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Die Siedlungsentwicklung nach innen bedeutet für die herkömmliche Ortsplanung der Gemeinden ei-
nen wesentlichen Paradigmenwechsel, welcher die Planungsbehörden vor grosse Herausforderungen 
stellt. Sie müssen scheinbar neue Wege beschreiten, um die Zielsetzung einer nachhaltigen und quali-
tätsbezogenen Siedlungsentwicklung umzusetzen. Ferner besteht die Aufgabe darin, im Sinne der Be-
völkerung eine gemeinsame Strategie zu entwerfen und daraus hervorgehend die wesentlichen Mass-
nahmen in der Nutzungsplanung zu implementieren. Ob diese Wege in Richtung einer konzisen und der 
Innenentwicklung verpflichteten Gemeindeentwicklungspolitik tatsächlich neu sind oder ob es nur gilt, 
die bestehenden Instrumente überhaupt anzuwenden ist Bestandteil dieser Arbeit. Ebenso wird der 
Frage nachgegangen, wie sich der aktuelle Stand der Umsetzung in den Gemeinden präsentiert und 
welche Haltung ausgewählte Investoren und Immobilienentwickler gegenüber der Siedlungsentwick-
lung einnehmen. Denn es scheint wesentlich, dass die verantwortlichen politischen Behörden einen 
klar umrissenen Umgang mit diesen wichtigen Akteuren der Raumentwicklung finden, gleich wie die 
Gemeinden Konzepte in Bezug auf das Grundeigentum und dessen Aktivierung entwickeln müssen. 
Letztendlich werden im Rahmen eines Entwurfsworkshops mögliche Ansätze zur Siedlungsentwicklung 
nach innen präsentiert.  
 
 
Zitierungsvorschlag: 
Bergamelli Philipp (2017): Innenentwicklung bauen: Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen: Stand und Tendenzen am Beispiel ausgewählter Gemeinden der Kantone Bern und Solothurn 
 
 
Thesis im MAS-Programm in Raumplanung ETH Zürich. Zürich 2017 
 
 
Schlagworte: 
Siedlungsentwicklung nach innen, Stand, Tendenzen, Gemeindegespräche, Investoren, Arbeitshilfen, 
Planungswegweiser, Eigentum, Bodenpolitik, Testentwürfe, Ortskern, Treiber, Siedlungsausstattung 
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Abkürzungen 
Die Abkürzungen beziehen sich auf den Haupttext und auf die Anhänge 2 und 3 
 
aGF  anrechenbare Geschossfläche 
AGR  Amt für Gemeinden und Raumordnung, Kanton Bern 
ASm  Aare Seeland mobil (Bahn und Bus) 
AZ  Ausnützungsziffer 
BD  Baudirektion, Kanton Zürich 
BauG  Baugesetz, Kanton Bern / Kanton Aargau 
BauV  Bauverordnung, Kanton Bern / Kanton Aargau 
BHS  Berner Heimatschutz 
BJD  Bau- und Justizdepartement, Kanton Solothurn 
BVU  Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Kanton Aargau 
BUWD  Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, Kanton Luzern 
DDTE  Département du développement territorial et de l’environnement, canton de Neuchâtel 
DVER  Departement für Volkswirtschaft, Energie und Raumentwicklung, Kanton Wallis 
HSLU  Hochschule Luzern 
IVHB  Interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe 
JGK  Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion, Kanton Bern 
KDP  Kantonale Denkmalpflege 
KRP  Kantonaler Richtplan 
NFP  Nationales Forschungsprogramm 
OPR  Ortsplanungsrevision 
öBA  öffentliche Bauten und Anlagen 
REL  Räumliches Entwicklungsleitbild 
REK  Räumliches Entwicklungskonzept 
RGSK  regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept 
RPG  Raumplanungsgesetz, Stufe Bund 
RPG 1  Revision des Raumplanungsgesetzes Teil 1 
RUBD  Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion, Kanton Freiburg 
RZU  Regionalplanung Zürich und Umgebung 
SEin  Siedlungsentwicklung nach innen (gebräuchliche Abkürzung im Kanton Bern) 
SL  Stiftung Landschaftsschutz Schweiz 
SNP  Sondernutzungsplanung 
SOBAT  Solothurner Bauzonen Analysetool 
SRO  Spital Region Oberaargau 
UeO  Überbauungsordnung 
ÜZ  Überbauungsziffer 
VLP-ASPAN Schweizerische Vereinigung für Landesplanung 
ZöN  Zonen für öffentliche Nutzungen 
ZPP  Zone mit Planungspflicht 
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„Das Dorf, wo ich herkomme, heisst Amrain. Amrain liegt am Jurasüdfuss, unterhalb des Weilers Wal-
den. Östlich von Amrain verläuft die bernisch/solothurnische Kantons-, Mundart- und Konfessions-
grenze. Benachbarte Grenzorte sind: Kestenholz, Oensingen, Klus. Kestenholz hatte, wenn die Kirsch-
bäume blühten, eine halbe Stunde länger Sonne als wir. Oensingen hatte einfach seine Leute. Diese 
Leute wiederum hatten ihren Himmel. Und dieser Himmel war blöu. Klus, der dritte Grenzort, ist von 
Amrain aus nicht zu sehen. Bei Nordwind aber und Frost waren die Sirenen des Eisenwerks zu hören, 
wonach dann Gestalten in schwarzen Pelerinen unsere Wege belebten (Giesser und Gussputzer eben), 
die einzeln, zu zweit, in Gruppen oder Prozessionen ihren Behausungen zustrebten ohne zu reden.“ 
 
