblatt A_01 «Baulandbedarf Woh-
nen bestimmen». Bei der Ermittlung werden vor allem die erwartete Bevolkerungs-
entwicklung und der zusatzliche Raumbedarf der bereits ansassigen Bevodlkerung
berucksichtigt. Das Massnahmenblatt und die Berechnungstabelle befinden sich im
Anhang.

2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Jeder Gemeinde wird Wohnbauland zugestanden, das eine Bevolkerungszunahme
von 4 % ermdglicht. Wenn in einem genehmigten Entwicklungskonzept ein starkeres
Wachstum vorgesehen ist, wird der Wert zwischen Kanton und Gemeinden ausdis-
kutiert.

222 Wohnungsbelegung

Der Kanton geht fur die nachsten 15 Jahre von einer Abnahme der durchschnittli-
chen Wohnungsbelegung von 10 % aus. Zudem rechnet man damit, dass die durch-
schnittliche Wohnungsbelegung in Zentrumsgemeinden nicht unter 1.7 und in den
Ubrigen Gemeinden nicht unter 2.1 fallen wird.
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223 Strategischer Entwicklungsfaktor

Den Orten von hoher Zentralitat und damit guter Erschliessungsqualitat wird ein er-
hohter Baulandbedarf zugestanden: Die mit dem Regelbedarf berechnete Bauzo-
nengrosse wird dort mit einem Gewichtungsfaktor zwischen 1.3 und 1.5 multipliziert.
Auf der anderen Seite wird darauf verzichtet, bei schlechter Erschliessung Gewich-
tungsfaktoren unter 1.0 anzuwenden (vgl. 2.4). Zudem wird jeder Gemeinde ein Min-
destbedarf von 0.5 ha zugestanden.

224 Bruttogeschossflache (BGF) pro Wohnung

Die durchschnittliche Wohnungsgréosse bei Neubauten im Kanton Bern betragt
140 m? BGF pro Erstwohnung. Bei Gemeinden, bei denen der Wert bei der Volks-
zahlung 2000 Uber dem kantonalen Durchschnitt lag, wird fur die Berechnung des
Baulandbedarfs der effektive Wert aus der Volkszahlung herangezogen. Bei den
Gemeinden mit unterdurchschnittlicher Wohnungsgrésse wird der kantonale Durch-
schnitt von 140 m? BGF pro Erstwohnung eingesetzt.

225 Ausnutzungsziffer (AZ) fiir neue Wohnzonen

Bei landlichen Gemeinden geht der Kanton bei der Berechnung des Wohnbauland-
bedarfs von einer durchschnittlichen AZ von 0.3 aus. In Zentrums- und Agglomerati-
onsgemeinden, die auf dem Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans auf-
gefuhrt sind, wird eine AZ zwischen 0.4 und 0.7 angenommen, wobei die historisch
gewachsene Siedlungsdichte als Referenzwert gilt.

2.2.6 Reduktion des Bedarfs

Bei gemischten Zonen wie z. B. Wohn-Gewerbezonen, Kern- oder Dorfzonen wer-
den nur 80 % der Flache an den Wohnbaulandbedarf angerechnet, sofern in den
Zonenvorschriften kein Mindestanteil bezeichnet wird.

2.3 Kommunaler Baulandbedarf fiir Arbeitszonen

Im Gegensatz zum Wohnen gibt es fur den Bedarf des Gewerbes keine konkreten
Vorgaben des Kantons. Es gelten die allgemeinen Ziele und Planungsgrundsatze
des Raumplanungsgesetzes (Art. 1 und 3 RPG).
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2.4 Revision des kantonalen Richtplans 2002

Der Kanton Bern setzt sich gegen eine gleichmassige Entwicklung und fur eine Star-
kung der Zentren und der Ubergeordneten Entwicklungsachsen ein.

Ursprunglich war im kantonalen Richtplan fur landliche Gemeinden ein Entwicklungs-
faktor von 0.8 vorgesehen. Im Rahmen der Mitwirkung zur Revision des kantonalen
Richtplans 2002 wurde jedoch bemangelt, dass das Massnahmenblatt K1_01 fal-
sche Anreiz- und Bremswirkungen habe. Es verhindere die Entwicklung in landlichen
Raumen.

Deshalb wurden die Bestimmungen fur die Bemessung der Bauzonengrdsse Uber-
pruft und das Massnahmenblatt A_01 (friher K1_01) angepasst. In diesem Zusam-
menhang wurde darauf verzichtet, bei schlechter Erschliessung Gewichtungsfak-
toren unter 1.0 anzuwenden.

2.5 Umsetzung bei kommunalen Planungen

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) verlangt bei Ortsplanungsrevisio-
nen von den Gemeinden eine detaillierte Darstellung der vorhandenen Reserven und
Neueinzonungen. Ubertrifft die Summe den der Gemeinde zustehenden Wohnbau-
landbedarf, wird die Ortsplanung vom AGR bereits im Rahmen der Vorprifung als
nicht genehmigungsfahig beurteilt. Seit der Inkraftsetzung des kantonalen Richtplans
2002 gesteht der Kanton den Gemeinden in Bezug auf den maximalen Wohnbau-
landbedarf keinen Spielraum mehr zu. Ein entsprechender Fall betraf im Jahr 2005
die Gemeinde Ruti bei Buren, deren Ortsplanung im Genehmigungsverfahren zu-
ruckgewiesen wurde.

Der kantonale Richtplan legt fest, dass alle genehmigten Ortsplanungen RPG-
konform sind. Deshalb missen Gemeinden, deren Zonenplan bereits vor der Revisi-
on eine zu grosse Bauzone auswies, ihre Bauzone nicht reduzieren. In diesen Ge-
meinden sind Einzonungen genehmigungsfahig, wenn flachengleiche Auszonungen
vorgenommen werden (z. B. Ortsplanung Lyss). ?

> Die Beispiele der Ortsplanungen Riiti bei Biren und Lyss stammen aus einem Gesprach mit J.-M.

Vetter, Amt fir Gemeinden und Raumordnung, Abteilung Orts- und Regionalplanung.
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Zudem legt das AGR bei der Prufung von Ortsplanungen Wert darauf, dass neu ein-
zuzonende Gebiete in einem kommunalen Siedlungskonzept bezeichnet sind und
den wesentlichsten Kriterien entsprechen:

« Sie grenzen an das weitgehend Uberbaute Gebiet an.
» Sie passen sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein

2.6 Uberpriifung der Baulandreserven im Kanton Bern

Das AGR ist derzeit damit beschaftigt, eine Arealstatistik mit den bebauten und un-
bebauten Bauzonen aller Gemeinden des Kantons Bern zu erfassen. Die Erhebun-
gen des AGR sind jedoch noch nicht vollstandig, da noch nicht die Bauzonen aller
Gemeinden erhoben wurden; unter anderem fehlen noch diejenigen der Stadte Bern
und Biel. Zudem bestehen zwischen den exakten Erhebungen einzelner Gemeinden
und den in der GIS-Analyse des AGR ermittelten Flachen gewisse Differenzen.

Im Rahmen dieser Studienarbeit wurde mit den bereits verfligbaren Rohdaten eine
grobe Analyse durchgefuhrt: Bei allen erfassten Gemeinden wurde der Wohnbau-
landbedarf nach kantonalem Richtplan durch 15 dividiert, um den ungefahren Jah-
resbedarf zu ermitteln. Dieser wurde anschliessend mit der anzunehmenden Anzahl
Jahre bis zur nachsten Ortsplanungsrevision multipliziert um festzustellen, wie viel
Wohnbaulandreserven die Gemeinden gemass den Berechnungen des Kantons bis
zur nachsten Revision bendtigen. Dieser Betrag wurde mit der vom AGR ermittelten
Wohnbaulandreserve verglichen. Damit konnte festgestellt werden, welche Gemein-
den — gemessen an den Berechnungen nach Richtplan — zu grosse resp. zu kleine
Wohnbaulandreserven aufweisen.