Gerhard Meier, Ob die Granatbäume blühen, 2005 
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1! Einführung 
Zwischen Februar und März 20071 wurde in Langenthal eine ETH-Publikation gedruckt, ein dünnes 
Büchlein zu der u.a. vom IRL, dem Institut für Raum- und Landschaftsentwicklung durchgeführten Ver-
anstaltungsreihe “Stadtgespräche“. Das zentrale Thema dieser Reihe, war die Innenentwicklung. Bernd 
Scholl, als Herausgeber dieser Publikation, bezeichnete in seinem Vorwort die Innenentwicklung als 
„Kurzformel für eine jedenfalls zu verfolgende Strategie für eine nachhaltige Raumentwicklung. Bevor 
weiteres wertvolles Kulturland für Siedlungszwecke genutzt wird (...)“ (SCHOLL 2007: 3). 
 
Es hat sich seither in Bezug auf die Innenentwicklung erfreuliches getan. Im Jahr 2013 stimmte das 
Schweizer Stimmvolk der Revision des Raumplanungsgesetzes zu. Das bedeutet, dass die Innenent-
wicklung nicht mehr nur zu verfolgende Strategie, sondern zu einer festgesetzten und rechtsgültigen 
Vorgabe auf Bundesebene wurde. Es ergibt sich somit eine neue Ausgangslage in der Raumplanung. 
Ein Paradigmenwechsel, weg von der Aussenentwicklung, hin zu einer von Qualitätsaspekten geleiteten 
Siedlungsentwicklung nach innen. Aufgrund der föderalen Ausgestaltung des Schweizer Staatswesens, 
sind mit der Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen sämtliche Gebietskörperschaften kon-
frontiert, sei es auf Ebene Bund, Kantone sowie der Gemeinden. 
 
Die vorliegende Arbeit versucht dem Stand und den zu erwartenden, gleichfalls möglichen Tendenzen 
der Siedlungsentwicklung nach innen am Beispiel von Oberbipp, Niederbipp (Amrain eben), und Lan-
genthal, im Kanton Bern sowie Oensingen im Kanton Solothurn nachzugehen. Die Fokussierung auf 
diese Staatsebene ist bedeutend. Denn aufgrund der Gemeindeautonomie sowie der planungsrechtli-
chen und eigentümerverbindlichen Festsetzung der Raumplanung auf Stufe Gemeinde, muss die Hand-
habung der Innenentwicklung hier ermittelt und – falls bereits möglich – gemessen werden. 
 
 
 

1.1! Problemstellung 
Die Siedlungsentwicklung ist Abbild gesellschaftlicher Prozesse und wirtschaftlicher Realität. Sie ist 
das Ergebnis aus dem Zusammenwirken unterschiedlicher Akteure mit spezifischen und teils gegen-
sätzlichen Interessenlagen. Dies zeigt sich daran, wie der bereits in der ersten Fassung des Raumpla-
nungsgesetzes vom 22. Juni 1979 vorgegebene haushälterische Umgang mit dem Boden sowie die 
Trennung des Baugebietes vom Nichtbaugebiet bis heute tatsächlich umgesetzt wurde (RPG, Art. 1 lit. 
1). Die Folgen davon sind im dicht besiedelten Raum zwischen Genfer- und Bodensee insbesondere 
entlang der Hauptverkehrsachsen sichtbar. Das Bevölkerungswachstum und die äusserst erfolgreiche 
wirtschaftliche Entwicklung der Schweiz ab dem Ende des 2. Weltkrieges haben wesentlich dazu bei-
getragen, dass sich die Kulturlandschaft des Mittellandes massiv verändert – und die räumliche Ent-
wicklung das heutige diffuse Gesamtsiedlungsbild begünstigt hat. 
 

 
1 gemäss telefonischer Auskunft von Otto Rudolf von Rohr, Verkaufsleiter Merkur Druck, Langenthal, am 9.8.2017 
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Es erstaunt deshalb wenig, dass die Mehrheit der Schweizer Stimmberechtigten am 3. März 2013 die 
Revision des Raumplanungsgesetzes mit 62.9 % gutgeheissen haben (ATLAS BFS, Zugriff 27. Juli 2017). 
Die Revision sieht dabei vor, dass Bund, Kantone und Gemeinden mit „Massnahmen der Raumplanung 
insbesondere die Bestrebungen unterstützen, die Siedlungsentwicklung unter Berücksichtigung einer 
angemessenen Wohnqualität nach innen zu lenken.“ (RPG Art. 1 ABS. abis) 
Diese Zielsetzung ist unter den Aspekten Wachstum und Zersiedlung, also der Konsequenz einer un-
genügenden Bodenpolitik zu betrachten. Dass dabei im Gesetzestext der Qualitätsaspekt eingeführt 
wird, ist bedeutend, macht aber die Umsetzung nicht einfacher. Die wesentlichen Herausforderungen 
sind: 
 