Zusammenfassend ergaben diese Ermittlungen, dass diejenigen Gemeinden, deren
letzte Ortsplanungsrevision bereits zehn und mehr Jahre zurtck liegt, beinahe alle
zu grosse Wohnbaulandreserven aufweisen. Auf der anderen Seite verfigen nur et-
wa die Halfte der Gemeinden mit einer jungeren Ortsplanung Uber zu grosse Reser-
ven. Bei denjenigen Gemeinden, deren Ortsplanung bereits auf der Basis des Richt-
plans von 2002 vorgepruft und genehmigt wurde, liegt der Anteil noch etwas tiefer.
Diese Resultate sind zwar nicht reprasentativ, sind aber ein Hinweis darauf, dass der
Richtplan eine gewisse Wirkung entfaltet.

10
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3 Bauzonenbegrenzung im interkantonalen Vergleich

3.1 Bauzonenbegrenzung in anderen Kantonen

3.1.1 Kanton Aargau

Die Basis fur die Begrenzung der Bauzonen im Kanton Aargau sind nebst dem RPG
im Wesentlichen das Baugesetz (insbesondere § 40 BauG), das Kapitel S 2.1 des
kantonalen Richtplans und der Entwurf der Richtlinie 2.1 vom 25. April 1996.

Wahrend das Baugesetz keine quantitativen Aussagen zur Grosse der Bauzonen
und Bauzonenreserven macht, wird der Richtplan konkret: Im Richtplantext wird
festgelegt, dass die rechtsgulltige Bauzone in der Richtplan-Gesamtkarte als Sied-
lungsgebiet festgelegt wird. Dies bedeutet, dass jede Neueinzonung eine Anpassung
des kantonalen Richtplans erfordert. Bei kleineren Einzonungen (weniger als 3 ha
oder weniger als 3 % des Baugebiets, hochstens aber 5 ha pro 10 Jahre), bei sol-
chen mit relativ geringen rdumlichen Auswirkungen (z. B. Einzonung von weitgehend
Uberbautem Gebiet) und bei Einzonungen mit flachengleicher Auszonung kann diese
Anpassung nachtraglich im Sinne einer Fortschreibung des Richtplans erfolgen. Bei
Einzonungen, die Uber diese Kriterien hinausgehen, muss das Siedlungsgebiet vor
der Nutzungsplananderung angepasst werden.

Eine weitere wesentliche Grundlage fur Kapazitatsberechnungen bei Ortsplanungen
ist die Richtline 2.1, die das Schwergewicht auf das Nutzungspotenzial innerhalb der
weitgehend Uberbauten Bauzonen legt. Zur Berechnung der maximalen Einzo-
nungsflachen muss das Nutzungspotenzial zusammen mit den unuberbauten Bau-
zonen von der Gesamtkapazitat subtrahiert werden. Die angestrebte Einwohnerka-
pazitat kdnnen die Gemeinden jedoch aufgrund von begrindeten Zielprognosen
selbst festlegen, sofern die Vorgaben des kantonalen Richtplans bertcksichtigt wer-
den.

11
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3.1.2 Kanton Luzern

Im Kanton Luzern ist die gesetzliche Grundlage in Planungssachen das Planungs-
und Baugesetz. Im § 2 wird auf das RPG verwiesen und auf die dortigen Planungs-
grundsatze und Ziele (u.a. haushalterische Bodennutzung). In § 20 Abs. 2 (Geneh-
migungspflicht der kommunalen Nutzungsplanungen) wird festgehalten, dass die
Plane und Vorschriften auf inre Ubereinstimmung mit den Richtplanen zu Uberpriifen
sind.

Im kantonalen Richtplan, Kapitel S1-2, Siedlungsgebiete und Bauzonen, sind die
Grundsatze der Bauzonenbegrenzung festgelegt. In der Praxis ist vor allem die Ko-
ordinationsaufgabe S1-24 des kantonalen Richtplans von Bedeutung: Demzufolge
sind Neueinzonungen, die nicht durch flachengleiche Auszonungen kompensiert
werden nur dann maoglich, wenn der Bedarf nachgewiesen werden kann und inner-
halb der Bauzonen keine geeigneten Nutzungsreserven mehr bestehen. Die in der
Richtplankarte festgesetzten Siedlungsgebiete sind auf den mutmasslichen Bedarf
der nachsten 20 bis 25 Jahre ausgelegt. Neueinzonungen mussen innerhalb dieser
Siedlungsgebiete erfolgen.

Die Abteilung Raumentwicklung des Amts fur Raumentwicklung, Wirtschaftsforde-
rung und Geoinformation (rawi), versucht bei Neueinzonungen, diese Festlegung
nach Mdglichkeit zu beachten. Nachdem die Koordinationsaufgabe S1-24 in den ers-
ten Jahren des Richtplans 98 relativ strikte angewendet wurde, ist das rawi in der
Zwischenzeit gemass eigenen Aussagen in verschiedenen Fallen unter einen gewis-
sen politischen Druck geraten, den Richtplan nicht mehr derart scharf anzuwenden.

3.1.3 Kanton Solothurn

Im Kanton Solothurn sind die Kriterien zur Erweiterung des Siedlungsgebiets sowie
zur Begrenzung der Bauzonen im kantonalen Richtplan 2000 festgelegt. In der
Richtplankarte wird das Siedlungsgebiet dargestellt. Dieses umfasst die Bauzone
(§ 26 PBG) und «Land das aus siedlungspolitischen Griinden fiir eine spatere Uber-
bauung in Frage kommt» (Reservezone gemass § 27 PBG).

Ebenfalls im Richtplan werden die Gemeinden in die folgenden sechs Kategorien
eingeteilt: Zentrumsgemeinden, Entwicklungsgemeinden in Zentrumsnahe, weitere
Entwicklungsgemeinden, Wohngemeinden, Stutzpunktgemeinden und landliche
Gemeinden.

12
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Die in der Richtplankarte festgelegte Siedlungsgebiet hat eine ahnliche Verbindlich-
keit wie im Kanton Aargau: Neueinzonungen, die ausserhalb des Siedlungsgebiets
liegen, erfordern eine Anpassung des kantonalen Richtplans. Bei Einzonungen im
Umfang von maximal 3 ha innerhalb von 10 Jahren (bei Stutzpunktgemeinden und
landlichen Gemeinden gilt maximal 1 ha in 10 Jahren) erfolgt diese Anpassung nach-
traglich im Sinne einer Fortschreibung des Richtplans. Bei Neueinzonungen von In-
dustriezonen in Arbeitsplatzgebieten von kantonaler resp. regionaler Bedeutung lie-
gen diese Maximalwerte bei 5 resp. 3 ha innerhalb von 10 Jahren. Neueinzonungen
die Uber diese Kriterien hinausgehen, bediirfen vor der Genehmigung einer Uberprii-
fung und Anpassung des Richtplanes.

Der kantonale Richtplan schreibt vor, dass jede Gemeinde ein kommunales Leitbild
erarbeiten muss und ihre Entwicklungsabsichten mit der zugewiesenen Gemeinde-
kategorie abstimmen muss. Der Baulandentwicklungsbedarf ist «nachvollziehbar zu
begrinden». Zudem muss die Gemeinde mit einer Berechnung des theoretischen
Fassungsvermogens der Bauzonen nachweisen, «dass die Bauzonen aus kantona-
ler und kommunaler Sicht auf die erwinschte Entwicklung ausgerichtet sind.»

3.2 Uberpriifung der Bauzonen in den Kantonen Aargau, Luzern
und Solothurn

3.21  Kanton Aargau’®

Seit 1999 erheben samtliche Gemeinden des Kantons Aargau jahrlich den Stand der
Erschliessung und der Bebauung. Die Resultate werden von der Abteilung Raum-
entwicklung in Planen und Statistiken dargestellt.

Ende 2004 waren 17.5 % der Wohn- und Mischzonen und 27.5 % der Industrie- und
Gewerbezonen noch nicht bebaut. Seit der Erhebung von 1999 hat der Umfang der
Bauzone im Kanton Aargau um 156 ha zugenommen. Gleichzeitig wurden 652 ha
innerhalb der Bauzonen Uberbaut und der Uberbauungsgrad ist damit von 79 % auf
82 % gestiegen.

® Quelle: Kanton Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung

(2005): Stand der Erschliessung 2004: Erlauterungsbericht und gemeindeweiser Nachweis

13
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Die 2450 ha unuberbauten Reserven an Wohn- und Mischzonen kdnnten bei einer
durchschnittlichen Dichte von 45 E/ha rund 110'000 Einwohner aufnehmen was —
ohne Berucksichtigung des zunehmenden Wohnflachenbedarfs pro Kopf innerhalb
der bestehenden Bauzonen — einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 20 % bedeuten
wurde. Die Szenarien des ARE sehen fur die nachsten 15 Jahre jedoch nur eine Be-
volkerungsentwicklung zwischen -0.5 % (Szenario «Negative Dynamik») und +6.0 %
(«Positive Dynamik») vor. Kapazitatsberechnungen zeigen, dass in den meisten
Gemeinden genugend Wohn- und Mischzonen ausgeschieden sind, um den fur die
nachsten 15 Jahre (Planungshorizont fir Nutzungsplane nach Art. 15 RPG) zu er-
wartende Bevolkerungszuwachs aufnehmen zu kénnen. Die raumliche Verteilung
der Reserven korrespondiert allerdings nicht immer mit der regionalen Nachfrage.

3.2.2 Kanton Luzern

Der Kanton Luzern flhrt eine detaillierte Statistik Uber die Entwicklung der Bauzonen
pro Gemeinde und erhebt diese jedes Jahr. Eine Erhebung der Baulandreserven
machte das rawi jedoch erst kirzlich stichprobenweise in neun ausgewahlten Ge-
meinden. Die diesbezuglichen Aussagen sind somit nicht reprasentativ.

Statistisch erhartet sind jedoch die Vergleiche zwischen der Zunahme der Bauzonen
und dem Bevolkerungswachstum: Der Bauzonenzuwachs hat im Kantonsdurch-
schnitt von jahrlich 0.2 % (1991-99) auf 0.5 % (1999-2004) zugenommen, wahrend
sich das Bevolkerungswachstum in den gleichen Zeitraumen von jahrlich 1.6 % auf
0.9 % reduziert hat. In den letzten 5 Jahren wurde in den Arbeitszonen ein leicht ho-
herer Zuwachs festgestellt als in den Wohn- und Mischzonen. Aufgrund der neun
Stichproben kann davon ausgegangen werden, dass der Anteil der nicht Gberbauten
Bauzonen seit einigen Jahren zwar abnimmt, aber die im Richtplan 1998 formulier-
ten Ziele einer haushalterischen Bodennutzung und einer Siedlungsentwicklung
nach innen bisher trotzdem nicht erreicht wurden.

3.2.3 Kanton Solothurn

Im Kanton Solothurn wurde erstmals per 1. Januar 2003 eine Umfrage bei den Ge-
meinden Uber den Stand der Bebauung und Erschliessung der Bauzonen durchge-
fuhrt. Diese Umfrage lieferte insbesondere Erkenntnisse zur regionalen Verteilung
der Bauzonen und zum Verhaltnis zwischen bebauten und unbebauten Bauzonen.
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Da derzeit erst die Zahlen von 2003 vorliegen, lasst sich noch keine zeitliche Ent-
wicklung der Bauzonengrdssen ablesen.

Anfangs 2003 waren 21 % der Wohn- und Mischzonen und 30 % der Gewerbe- und
Industriezonen noch nicht bebaut. 21 % der unbebauten Wohn- und Mischzonen be-
finden sich im landlichen Raum (257 ha), 75 % in den Agglomerationen (905 ha).
Nimmt man an, dass die Bevolkerungsdichte innerhalb der Reserven gleich hoch
sein wird wie in der bebauten Wohn- und Mischzone, so finden im landlichen Raum
zusatzlich Gber 10'000 Personen und in den Agglomerationen dber 50'000 Personen
Platz. Somit erlauben die untberbauten Wohn- und Mischzonen im landlichen Raum
theoretisch eine Bevolkerungszunahme von einem Drittel, wahrend die Bevdlkerung
in den Agglomerationen um einen Viertel zunehmen kénnte.* Geméss den Szenarien
des ARE ist in den nachsten 15 Jahren jedoch nur mit einer Bevolkerungsentwick-
lung zwischen -0.5 % (Szenario «Negative Dynamik») und +5.0 % («Positive Dyna-
mik») zu rechnen.

3.3 Zusammenfassung

Da die statistischen Grundlagen der vier Kantone Bern, Aargau, Luzern und Solo-
thurn eine stark differierende Tiefe aufweisen, unterschiedliche Kenngrdossen ver-
wenden und sich auf verschiedene Zeitspannen beziehen, ist ein reprasentativer
Vergleich zwischen den Kantonen nicht moglich. Auch die Wirkung der kantonalen
Richtplane auf die Bauzonengrdsse ist quantitativ schwierig zu Uberprufen, da teil-
weise nur Zahlen aus einem Jahr vorliegen resp. der Richtplan noch zuwenig lange
in Kraft ist. Im Wesentlichen sind in Bezug auf die Bauzonengrdéssen und das Richt-
plan-Controlling trotzdem qualitative und vergleichende Aussagen maglich:

Der Kanton Bern ist von den vier untersuchten Kantonen der einzige, der den Ge-
meinden in seinem Richtplan konkrete beschrankende Vorgaben zur Bevolkerungs-
entwicklung macht. Auf der anderen Seite wird im Kanton Bern im Gegensatz zu den
anderen drei Kantonen auf eine Richtplankarte und damit auf eine raumliche Defini-
tion des Siedlungsgebietes verzichtet. Eine reprasentative statistische Uberpriifung
der Wirkung des 2002 Uberarbeiteten Richtplans des Kantons Bern durfte zwar erst
in einigen Jahren mdglich sein, trotzdem lasst sich bereits heute feststellen, dass

* Quelle: Kanton Solothurn, Amt fiir Raumplanung (2006): Raumbeobachtung im Kanton Solothurn;

Bereich Siedlung: Bauzonen der Gemeinden
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diejenigen Gemeinden, deren letzte Ortsplanungsrevision bereits etwas langer zu-
ruck liegt, grossere Wohnbaulandreserven aufweisen als Gemeinden mit jingeren
Ortsplanungen.

Im Kanton Aargau Ubertreffen die aktuellen Bauzonenreserven die gemass den Sze-
narien des ARE benétigten Reserven deutlich. Der Uberbauungsgrad innerhalb der
Bauzone ist zwischen 1999 und 2004 von 79 % auf 82 % gestiegen. Ob dies auf die
die Wirkung des Richtplans zurtckzufuhren ist, ist jedoch schwierig abzuschatzen.
Interessant ist der Ansatz, dass das Verdichtungspotenzial bei den Kapazitatsbe-
rechnungen einbezogen werden muss.