 
Bodenpolitik 
Im Kontext der Innenentwicklung ist die Bodenpolitik als Flächenhaushaltspolitik zu verstehen. „Die 
Raumplanung hat somit die immer knapper werdende Ressource ‚nutzbare Fläche’ und sonstige be-
schränkte Mittel für Infrastruktur „haushälterisch zu verwalten“ (SCHOLICH 2004: 310). Dazu muss die 
Raumplanung geeignete Prozesse, Instrumente und Verfahren entwickeln, um dieser Zielsetzung nach-
zukommen und die politischen Verantwortungsträger darauf zu verpflichten. Der grosse wirtschaftliche 
Nutzungsdruck und die tendenziell grosszügige Berücksichtigung unterschiedlicher Partikularinteres-
sen durch die Politik, werden diese „Kommunikationsaufgabe“ erschweren. Hierzu werden die Diskus-
sionen um die 2. Revisionsetappe des Raumplanungsgesetzes von grossem Interesse sein (GANTEN-
BEIN 2017: 3). 
 
 
Grundeigentum und raumökonomische Entwicklung 
Ein ausschlaggebender Aspekt zur Operationalisierung der Theorie „Innenentwicklung“ ist das Grund-
eigentum. Das Eigentum ist gemäss Bundesverfassung garantiert (BV Art. 26, lit.1). Ebenso bestim-
mend für eine räumliche Entwicklung, ist zudem die verfassungsmässig garantierte Wirtschaftsfreiheit 
(BV Art. 27, lit.1). 
Stellt man diese beiden Garantien in den Kontext des Verfassungsartikels Art. 75 lit. 1, wonach die 
Raumplanung „der zweckmässigen und haushälterischen Nutzung des Bodens und der geordneten Be-
siedelung des Landes“ dient (BV Art. 75, lit.1), dann muss von einer Interessenabwägung ausgegangen 
werden, welche der Zweckmässigkeit gegenüber dem Haushälterischen und dem Geordneten den Vor-
rang gibt. Denn wird der Begriff „Zweckmässigkeit“ mit „Effizienz“ konnotiert, so gelangt man direkt zu 
einem Kernbegriff der Betriebswirtschaft und einer wesentlichen Prämisse der Immobilienproduktion, 
welche sich eindrücklich im Raum abbildet: durch austauschbare Bauformen resp. standardisierte 
Baudetails sowohl für Einfamilienhäuser, als auch für Mehrfamilienhäuser. 
 
 
Mobilität und Motorisierungsgrad 
Es ist allgemein anerkannt, dass die wachsende Zersiedelung resp. die Ansiedlung neuer, peripher ge-
legener Bauzonen zu Mehrverkehr führt. Das bestätigen die meisten der in dieser Arbeit beigezogenen 
Dokumente, insbesondere die Arbeitshilfen der Kantone. 
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Die Siedlungsentwicklung nach innen soll diese Entwicklung begrenzen und möglichst kurze Wege 
(KANTON BERN, ARBEITSHILFE SEin 2016: 12) zwischen Wohn- und Arbeitsort generieren. Demgegen-
über steht allerdings der sogenannte Lifestyle – der Kult um das Automobil – und die psychologische 
Bedeutung der Mobilität für das Individuum. Somit entsprechen die abgebildeten Perspektiven der Ver-
kehrsentwicklung einer Spekulation, in welcher das „Mindset“ der Menschen massgeblicher Faktor 
sein wird. 
 
 

 
 

Abbildung 1: Verkehrsperspektive 2040, Entwicklung zentraler Kenngrössen    
  Quellen: ARE, BFS Zugriff: 28.7.2017  

 
 
Instrumente und Verfahren 
Die bestehenden Planungsinstrumente beruhen auf Gesetzen, Plänen und Verfügungen. Sie sind einer-
seits behörden- resp. eigentümerverbindlich oder sind verpflichtend und sie bedürfen einer gesetzlich 
vorgegebenen Mitwirkung der Bevölkerung (ALIESCH 2012: 431). Dass die Mitwirkung im Grunde auch 
eine Verfahrensart ist, zeigt die reziproke Abhängigkeit von Instrument und Verfahren. Zudem bestehen 
unterschiedliche Qualifizierungsarten der Verfahren, wie „anweisend“, “formell“ resp. „informell“. 
Bisher wurden die Planungsinstrumente und Verfahren in der Raumplanung scheinbar auf die Aussen-
entwicklung angewendet. Somit müssen grundsätzliche Überlegungen zu ihrer Gültigkeit für die Innen-
entwicklung angestellt werden. 
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Innenverdichtung, Innenentwicklung 
Es muss die konkrete Bedeutung der Siedlungsentwicklung nach innen als die zentrale Herausforde-
rung hervorgehoben werden. Denn die Interpretationsmöglichkeit des Begriffs sind vielfältig. Der Be-
griff „Innenverdichtung“ ist negativ besetzt und wird mit einer zügellosen Bautätigkeit im inneren der 
Siedlungen konnotiert. Das ist das allgemeingängige Bild der Innenentwicklung. Dass die Innenent-
wicklung bereits im Gesetzestext auf Bundesebene mit der erwähnten Qualitätsthematik verwoben 
wurde, ist noch nicht im „kollektiven Bewusstsein“ verankert. Auch nicht, dass Dichte nicht eindimen-
sional als bauliche Dichte zu verstehen ist, sondern unterschiedliche Dichten bestehen, wie Belegungs-
dichte, Nutzerdichte, oder soziale Dichte (KANTON ZÜRICH, GLOSSAR 2015). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.2! Oberbipp, Niederbipp, Oensingen, Langenthal 
Dieser Arbeit liegen dieselben Gemeinden zugrunde, welche vom Verfasser anlässlich des MAS-Wei-
terbildung in Raumplanung bereits im vorangehenden Exposé bearbeitet wurden. Hinsichtlich ihrer 
Lage handelt es sich mit Ausnahme von Langenthal um benachbarte Gemeinden am Jurasüdfuss mit 
dem wichtigen Einschnitt der Klus von Balsthal, als raumprägendes Element an der Grenze der Kantone 
Bern und Solothurn. Im folgenden Abschnitt werden diese Gemeinden anhand wesentlicher Kenndaten 
vorgestellt. Die Synopsen entsprechen einerseits den relevanten Sachbereichen der Raumplanung, an-
dererseits den Darstellungen aus dem Exposé. Wo nötig wurden sie an die Aktualität angepasst, wo 
möglich unverändert übernommen. Eine Referenzierung zum Exposé wird in jedem Fall vorgenommen. 
Der Arbeit liegen ferner auch qualitative Aspekte der Innenentwicklung zugrunde. Es wird somit mit 
Ausnahme der aktuellen Bevölkerungszahl darauf verzichtet die Bevölkerungs- und Beschäftigtenent-
wicklung in den Gemeinden zu illustrieren, was sich durch Erkenntnisse aus den Arbeitshilfen legiti-
mieren wird. Die Veränderungen im Raum werden vielmehr durch die Gegenüberstellung einer histo-
rischen sowie einer aktuellen Luftaufnahme des möglichst gleichen Gemeindegebietes illustriert. 
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Raumgliederung 
 