Im Kanton Luzern hielt der Trend zu Neueinzonugen trotz den Bestimmungen im
Richtplan 1998 unvermindert an. Nach wie vor ist auf dem Land eine ausgepragte
Entwicklung in die Flache zu beobachten. Nennenswerte Beispiele von Erneuerun-
gen und Verdichtungen gibt es gemass rawi ausserhalb der Stadt Luzern kaum. Be-
merkenswert ist die Aussage aus dem rawi, dass bei der Umsetzung des kantonalen
Richtplans gewisse «politische Abnitzungserscheinungeny festzustellen sind.

Im Kanton Solothurn kdénnten mit den heutigen Bauzonenreserven ein Bevolke-
rungswachstum von 25 % aufgefangen werden. Damit Ubertreffen diese die voraus-
sichtlich bendtigten Reserven deutlich. Da bisher nur eine Berechnung zum Stand
der Uberbauung vorliegt, kann die Wirkung des kantonalen Richtplans nicht aufgrund
dieser Statistik Uberpruft werden.
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4 Problemibersicht

Die Ermittlungen in Kapitel 3 haben gezeigt, dass der Kanton Bern bei der quantitati-
ven Begrenzung der Bauzonen im kantonalen Richtplan einen eigenen Weg be-
schreitet indem er die Einwohnerkapazitat und die Grosse des Siedlungsgebiets be-
schrankt, nicht jedoch dessen Lage festlegt. Die nachfolgende Problemubersicht soll
die Probleme, Nachteile und Schwachen bei der Umsetzung des bernischen Richt-
plans in Bezug auf die Begrenzung der Bauzonen darstellen.

4.1 Baulandhortung

Unter Baulandhortung wird der bewusste Verzicht auf die Nutzung von ausgeschie-
denem Bauland verstanden, dem oftmals die Erwartung einer Steigerung des Ver-
kehrswertes oder zu hohe Erschliessungskosten zu Grunde liegen. Oft machen
Grundeigentimer auch kunftige Bedurfnisse eines Betriebes oder Eigenbedarf flr ih-
re Nachkommen geltend, die Uber den Planungshorizont von Nutzungsplanen hi-
nausgehen.

Baulandhortung tritt grosstenteils in eher landlichen Gebieten mit relativ geringen
Landpreisen auf. Damit wird die bauliche Entwicklung von peripheren Gemeinden
eingeschrankt, was grundsatzlich den Ubergeordneten raumplanerischen Zielen ent-
sprechen wurde. Baulandhortung stellt jedoch trotzdem ein grosses Problem dar,
weil sie oft eine Siedlungsentwicklung nach innen verhindert. Zudem sind die Hand-
lungsmaoglichkeiten der offentlichen Hand beschrankt, da den Grundeigentimern im
«weitgehend Uberbauten Gebiet» per Gesetz Bauzone zusteht (Art. 15 RPG).

Entscheidet sich die Gemeinde flr eine Auszonung, stellt sich die Frage, ob dadurch
fur den Grundeigentimer eine Eigentumsbeschrankung entsteht und ob die Ge-
meinde aufgrund einer materiellen Enteignung entschadigungspflichtig wird. Gegen
diesbezugliche Entscheide hat der Grundeigentumer sogar die Mdglichkeit, eine
Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht einzureichen (Art. 33 RPG).
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4.2 Gleichbleibende Nachfrage trotz Baulandverknappung?

Die Frage, ob sich eine Verknappung von Bauland in wesentlichem Ausmass auf die
Nachfrage auswirkt, lasst sich zum heutigen Zeitpunkt noch nicht schlissig beant-
worten. Es ist anzunehmen, dass die quantitative Abnahme des Angebots zu einem
Preisanstieg fihren wird. In grenznahen Regionen konnte dieser Umstand zusam-
men mit den vergleichsweise hohen Kantonssteuern dazu fuhren, dass ein Teil des
Siedlungsdrucks in die angrenzenden Kantone entweicht.

Es ist unklar, wie sich das AGR verhalten wird, wenn in einer Gemeinde, deren
Wachstum starker als 4% ausfallt, die vorhandenen Wohnbaulandreserven nach ei-
nigen Jahren bereits annahernd Uberbaut sind und der Bedarf nach neuen Wohnzo-
nen angemeldet wird. Dies zeichnet sich beispielsweise bereits in der gut mit dem
OV erschlossenen Gemeinde Utzenstorf ab, deren Einwohnerzahl im Jahr 2005 um
2.5 % (ca. 100 Einwohner) gewachsen ist. Und auch in den gut mit dem OV er-
schlossenen, landlicheren Teilen der Gemeinde Koniz sind ahnliche Tendenzen ab-
lesbar.®

4.3 Kommunale Betrachtung der Baulandreserven

4.3.1 Wenig differenzierter strategischer Entwicklungsfaktor

Es ist fraglich, ob bei der Berechnung des Wohnbaulandbedarfs die Gleichstellung
aller «landlichen Gemeinden» adaquat ist. Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt,
dass eine grosse Anzahl dieser Gemeinden in den nachsten 15 Jahren kaum ein
Wachstum von 4 % erreichen wird. In einigen gut erschlossene «landlichen Gemein-
den» ist hingegen ein grosseres Bevolkerungswachstum zu erwarten (vgl. Gemeinde
Utzenstorf unter 4.2). Eine differenziertere Festlegung des strategischen Entwick-
lungsfaktors und des angenommenen Bevdlkerungswachstums sowie eine Erho-
hung der fur die Berechnung massgebenden durchschnittlichen AZ (bisher 0.3) er-
scheint prufenswert.

® Quelle: Berner Zeitung vom 8. Februar 2006 zum Bevodlkerungswachstum in den Gemeinden Ké-

niz und Utzenstorf
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4.3.2 Grosser Flachenverbrauch in den Arbeitszonen

Der Richtplan des Kantons Bern will die Verkehrs- und Siedlungsentwicklung aufein-
ander abstimmen (Hauptziel B) und die Voraussetzungen flr wirtschaftliche Entwick-
lungen schaffen (Hauptziel C). Mit verschiedenen Massnahmenblattern wird festge-
legt, wo die grossen Arbeitsstandorte angesiedelt werden sollen. Nicht festgehalten
wird jedoch, welche Gebiete fur die Ausscheidung von grossen Arbeitszonen unge-
eignet sind.

In Bezug auf die Arbeitszonen in landlichen Gemeinden macht der kantonale Richt-
plan also keine konkreten und einschrankenden Vorgaben. Der Kanton Bern gesteht
den Gemeinden einen grosser Ermessensspielraum zu (vgl. 2.4). Dieser wird in
landlichen Gebieten oft auch ausgenutzt. Gemass AGR muss die Gemeinde zwar
den Bedarf nach einer Einzonung nachweisen, in der Praxis sind jedoch vor allem
Erweiterungen bestehender Arbeitszonen meistens problemlos mdglich.

4.4 Unsicherheiten bei statistischen Prognosen

Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung, zur Wohnungsbelegung und zur
durchschnittlichen Bruttogeschossflache pro Wohnung sind mit gewissen Unsicher-
heiten behaftet.

Das Bundesamt fur Statistik prognostiziert fur den Kanton Bern flr die nachsten 15
Jahre (2006-2021) in Bezug auf das durchschnittliche Bevolkerungswachstum die
folgende Bandbreite:

* Szenario «Trend»: ca.-4.0%
» Szenario «Negative Dynamik»: ca.-6.0 %
» Szenario «Positive Dynamik»: ca. +3.5 %

Demgegenuber geht der kantonale Richtplan von einer durchschnittlichen Bevolke-
rungszunahme von 4 % aus. Zudem gesteht er jeder Gemeinde — also auch den
schrumpfenden — einen Baulandbedarf fur ein Bevolkerungswachstum von 4 % zu
und nimmt damit nur ungenigend Rucksicht auf die unterschiedlichen Entwick-
lungsmoglichkeiten der Gemeinden. Damit liegt es auf der Hand, dass die Wohnbau-
landreserven in zahlreichen peripher gelegenen Gemeinden zu gross bemessen
sind.
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5 Losungsansatze

5.1 Massnahmen zur Bekampfung der Baulandhortung

5.1.1 Mehrwertabschopfung

Mit der Einzonung von Grundstiicken entstehen erhebliche Mehrwerte, die nur zu ei-
nem kleinen Teil der Allgemeinheit zu Gute kommen, wenn sie bei einem Verkauf
durch die Grundstuckgewinnsteuer erfasst werden. Daruber hinaus ermdglicht die
Baugesetzgebung den Gemeinden im Kanton Bern, einen angemessenen Anteil des
Planungsmehrwertes auf vertraglicher Basis fur bestimmte 6ffentliche Zwecke abzu-
schopfen und eine Einzonung von der Unterzeichnung eines Mehrwertabschop-
fungsvertrags abhangig machen. Die angemessene Abgeltung von Planungsvortei-
len stutzt sich auf Art. 5 Abs. 1 RPG sowie im Kanton Bern auf das Baugesetz (Art.
142 BauG).

Die Mehrwertabschdpfung ist ein effektives Mittel zur Bekampfung der Baulandhor-
tung, da sie bei einer Neueinzonung gegenuber dem Grundeigentimer einen finan-
Ziellen Druck erzeugt. Die Erfahrung zeigt, dass bei Ortsplanungsrevisionen in Ge-
meinden, welche einen Anteil des Planungsmehrwerts abschopfen, nur Grundeigen-
timer ihr Land einzonen lassen, die auch ein Interesse an der Uberbauung, resp. am
Verkauf ihres Grundstucks haben.

In Gemeinden, in denen grosse Teile des Baulands gehortet werden, entsteht jedoch
durch die Einfuhrung einer Mehrwertabschopfung eine gewisse Unfairness: Grund-
eigentumer, die seit Jahrzehnten im weitgehend Uberbauten Gebiet Bauland horten,
haben weiterhin keinen finanziellen Druck, wahrend die meisten Grundeigentimer,
deren Grundstlick neu eingezont wird, praktisch gezwungen sind, das Land unter
Zeitdruck zu veraussern.

5.1.2 Kaufrechtsvertrage

Eine weitere Moglichkeit zur Bekampfung der Baulandhortung ist der Abschluss ei-
nes Kaufrechtsvertrages zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentumer. Damit
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konnte sich die Gemeinde ein Kaufrecht zu einem definierten, niedrigen Preis si-
chern, sofern ein eingezontes Grundstlick nicht innert einer bestimmten Zeit Gber-
baut wird. Wie beim Abschluss eines Mehrwertabschopfungsvertrages kann die Ge-
meinde eine Einzonung vom Abschluss eines Kaufrechtvertrages abhangig machen.
Es besteht die Mdglichkeit, einen Kaufrechtsvertrag im Grundbuch eintragen zu las-
sen.

Der Abschluss von Kaufrechtsvertragen kann im Gegensatz zur Mehrwertabschop-
fung auch bei bereits eingezonten Flachen angestrebt werden. Kaufrechtsvertrage
sind fur die Gemeinde vor allem im Zusammenhang mit jahrelang gehorteten Parzel-
len interessant, deren Auszonung fur die Gemeinde eine materielle Enteignung zur
Folge hatte. In diesen Fallen fehlt der Gemeinde jedoch ein Druckmittel, um die Un-
terzeichnung eines Vertrages durch den Grundeigentimer zu erwirken.

51.3 Richtplaneintrag ®

Im Richtplan des Kantons Solothurn findet sich ein Beispiel, wie die Kantone in Be-
zug auf die Baulandhortung einen gewissen Druck auf die Gemeinden und damit in-
direkt auf die Grundeigentimer ausiben kdnnen: Einerseits wird im Richtplantext
festgelegt, dass die Nichtverfugbarkeit von Bauzonen keine Neueinzonungen recht-
fertigt (Ziff. SW-2.1.4), andererseits wird postuliert, dass die Gemeinden neue, gros-
sere zusammenhangende Areale in der Regel nur dann einzonen, «wenn vorgangig
durch vertragliche Vereinbarungen sichergestellt ist, dass die betroffenen Grundei-
gentumer das erschlossene Land fur eine Bebauung auch tatsachlich freigeben»
(Ziff. SW-2.1.5).

5.2 Verdichtung und Etappierung als Reaktion auf
Baulandverknappung

5.2.1 Verdichtung

In Zukunft wird ein Schwergewicht der Zonenplanung auf der Evaluation von inneren
Nutzungsreserven liegen. Um das Verdichtungspotenzial von Gebieten und Ge-
meinden eruieren zu kdnnen, ist eine umfassende Analyse der potenziellen Verdich-

® Quelle: Kanton Solothurn (2000): Kantonaler Richtplan, Richtplantext
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tungsgebiete erforderlich, wie dies der Kanton Aargau bei Ortsplanungen von den
Gemeinden verlangt (vgl. 3.1.1). In diesem Zusammenhang muss abgeklart werden,
ob die Gemeinde Uber Umstrukturierungsgebiete verfigt und ob eine Verdichtung
oder Umnutzung den Zielsetzungen der Gemeinde und der Raumplanung entspricht.
Im Weiteren missen im Rahmen einer Ortsplanungsrevision die Zonenvorschriften
auf die gewlnschte Entwicklung abgestimmt werden.

Es stellt sich jedoch die Frage, ob das Verdichtungspotenzial einer Gemeinde voll-
umfanglich in die Berechnung des Baulandbedarfs einfliessen soll, wie dies im Kan-
ton Aargau Ublich ist. Da in diesem Fall ein hohes Verdichtungspotenzial zu einer
Reduktion des maximalen Baulandbedarfs flhrt, kdnnte dies den Anreiz fur eine in-
nere Verdichtung mindern und von den Gemeinden als Strafe und nicht als Chance
angesehen werden.

5.2.2 Etappierung

Eine Baulandverknappung durfte als alleinige Massnahme nicht ausreichen, um die
Nachfrage nach Bauland in dezentralen Lagen zu reduzieren. Um zu verhindern,
dass die Baulandreserven in einer kleinen Gemeinde bereits nach wenigen Jahren
aufgebraucht sind, miisste eine etappierte Uberbauung sichergestellt werden.

Um eine Etappierung festzulegen, ist nach bernischem Recht beispielsweise der Er-
lass einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) mdglich. Nebst den Nutzungsvorschriften
und den Gestaltungsgrundsatzen zur ZPP kénnen die einzelnen Etappen raumlich
und zeitlich festgelegt werden. Vor der Realisierung muss eine auf die ZPP basie-
rende Uberbauungsordnung oder fiir jede Etappe eine Teil-Uberbauungsordnung’
erarbeitet werden. Damit kann die Bautatigkeit vor allem in Gemeinden, deren Bau-
landreserven in wenigen grossen Gebieten liegen, auf 15 Jahre verteilt werden.

Etappierte Uberbauungen von grésseren Arealen konnen auch privatrechtlich si-
chergestellt werden: Die Gemeinde kann eine Einzonung von einem Vertrag abhan-
gig machen, in dem sich der Grundeigentiumer verpflichtet, das Gebiet in zeitlich de-
finierten Etappen zu Uberbauen und kann diese Regelung im Grundbuch eintragen
lassen. Ein solcher Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentumer kann

4 Uberbauungsordnungen sind Sondernutzungspléne nach bernischem Baugesetz; wird eine ZPP

bei der planerischen Weiterentwicklung raumlich aufgeteilt, spricht man von Teil-
Uberbauungsordnungen. Diese kdnnen zeitlich gestaffelt werden.
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jedoch nur zu Stande kommen, wenn die Gemeinde ein ausdruckliches Interesse an
einer massvollen und gleichmassigen Entwicklung hat.