 BFS-
Nr. 

BFS kantonale Richtplanung 

Oberbipp 983 ländliche Pendlergemeinde Teil des Typs ‚Agglomerationsgürtels und 
Entwicklungsachsen’ 

Niederbipp 981 industrielle, tertiäre Gemeinde regionales Zentrum der 4. Stufe, 
Teil des Typs ’Agglomerationsgürtels und 
Entwicklungsachsen’ 

Oensingen 2407 industrielle, tertiäre Gemeinde kantonale Zentrumsgemeinde 

Langenthal 329 Zentrum, 
gemäss Agglomerationsgrössenklasse: iso-
lierte Stadt 

regionales Zentrum von kantonaler Bedeu-
tung, Zentrum 3. Stufe als urbanes Kernge-
biet der Agglomeration 

 
Synopse 1: Vergleich Raumgliederung gemäss BFS und kantonaler Richtplanung (BERGAMELLI 2016: UNVERÄNDERT) 

Quellen: BFS, die Raumgliederungen der Schweiz, 2012 / Richtplan Kanton Bern, Kapitel B, Raumkonzept, 
und Kapitel C, Strategien,2015 / Richtplan Kanton Solothurn, Kapitel SW-1.2 Umsetzung des Strukturkon-
zepts 2000, Stand 1.1.2016. Zugriff 19.7.2016 

 
 
 
 
 
 
Siedlungskörper 
 

 
 
Synopse 2: Vergleich Siedlungskörper (BERGAMELLI 2016: REDUZIERT)          

Quellen: BAK ISOS Ortsbilder 2007. Zugriff 20.7.2016. Eigene Erhebung zu Ortskern. 
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Nutzungsplanung, Konzepte und kommunale Richtplanung 
 

 
 
Synopse 3: Vergleich kommunale Nutzungsplanung (BERGAMELLI 2016: ÜBERARBEITET 2017)       

Quellen: Einwohnergemeinde Oberbipp, Baureglement 2013 / Einwohnergemeinde Niederbipp, Bauregle-
ment 2012 / Einwohnergemeinde Oensingen, Baureglement 1993 und Zonenreglement 2001, OPR 2017 / Bau-
reglement der Stadt Langenthal 2003; Staatskanzleien Kantone BE, SO 2013 / kommunale Leitbilder, Kon-
zepte Richtpläne (Niederbipp 2005 / Oensingen 2010 / Langenthal 2015); alle Zugriff 16.1.2016, OPR 24.6.2017 

  

26.11.2012

Gemeindeversammlung

123 Ja / 10 Nein

28.6.2013

AGR

11.6.2012

Gemeindeversammlung

keine Angaben

10.12.2012

AGR

30.11.2003

Urnenabstimmung der

Stimmbürger

2'454 Ja / 595 Nein

31.3.2004

AGR

Revision Baureglement

- beschlossen am:

- durch:

- Stimmverhältnis:

- genehmigt am: 

- durch:

- Beschluss Nr.

13.12.1993

Gemeindeversammlung

keine Angaben

2.5.1994

Regierungsrat

RRB Nr. 1373

Revision Zonenreglement und

Zonenplan

- beschlossen am:

- durch:

- Stimmverhältnis:

- genehmigt am: 

- durch:

- Beschluss Nr.