5.3 Regionale Betrachtung der Baulandreserven

5.3.1 Differenzierterer strategischer Entwicklungsfaktor

Neueinzonungen sollten nur in Gebieten mit hinreichender OV-Erschliessung vorge-
nommen werden. Die Erfahrung zeigt, dass sich diese aus wirtschaftlichen Uberle-
gungen nicht nachtraglich realisieren lasst.

Deshalb scheint es angebracht, die Qualitat der OV-Erschliessung auf dem Mass-
nahmenblatt A_01 zu berucksichtigen und insbesondere landliche Gemeinden auf-
grund ihrer Anbindung an den OV - allenfalls auch aufgrund ihrer MIV-Erschlies-
sung — unterschiedlich zu beurteilen. Schlecht erschlossene Gemeinden kdnnten
damit weniger Bauland einzonen.

5.3.2 Flichennutzungszertifikate? und Bauzonenboérse

Seit einigen Jahren werden verschiedene Modelle entwickelt und diskutiert, von de-
nen sich Bund, Kantone und Gemeinden eine Verflussigung des Bodenmarktes, ein
haushalterischer Umgang mit dem Boden und eine grossere Einflussnahme bei der
Situierung von Uberbauungen versprechen.

Mit einem Markt, auf dem Flachennutzungszertifikate gehandelt werden, wirde nicht
nur das Bauen auf raumplanerisch geeigneten aber noch nicht eingezonten Gebie-
ten moglich. Vielmehr wurde er auch die Chancen verbessern, dass ein Grundeigen-
timer, der seit Jahren Bauland hortet, zu einem guten Preis auf seine Nutzungsrech-
te verzichtet und sein Land auszonen lasst. °

Eine regionale Bauzonenbdrse wurde nicht nur die Baulandhortung bekampfen,
sondern auch den raumplanerischen Spielraum vergrossern. Mit einem finanziellen
Ausgleich kdnnten wohl einige peripher gelegene Gemeinden dafir gewonnen wer-

® Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung (2006): Flachennutzungszertifikate: Systemdesign und

wirtschaftliche Auswirkungen

°® Quelle: Pro Natura (2006): Flachen gewinnen — Flachennutzungszertifikate in der Raumplanung
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den, auf eine Uberdimensionierte Wohnzone und insbesondere auf eine Arbeitszone
auf der grinen Wiese zu verzichten. Erfolgt der Bauzonenhandel Gber die Gemein-
degrenzen hinaus, konnte diejenige Gemeinde, die Land abtritt beispielsweise mit
der Halfte der Mehrwertabschépfungsbeitrage entschadigt werden. *°

5.4 Laufende Uberarbeitung statistischer Prognosen

Um den Unsicherheiten Uber die zukunftige Entwicklung Rechnung zu tragen, wird
im kantonalen Richtplan auf dem Massnahmenblatt zur Bestimmung des Bauland-
bedarfs Wohnen auf die laufende Uberpriifung von Kriterien und Kenngréssen hin-
gewiesen: «Im Rahmen des Richtplan-Controllings Uberpruft das AGR das Berech-
nungsschema sowie die verwendeten Kriterien und Kenngréssen, wenn neue offi-
Zielle statistische Daten oder neue Erkenntnisse aus der Raumbeobachtung vorlie-
gen.»

Damit schépft das AGR alle Méglichkeiten aus, die bei der Uberarbeitung der Prog-
nosen bestehen. Zudem duirfte die effektive Entwicklung nicht derart weit von den
aktuellen Prognosen — beispielsweise in Bezug auf die Wohnungsbelegung oder die
BGF pro Wohnung — abweichen, dass die daraus abgeleiteten Ergebnisse den
Zielsetzungen widersprechen kdnnten.

' Quelle: Meier U. (2003): Brauchen wir eine Bauzonenbdrse? In: Collage 6/2003
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6 Fazit

Die Begrenzung der Bauzonen ist eine zentrale Aufgabe der Kantone, um die raum-
liche Entwicklung positiv — das heisst im Sinne der Nachhaltigkeit — zu beeinflussen.
Das Massnahmenblatt A_01 des bernischen Richtplans ist im Grundsatz ein wirksa-
mes Instrument, um die Siedlungsentwicklung durch die Beschrankung der Einwoh-
nerkapazitat zu bremsen, ohne auf einer Richtplankarte ein verbindliches Siedlungs-
gebiet festzulegen. Bei der Ermittlung des zulassigen Wohnbaulandbedarfs von
landlichen Gemeinden fehlt jedoch die Berticksichtigung der OV-Erschliessung, wo-
mit die Ausdehnung der Wohn- und Mischzonen in schlecht erschlossenen Gebieten
zu wenig gebremst wird. Zudem weist der Richtplan des Kantons Bern ein Defizit bei
der Begrenzung der Arbeitszonen auf.

Ein Bevolkerungswachstum von mindestens 4 % in 15 Jahren, das im Kanton Bern
jeder Gemeinde zugestanden wird, entspricht nicht der anzunehmenden differenzier-
ten Entwicklung (vgl. 4.4). Es werden weitere politische Anstrengungen ndétig sein,
um diesen Einheitswert differenziert anzupassen und der Zielsetzung eines haushal-
terischen Umgangs mit dem Boden naher zu kommen. Damit die Gemeinden ihre
angestrebte Entwicklung auch mit kleineren, raumplanerisch richtig gelegenen Bau-
zonen umsetzen kdénnen, muss die Baulandhortung mit zusatzlichen Planungsmass-
nahmen resp. Vertragen zwischen Gemeinde und Grundeigentimern verhindert
werden.

Zudem sind Losungen gefragt, wie die landlichen Gemeinden davon Uberzeugt wer-
den koénnen, dass Wachstum nicht in jedem Fall ein Fortschritt darstellt und dass die
Konsolidierung der Bevolkerung, die Siedlungsverdichtung und -erneuerung, die Er-
haltung des Orts- und Landschaftsbilds sowie der Naherholungsgebiete mindestens
so erstrebenswert sein konnen. Ein System zum regionalen Austausch von Bauzo-
nen (vgl. Ziff 5.3.2) kdnnte dabei fur peripher gelegene Gemeinden attraktive finan-
Zielle Anreize fur den Verzicht auf Wachstum schaffen. In Bezug auf die Arbeitszo-
nen kann ein zusatzliches Argument sein, dass die juristischen Personen in den
meisten Gemeinden einen Uberaus kleinen Anteil an die gesamten Steuereinnahmen
leisten.

Um die Zielsetzungen zu erreichen, sind aber bestimmt bei allen vier Richtplanen ei-
ne strikte Umsetzung und eine politische Ruckendeckung erforderlich.
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7 Ausblick

Leider konnten die innerhalb der Kantone unterschiedlichen Strukturen (landliche
Gebiete, Agglomerationen, Kernstadte) nicht differenziert betrachtet werden, obwohl
die vom AGR zur Verfugung gestellten Daten eine dementsprechende Analyse zu-
lassen wurden. Ein weiterer interessanter Aspekt, ware die Beschrankung und Ent-
wicklung der verschiedenen Nutzungszonen (Wohnzonen, Arbeitszonen, gemischte
Zonen), gerade im interkantonalen Vergleich.

Damit wird deutlich, dass die Thematik aufgrund ihrer Breite im Rahmen dieser Ar-
beit nur angerissen werden konnte. Fur eine vertiefte und breitere Betrachtung im
Rahmen der Diplomarbeit ware demzufolge ein grosses Potenzial vorhanden.

Ein reprasentatives statistisches Richtplan-Controlling durfte in allen vier untersuch-
ten Kantonen erst in einigen Jahren mdglich sein und flr einen quantitativen inter-
kantonalen Vergleich fehlen derzeit noch einheitliche oder zumindest kompatible sta-
tistische Grundlagen. Fir die Raumplanung im Allgemeinen und die Beschrankung
der Siedlungsflachen im Speziellen wird es langfristig wichtig sein, Statistiken zu
vereinheitlichen, um langere Zeitreihen verfolgen zu kdnnen und damit die Grundla-
ge fur eine Erfolgskontrolle zu schaffen.
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Anhang: Massnahmenblatt A_01 mit Berechnungstabelle

Richtplan des Kantons Bern Massnahme A_01

Baulandbedarf Wohnen bestimmen

Zielsetzung

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist der Bodenverbrauch zu stabilisieren und die Bauentwicklung an die geeigneten Standorte
zu lenken. Dazu werden klare, auf die Ubergeordneten raumordnungspolitischen Ziele (haushélterischer Umgang mit dem Boden,
Zentralitatsstruktur) abgestimmte Kriterien bezlglich der Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs flr das Wohnen festgelegt.

Leitsatz: 2 Wir férdern qualitatives Wachstum in Verantwortung fir Umwelt, Gesellschaft und Kultur

Hauptziel: A  Den Boden haushélterisch nutzen

Beteiligte Stellen Realisierung Stand der Koordination
Kanton Bern AGR Sofortmassnahme  bis 2002 der Gesamtmassnahme
Regionen e Fegienen 1 Kurzfristig 2002 bis 2006 | oStsetZUNg

Gemeinden Alle Gemeinden

|| Mittelfristig 2006 bis 2010
v| Daueraufgabe

Federfihrung: AGR

Massnahme

Die Kriterien zur Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen und die Kriterien zur Zonenausscheidung werden mit der Genehmigung
des Richtplans formell festgesetzt (siehe Rickseite). Sie sind bei den Zonenplanrevisionen der Gemeinden zu berticksichtigen.

Vorgehen

- Die Gemeinden begrinden ihre Ein- und Umzonungen gestUtzt auf die Kriterien zur Bemessung des 15-jahrigen Baulandbedarfs Wohnen und
die Kriterien zur Zonenausscheidung.

- Im Rahmen des Richtplan-Controllings Uberprift das AGR das Berechnungsschema sowie die verwendeten Kriterien und Kenngréssen, wenn
neue offizielle statistische Daten oder neue Erkenntnisse aus der Raumbeobachtung vorliegen.

Abhéngigkeiten/Zielkonflikte

- Eidgendssiche Volkszahlung, Bevolkerungsprojektion BfS
- Baulandreserve im Kanton Bern

- Bevdlkerungsentwicklung Kanton Bern

- Fahrleistungsmodell

Grundlagen

- Arbeitshilfe zur Beurteilung des kommunalen Baulandbedarfs (JGK 1998)
- Grundlagenbericht: Strukturanalyse Kanton Bern (AGR 1999)

- Provisorische Ergebnisse Volkszahlung 2000

Hinweise zum Controlling

- Zonenplanrevisionen

- Statistik Bauzonen (nach Nutzungsart und Verflgbarkeit): total eingezont, Uberbaut, nicht Gberbaut nach Teilrdumen
- Raumbeobachtung Bodenverbrauch

- Digitaler Ubersichtszonenplan

Beschlossen durch den Regierungsrat am 27. Februar 2002 (RRB 0684)
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Massnahmenblatt A_01: Ruckseite
Ermittlung des 15-jahrigen kommunalen Baulandbedarfs Wohnen

Vorgehen

Die genehmigten Bauzonengréssen nach der Revision der Ortsplanungen (2. Generation) sind RPG-konform. Bei einer Nachschreibung und Ak-

tualisierung der Berechnungen des 15-jahrigen Baulandbedarfs wird folgendes Vorgehen angewendet:

. Eine Nachschreibung und Aktualisierung der Berechnung des 15-jéhrigen Baulandbedarfs kann im Rahmen von ordentlichen Revisionen
bzw. Teilrevisionen der Grundordnung friihestens nach 7 bis 8 Jahren nach der letzten Ortsplanungsrevision erfolgen, sofern sich die Ver-
haltnisse geéndert haben oder sich neue Aufgaben stellen. Ausgenommen sind vereinzelte geringfiigige Anderungen nach Art. 122 BauV.
Stichtag ist der Gemeindebeschluss.

. Grundlage fur die Berechnung des 15-jahrige Baulandbedarfs einer Gemeinde ist die unten stehende Berechnungsformel. Bei den einzel-
nen Einzonungs- und Umzonungsbegehren der Gemeinden wird zudem geprtift, ob sie die Kriterien zur Zonenausscheidung (siehe unten)
einhalten.

. In der Berechnungsformel werden die aktuellen, offiziell verfligbaren Werte (z.B. Volkszahlung) verwendet und die Gemeinden nach lhrer
Zentralitét unterschiedlich gewichtet.

. Die Baulandreserven einer Gemeinde (nicht Uberbaute Bauzonen) werden vom berechneten 15-jahrigen Baulandbedarf abgezogen, auch
wenn Teilflachen davon nicht verfligbar sind.

. Die mit der Berechnungsformel ermittelten Werte sind im Rahmen einer Gesamtwiirdigung zu verifizieren.

. Gestltzt auf eine Uberkommunale Zusammenarbeit kdnnen Gemeinden gemeinsame Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung bestimmen.
Voraussetzung dazu bilden Gberkommunale Planungen, die Berechnung des gesamten 15-jahrigen Baulandbedarfs der betroffenen Ge-
meinden sowie die Berlcksichtigung der weiteren kommunalen Interessen und Aufgaben (Finanzplanung etc.).

. In touristischen Kernorten kann flr Ferien- und Zweitwohnungen ein zusétzlicher Bedarf an Bauzonen (Wohnzonen, Ferienhauszonen) gel-
tend gemacht werden. Massgebend sind grundsétzlich die Zielsetzungen eines entsprechenden kommunalen oder regionalen Entwick-
lungskonzeptes.

. Abweichungen vom berechneten kommunalen Bedarf sind zudem zul&ssig:

- in Zentrumsgemeinden gestutzt auf die unten stehenden Gewichtungsfaktoren,

- in Gemeinden mit einem kantonalen Wohnstandort geméass ESP-Programm,.oder

- wenn ein regionaler Ausgleich Bonus/Malus ausgewiesen wird.

Berechnungsformel fiir den 15-jahrigen Baulandbedarf Wohnen

Die Entwicklung der Bauzonengrdsse ist zurlickhaltend auf die Bedurfnisse der anséssigen Bevdlkerung und die vorhandene Infrastruktur und
Erschliessung abgestimmt zu berechnen. Bei der Ermittlung des kommunalen 15-jahrigen Baulandbedarfs wird die erwartete Bevolkerungsent-
wicklung und der zusatzliche Raumbedarf der bereits ansassigen Bevolkerung berticksichtigt. In der Berechnungsformel des Regelbedarfs einer
Gemeinde werden nachfolgende Kenngrdssen berticksichtigt:

Bevolkerungsentwicklung Die durchschnittliche Bevolkerungszunahme im Kanton Bern wird mit 4% eingesetzt; Als Ausgangsgrésse
ist die Bevdlkerungszahl zum Zeitpunkt der Revision bzw. Teilrevision zu verwenden.

Wohnungsbelegung Die durchschnittliche Abnahme der Wohnungsbelegung im Kanton Bern innerhalb der ndchsten 15 Jahre
betragt 10% bis minimal 2.1 Personen pro Wohnung bzw. 1.7 in Zentrumsgemeinden.