10.9.2001

Gemeinderat

keine Angaben

3.4.2002

Regierungsrat

RRB Nr. 733

Waldgrenzen

- genehmigt am: 

- durch:

keine Angaben

KAWA

30.4.2013

KAWA

26.10.2012

KAWA

keine Angaben

Kreisförster

Oberbipp Niederbipp Oensingen Langenthal

Revision RPG Teil 1:

- Stimmverhalten absolut

- Stimmverhalten in %

Revision Baureglement und 

Zonenplan

- beschlossen am:

- durch:

- Stimmverhältnis:

- genehmigt am: 

- durch:

234 Ja / 223 Nein

51.2 % / 48.8 %

565 Ja / 422 Nein

57.2 % / 42.8 %

931 Ja / 551 Nein

62.8 % / 37.2 %

2'738 Ja / 1'242 Nein

68.8 % / 31.2 %

Leitbilder, Konzepte, Richtpla-

nung

keine Vorhanden erste Anzeichen zu

Strategiefindung

Zukunftskonferenz

durchgeführt

Entwicklungsstrategie

Oensingen als politi-

sches und räumliches

Leitbild Dez. 2010

REK/SRP 2015, durch

GR- Beschluss im Jun.

2017, Rechtkraft

vermutlich Dez. 2017

OPR abgeschlossen 

genehmigungsfähige

Ortsplanung

liegt vor
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Abbildung 2: zeitlich-räumliche Entwicklung Oberbipp, oben - 1937, unten aktueller Stand gemäss Swisstopo
Quellen: maps.geo.admin, Lubis s/w, 2017. Zugriff 1.8.2017 
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Abbildung 3: zeitlich-räumliche Entwicklung Niederbipp, oben - 1937, unten aktueller Stand gemäss Swisstopo
Quellen: maps.geo.admin, Lubis s/w, 2017. Zugriff 1.8.2017 
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Philipp BergamelliMAS Raumplanung 2015/2017 I Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen

Abbildung 4: zeitlich-räumliche Entwicklung Oensingen, oben - 1930, unten aktueller Stand gemäss Swisstopo
Quellen: maps.geo.admin, Lubis s/w, 2017. Zugriff 1.8.2017 



Philipp BergamelliMAS Raumplanung 2015/2017 I Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen

18

Philipp BergamelliMAS Raumplanung 2015/2017 I Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen

Abbildung 5: zeitlich-räumliche Entwicklung Langenthal, oben - 1942, unten aktueller Stand gemäss Swisstopo
Quellen: maps.geo.admin, Lubis s/w, 2017. Zugriff 1.8.2017 
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In Bezug auf das Bevölkerungswachstum haben sich gegenüber dem Erhebungsjahr des Exposés 2016 
folgende Veränderungen in den untersuchten Gemeinden ergeben: 
 

 Oberbipp Niederbipp Oensingen Langenthal 

Bevölkerung 
(Stand 2016) 
Aktuell 
(Stand 2017) 

1’661 
(1.1.2016) 

1’694 
(1.1.2017) 

4’703 
(1.7.2016) 

4’804 
(31.7.2017) 

6’238 
(31.12.2015) 

6’418 
(31.12.2016) 

15’630 
(30.6.2016) 

15’762 
(30.6.2017) 

Zunahme Vorjahr 
in % 

+ 33 
ca. + 1.9 % 

+ 101 
ca. + 2.1 %  

+ 180 
ca. + 2.9 %  

+ 132 
ca. 0.8 % 

 
Synopse 4: Veränderung der Einwohnerzahl gegenüber 2016 (BERGAMELLI 2016: REDUZIERT, ÜBERARBEITET)         

Quellen: Finanzverwaltung des Kantons Bern 2014 Zugriff 19.7.2016 / regionalisierte Bevölkerungsprojek-
tion Kanton Bern, Ausgabe 2012; Zugriff 18.3.2016 / Kanton Solothurn, Statistikportal – Bevölkerungsprog-
nose 2035; Zugriff 18.3.2016 / aktuelle Kennzahlen der gemeindeeigenen Internetseiten. Zugriff:20.8.2017 

 
 
Die hier präsentierten Luftaufnahmen zeigen auf eindrückliche Art und Weise wie sich der Raum in den 
vergangenen Jahrzehnten verändert hat. Dies gilt in besonderem Masse für Niederbipp und Oensingen, 
wo insbesondere der Anschluss an die A1 einen grossen Entwicklungsschub auslöste. Hinsichtlich der 
räumlichen Entwicklung beider Gemeinden ergibt sich heute eine ortsbauliche Konstellation, in welcher 
kein eigentliches Zentrum mehr ersichtlich ist. In Niederbipp bedeutet dies, dass im Bereich der refor-
mierten Kirche ein Subzentrum mit historisch wertvoller Bausubstanz besteht, ferner ein Subzentrum 
im Bereich des Bahnhofs mit wichtiger Nahversorgungsfunktion sowie ein weiteres Subzentrum in Be-
zug auf den Kreisverkehr resp. am Kreuzungspunkt der Kantonsstrasse 5 und der Kantonsstrasse 244. 
 
 
 
 
 
 
 

1.3! öffentliche Bauten und Anlagen 
Die Beschäftigung mit öffentlichen Bauten und Anlagen ist wichtiger Bestandteil dieser Arbeit. Sie ste-
hen in direktem Bezug zur Siedlungsentwicklung generell und es scheint, – um ein Resultat der Ge-
meindegespräche vorwegzunehmen – dass in den vergangenen Jahren die öBA eher reaktiv weiterent-
wickelt wurden. In Oensingen z.B. wurden bereits im Jahr 2013 die Schülerzahlen für das Jahr 2030 
erreicht (GESPRÄCH AFFOLTER 2017:362). Ein sachgerechtes Monitoring der Bevölkerungsentwicklung 
wurde soweit berichtet nur ungenügend betrieben. 