Wohnungsgroésse Die durchschnittliche Wohnungsgrdsse bei Neubauten im Kanton Bern 140m? BGF pro Erstwohnung.

Wohnanteil bei Mischzonen In der Bedarfsrechnung ist jeweils der im Baureglement festgesetzte Wohnanteil zu berticksichtigen. Falls
dort kein Mindestanteil bezeichnet ist, ist als Minimalwert 80% Wohnen zu verwenden.

AusnUtzungsziffer Minimale AZ von 0.3 flr neue Wohnzonen in landlichen Gemeinden; AZ von 0.4 bis 0.7 in Zentrums- und

Agglomerationsgemeinden (als Referenzwert wird die historisch gewachsene Siedlungsdichte verwendet).
Ein reduzierter Ausbaugrad ist dabei bertcksichtigt.
Mindestbedarf 0.5 ha

Abweichende kommunale Entwicklungen kénnen berticksichtigt werden, wenn die Gemeinde signifikant unterschiedliche Werte gegentiber den
kantonalen Vorgaben nachweist und dabei die Grundsétze der Raumordnung sowie die Kriterien zur Zonenausscheidung berticksichtigt sind.
Den Orten von hoher Zentralitdt und damit guter Erschliessungsqualitat wird ein erhdhter Baulandbedarf zugestanden. Die berechnete Bauzo-
nengrésse (Regelbedarf) wird flir diese mit einem Gewichtungsfaktor multipliziert:

Raum Bern Faktor 1.5: Bern (ohne Nieder- und Oberbottigen),
Faktor 1.4: Bolligen (nur Bolligen Dorf und Station), Ittigen, Kéniz (nur Koniz, Liebefeld, Niederwangen,
Schliern, Wabern), Muri, Ostermundigen, Zollikofen
Faktor 1.3: Bremgarten, Moosseedorf, Minchenbuchsee, Stettlen, Kehrsatz, Urtenen, Wohlen (nur
Hinterkappelen)
Raum Thun Faktor 1.5: Thun (ohne Goldiwil)
Faktor 1.4: Steffisburg (nur Schwabis und Steffisburg Dorf), Heimberg (nur Ladeli)
Faktor 1.3: Spiez, Heimberg (Ubrige Gemeinde), Uetendorf
Raum Biel Faktor 1.5: Biel
Faktor 1.4: Brigg, Nidau
Faktor 1.3: Ipsach, Leubringen (ohne Magglingen), Port
Ubrige Orte mit hoher Zentralitat': | Faktor 1.3: Burgdorf, Frutigen, Interlaken (inkl. Unterseen, Matten), Langenthal, Langnau, Lyss, Mei-
ringen, Moutier, St. Imier, Saanen (nur Gstaad), Wahlern (nur Schwarzenburg)
Regional rAumliche Schwerpunk- | Faktor 1.3: Die Standorte werden von Planungs- und Bergregionen gestiitzt auf die kantonalen Krite-
te fiir das Wohnen' rien definitiv bezeichnet (vgl. C_02). Aus kantonaler Sicht kdnnen dies sein: Aarberg, Belp,
Brienz, Blren a. d. Aare, Herzogenbuchsee, Huttwil, Ins, Konolfingen, La Neuveville, Lau-
pen, Minsingen, Sumiswald, Tavannes, Tramelan, Worb, Zweisimmen etc.

Kriterien zur Zonenausscheidung:

. Neu einzuzonende Gebiete sind in einem kommunalen Siedlungskonzept bezeichnet: Sie liegen mdglichst angrenzend an das weitgehend
Uberbaute Gebiet und sind eingepasst in die bestehende Siedlungsstruktur

. Die Belastbarkeiten des Strassennetzes, die natUrlichen Gefahren und die Aspekte der technischen Storfélle und mobilen Risiken sind be-
rlcksichtigt

. Neueinzonungen sind mit den Gemeindefinanzen abgestimmt (Erschliessungsprogramm)

. Grossere Wohniberbauungen sind direkt mit dem 6V erschlossen (Guteklasse C gemass SN 640 290)

. Die Aspekte des Orts- und Landschaftsbildes sind stufengerecht bertcksichtigt

! Gilt nur fur die Kernorte der bezeichneten Gemeinden




Amt fir Gemeinden und Raumordnung

Beurteilung des kommunalen Wohn-Baulandbedarfs Gemeinde XY
nach Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans 303
Ausgangsdaten und Werte nach
Berechnungsweise Richtplan
Bevolkerungs- In 15 Jahren +4%. Wenn in genehmigtem Entwick
entwicklung ein starkeres Wachstum vorgesehen ist, muss der heute akzeptier-
bare Wert ausdiskutiert werden.
1990 2000 1.1.2003 Zunahme in %: 4% | (2)
Bestand 2419 2800 2800 (1) Bestand in 15 Jahren: 2'912
Zu-/Abnahme - 381 0 absolute Zunahme: 112|(3)
Anteil ausserhalb Bauzone ca.: 21%
Wohnungs- Einwohner je Wohnung: Reduktion von durchschnittlich 10%
belegung Grenzen: Zentrumsgemeinden (1.7), Ubrige Gemeinden (2.1):
1980 1990 2000
2.90 2.59 2.584) In 15 Jahren: \ 2.32|(5)
Wohnungsbedarf durch Bevélkerungszunahme @):(5)= 48
> Wohnungsbedarf durch Abnahme der Belegung (1):(5) - (1):(4) = 122
Wohnungsbedarf in 15 Jahren: 170 (6)
Strategischer Zentren 1. Stufe: max. 1.5 Zentren 2. Stufe: max. 1.4
Entwicklungs- Zentren 3. und 4. Stufe max. 1.3
faktor {ibrige Gemeinden: 1.0 Faktor: ‘ 1.00](7)
Wohnungsbedarf (6) multipliziert mit dem
strategischen Entwicklungsfaktor (7)
» Strategisch gewichteter Wohnungsbedart: 170 (8)
BGF pro Bruttogeschossflache pro neue Wohnung im Durchschnitt:
Wohnung 140 m?, oder statistisch ausgewiesener hoherer Wert
1980 1990 2000
118 141 147 BGF in m?: | 147| (9)
Strategisch gewichteter Wohnungsbedarf (8)
multipliziert mit BGF pro Wohnung (9)
> BGF-Bedarf Wohnen in m2: 25000 (10)
Ausnﬁtzungs- Ein reduzierter Ausbaugrad ist mit der az ber(cksichtigt.
ziffer fiir neue . Bei landlichen Gemeinden wird automatisch az = 0.3 eingesetzt: 0.3
Wohnzonen . In Zentrums- und Agglomerationsgemeinden (nach Massnahmenblatt A_01 des I (11)
kant. Richtplans) die az zwischen 0.4 und 0.7 einsetzen:
Referenzwert ist die historisch gewachsene Siedlungsdichte.
BGF-Bedarf (10) dividiert duch Ausniitzungsziffer (11)
> Wohnzonenbedarf in 15 Jahren in ha: 8.3
Reduktion Der im Baureglement festgesetzte Wohnanteil in gemischten Zonen ist zu beriicksichtigen.
des Bedarfs Falls kein Mindestanteil bezeichnet wird, ist mit 80% Wohnen zu rechnen.
Wenn der Anteil der Einwohner ausserhalb der Bauzonen grésser ist als 25%,
ist der Wohnzonenbedarf angemessen zu reduzieren.
Minimum Jede Gemeinde kann einen minimalen Bedarf von 0.5 ha geltend machen.

Die Resultate sind gerundet Gemeindedaten_public.xls Berechnung: 3.7.2006