 
2 Bezugnahmen zu den Gemeindegesprächen erfolgen mit Nennung des Gesprächspartners, dem Erhebungsjahr sowie der Seitenan-
gabe im separaten Dossier: „Aufzeichnung der Gemeinde- und Investorengespräche“. Dieses Dossier wird jedoch im Quellenverzeichnis 
nicht aufgeführt. Die Aufzeichnungen bilden zusammen mit dem vorliegenden Hauptteil eine Einheit.  
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Begriffsinhalt und Politikbereiche 
Gemäss Kurt Gilgen ist das „Thema der öffentlichen Bauten und Anlagen ein traditionelles Sachgebiet 
der Raumplanung“ (GILGEN 2012: 287). Allerdings subsummiert er den Begriff der „öBA“ unter jenem 
der „Siedlungsausstattung“. Denn es handelt sich nicht nur um Standortfragen und Grösse der Anlagen, 
sondern auch um „organisatorische und praktische Tätigkeiten, um den Service public“ (GILGEN 
2012:287). Ferner sind mit der Versorgung sowohl die öffentliche Hand, als auch private Anbieter be-
traut, wodurch der Begriff „öffentliche Bauten und Anlagen“ den Sachverhalt nicht genau genug um-
schreibt. Gilgen nimmt weitere spezifische Unterscheidungen vor. „Der Begriff Ausstattung macht zu-
sammen mit den Erschliessungseinrichtungen die Infrastruktur aus. Zur Ausstattung gehören Einrich-
tungen der Versorgung mit Konsumgütern und Dienstleistungen sowie die öffentlichen und privaten 
Einrichtungen der Politikbereiche: 
 
•! Schule und Erziehung 
•! Kultur 
•! Erholung und Sport 
•! Sozialwesen 
•! Gesundheitswesen 
•! Verwaltung 
•! Einrichtungen in Verbindung mit Verkehr und technischer Infrastruktur 
 
 

  
 
Abbildung 6: Infrastruktur, Ausstattung und Erschliessung      
  Quelle: nach Gilgen 2012: 287. Siedlungsausstattung. Eigene Darstellung 
 
 
Der Zusammenhang zwischen Siedlungsentwicklung nach innen und der hier beschriebenen Sied-
lungsausstattung wird in den Forschungsfragen vertieft. 
  

Ausstattung

öffentliche und private
Einrichtungen

Versorgung mit 
Konsumgütern und
Dienstleistungen

Infrastruktur

Erschliessung
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1.4! Objektbereich der Innenentwicklung 
Anlässlich der vom Lehrstuhl für Raumentwicklung der ETH Zürich zusammen mit dem Institut für 
Städtebau und Landesplanung der Universität Karlsruhe durchgeführten Veranstaltungsreihe „Stadt-
gespräche“ regt Jakob Maurer kritisch an, den Objektbereich der Innenentwicklung nicht ausschliess-
lich auf „Flächen, die in ähnlicher Weise überbaut werden können, wie unbebautes Land" (MAURER 
2007: 5) zu beschränken, sondern weitere Aspekte zu berücksichtigen. Dazu gehören gemäss Maurer: 
 
•! „die wesentlichen Konflikte, Probleme und Chancen im regionalen Rahmen; 
•! das Muster der Aktionen, Interaktionen und Handlungen der vielen Akteure (...), kurz Organisation 

(Aufbau und Ablauf); 
•! die voraussichtlich bedeutsamen Daten und Erkenntnisse der einzubeziehenden Sachgebiete; 
•! die wichtigen für die Gegenwart und die Zukunft geltenden allgemeinen Umstände und  
•! der Bereich möglicher Raumentwicklungen“ (MAURER 2007: 5) 
 
Betrachtet man nun „Siedlungsentwicklung nach innen“ nicht isoliert als eine spezifische Theorie der 
Raumwissenschaft, so verdeutlichen die oben angeführten Aspekte klar, wie unglaublich komplex das 
Ganze geworden ist.  
Dies belegt besonders die thematische Streuung des Objektbereichs, welcher sowohl Chancen als auch 
Risiken – wenn regional dann auch lokal – umfasst. Ferner das Individuum und sein subjektives, nur 
bedingt vorhersehbares Verhalten und zuletzt die Zukunft also das „Nicht-Wissen“, was somit auch die 
Spekulation mit einbezieht. Maurer warnt: "Innenentwicklung ist schwierig. Sie zu unterschätzen wäre 
gefährlich.“ (MAURER 2007: 6). 
 
 
 

1.5! Forschungsfragen und Hypothese 
Auf diesem Hintergrund bedeutet die Handhabung der Innenentwicklung nichts anderes, als den ge-
meinsamen Lebensraum weiterzuentwickeln. Martin Lendi schreibt dazu: „Da der Mensch der Verant-
wortung fähig und durch sie herausgefordert ist, ist es an ihm, sorgfältig mit dem Lebensraum umzu-
gehen. Dabei liegt ein primärer Sollenssatz darin, den Lebensraum in seiner Gegebenheit, Ganzheit-
lichkeit und Endlichkeit, gleichzeitig aber auch in der Bipolarität von Lebensvoraussetzung und Lebens-
gestaltung zu sehen, also den Lebensraum, den es um der menschlichen Möglichkeiten, um der Men-
schen Freiheit willen zu schützen und zu gestalten gilt.“ (LENDI 1994: 2) 
 
Wesentliche Ausgangslage der Lebensraumgestaltung ist somit, nicht die Schwierigkeiten in den Vor-
dergrund zu stellen, sondern Entwürfe zu erarbeiten welche die Zielsetzungen einer nachhaltigen und 
integrierten Raumentwicklung berücksichtigen und damit die Innenentwicklung stärken. Der Entwurf 
wird zu einer Methode der Problemlösung. Dabei oszilliert er gleichsam zwischen „Alltagswelt“ und 
„Planungswelt“, um Walter Schönwandts Planungstheorie der dritten Generation zu erwähnen. 
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Abbildung 7: Grundschema Problemlösen (nach Heidemann 1992: 95; modifiziert)    
  Quelle: Universität Stuttgart: Lehrmodule zur „3. Generation“ (2002). Zugriff 15.8.2017 

 
 
Der Entwurf liegt im Bereich zwischen diesen beiden Welten, gleich wie dies in Abbildung 7 auch das 
„Verständnis der Sachlage“ und das „Verständnis über das Vorgehen“ tun, beides Voraussetzungen ei-
ner ernsthaften Entwurfstätigkeit. Und dazwischen, als einzige vollständig der Planungswelt zugehö-
rige Aktion, das „Herstellen von Anleitungen“. Wodurch eine Rückkopplung zu normativen Theoriean-
sätzen möglich wird, denn das „Herstellen von Anleitungen“, besser die Anleitung an sich, formuliert 
„Bedingungen und Methoden zur rationalen Begründung von Entscheidungen“ (MAURER 2007: 5). Da-
von ausgehend die erste Forschungsfrage dieser Arbeit: 
 
•! Ist die Siedlungsentwicklung nach innen normativ zu verstehen, und wie beeinflusst dies deren 

Umsetzung? 
 
Denn „Planung vollzieht sich immer nach einer gewissen Vorstellung, wie die Stadt (die Raumentwick-
lung) sein sollte, und erhebt den Anspruch diesem nachzukommen. Dabei geht es zumeist um Verbes-
serungen jeglicher Art “ (ECKARDT 2014: 55). Aus dem Anspruch der Siedlungsentwicklung nach innen 
den Lebensraum qualitätsvoll zu gestalten und somit zu verbessern gehen zwei weitere Aspekte hervor, 
die in einem Zusammenhang mit dem Handlungsspielraum der zuständigen Planungsbehörden stehen. 
Es sind dies einerseits das zur Verfügung stehende Planungsinstrumentarium und die entsprechenden 
Verfahren, andererseits als Kernaufgabe der öffentlichen Hand, die Siedlungsausstattung, insbeson-
dere die Versorgung mit öffentlichen Bauten und Anlagen. Hierzu die zweite Forschungsfrage: 
 



MAS Raumplanung 2015/17 | Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen Philipp Bergamelli 

 

23 
 
 

•! Was können öffentliche Bauten und Anlagen für die Siedlungsentwicklung nach innen leisten und 
genügen die bestehenden Instrumente und Verfahren diese im öffentlichen Interesse zu entwi-
ckeln? 

 
Abschliessend der Verweis auf die Testentwürfe in Kapitel 4. Es stellt sich die Frage wie die Siedlungs-
entwicklung nach innen repräsentiert werden kann. Dies ist ein wesentlicher Aspekt der Vermittlung 
und Kommunikation zwischen Planer und Planungsbehörden, zwischen den Akteuren der Raument-
wicklung und der von der Innenentwicklung betroffenen Bevölkerung. Zusammengefasst heisst dies: 
 
•! Wie lässt sich Innenentwicklung sinnvoll und verständlich darstellen? Gibt es hierzu Methoden wel-

che weitergehen als die dreidimensionale Repräsentation einer möglichen Wirklichkeit? 
 
Die Testentwürfe experimentieren mit dieser Fragestellung. Sie stellen im wesentlichen auch Hypothe-
sen dar (N0LLERT 2013: 10), welche im Prozess verifiziert oder aber falsifiziert werden können. Diese 
Hypothesen geben Hinweise, begünstigen Entscheidungen oder erleichtern die Wahl einer anderen 
Handlungsoption. Auf diesem Hintergrund wird eine mögliche Hypothese dieser Arbeit zwar im Kontext 
der oben aufgeführten Forschungsfragen formuliert, wird jedoch auch aus dem Entwurfsworkshop her-
ausentwickelt und im Kapitel der Testentwürfe angeführt.  
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2! Methoden 
Dieser Arbeit liegen neben der allgemeinen Literaturrecherche drei spezifische methodische Vorge-
hensweisen zugrunde. Erstens die strukturierte Befragung, welche sich a) auf die Gemeindebehörden 
auf Ebene Verwaltung und Politik konzentriert und b) auf strategisch unterschiedlich agierende Inves-
toren und Immobilienentwickler, welche qualitativ und quantitativ mit der Thematik Innenentwicklung 
konfrontiert sind. 
Zweitens eine vertiefte Recherche in Bezug auf Arbeitshilfen ausgewählter Kantone. 
Drittens die Erarbeitung unterschiedlicher Testentwürfe für eine der untersuchten Gemeinden. 
Die Zielsetzungen des gewählten Methodenmix beziehen sich dabei auf folgende wesentliche Aspekte 
der Siedlungsentwicklung nach innen resp. auf die zu beantwortenden Fragestellungen der Arbeit: 
 
 
•! Den Stand der Siedlungsentwicklung nach innen 

Die generelle Umsetzung der Innenentwicklung soll anhand der Gemeindegespräche einerseits 
und der Gespräche mit den Investoren andererseits eruiert werden. Wichtig ist in diesem Zusam-
menhang die Tatsache, dass durch diese Gespräche im wissenschaftlichen Sinne nicht ausschliess-
lich Fakten zusammengetragen werden können. Mit Hilfe der Interviews werden auch persönliche 
Meinungen und Haltungen. also die spezifischen Sichtweisen der Akteure eruiert, welche die künf-
tige Umsetzung von RPG 1 subjektiv stark beeinflussen werden. 

 
 
•! Instrumente und Verfahren zur Siedlungsentwicklung nach innen. 

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor zur Umsetzung der Innenentwicklung ist die Wahl und die Anwen-
dung geeigneter Instrumente und Verfahren. Die bisherigen formellen Planungsinstrumente wur-
den in der Vergangenheit gemeinhin auf Siedlungsflächenerweiterung angewendet, was in diesem 
Zusammenhang auch für die angewendeten Verfahren gilt. Diese reichen aufgrund der Komplexität 
und der Vielzahl an Herausforderungen der Innenentwicklung in den Gemeinden nicht mehr aus. 
Es müssen informelle Instrumente und Verfahren einerseits zur Entwicklung öffentlicher Bauten 
und Anlagen, andererseits in Bezug auf weitere künftige Bauaufgaben der Innenentwicklung erar-
beitet werden. Ein wesentlicher Vorteil der öBA ist die Tatsache, dass die Behörden diesbezüglich 
unmittelbar Konzeptideen für die öBA erarbeiten und in einen zielgerichteten Zusammenhang mit 
der Innenentwicklung stellen. Dadurch kann der Frage nach der Leistungsfähigkeit der öBA für die 
Siedlungsentwicklung nach innen nachgegangen werden. 

 
 
•! Testentwürfe zur Veranschaulichung erarbeiteter Erkenntnisse 

Diese Entwürfe geben der Siedlungsentwicklung nach innen Gestalt und dienen gleichsam als Hy-
pothese, wie sich die Gemeinden weiterentwickeln können. Damit lässt sich ferner ein mögliches 
Hilfsmittel zur Kommunikation und Vermittlung der Innenentwicklungsziele zuhanden der Gemein-
den erarbeiten. 
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2.1! Innenentwicklungspotentiale 
Aus Gründen der Vollständigkeit wird zum Einstig die Erhebung der Innenentwicklungspotentiale in den 
Kantonen Bern und Solothurn präsentiert. Es handelt sich hierbei um unterschiedliche Erhebungsme-
thoden, mit jeweils spezifischem Datenumfang. Im Rahmen dieser Arbeit wird allerdings darauf ver-
zichtet diese Potentialerhebungen auf die vier Gemeinden anzuwenden. Dies hat zunächst politische 
Gründe: Es ist im Kontext der Innenentwicklung Kernaufgabe der Gemeinden diesen wichtigen Auftrag 
zu erfüllen, unabhängig der Auswirkungen auf Gemeindefinanzen und verfügbaren Ressourcen der Ver-
waltungen. Denn dadurch lassen sich in den Gemeinden bereits erste wichtige räumliche sowie sozio-
ökonomische Beziehungen erarbeiten. 
 
 

 
 

Abbildung 8: Nutzungsreserven, Nutzungspotentiale, Innenentwicklungspotentiale    
  Quelle: Kanton Bern, Arbeitshilfe SEin, AGR, JGK. 2016. Zugriff 19.3.2017 

 
 
Ferner bedeutet die Erhebung der Innenentwicklungspotentiale, welche sich gemäss Definition des 
Kantons Bern aus Nutzungsreserven und Nutzungspotentiale zusammensetzen, einen grossen zeitli-
chen Aufwand. Die Kombination all dieser Daten mit dem Abgleich vor Ort sowie bezogen auf alle vier 
Gemeinden würde an sich genügend Material liefern, um eine spezifische MAS-Thesis zu erarbeiten. 
Das heisst allerdings nicht, dass im Rahmen dieser Arbeit das Thema der Potentiale keine Rolle spielt. 
Diese haben aus Sicht des Verfassers jedoch eher einen Bezug zum Grundeigentum. So wurde auf die-
sem Hintergrund Kontakt mit den Burger- resp. Bürgergemeinden aufgenommen, um mögliche Innen-
entwicklungspotentiale zu eruieren. Auch wurden im Rahmen der Gemeindegespräche die Einwohner-
gemeinden nach bestehenden Grundeigentum, welches sich im Finanzvermögen der Gemeinden befin-
det befragt. 
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2.2! Die Befragung 
Bei der hier angewendeten Methode der Befragung handelt es sich zunächst um Einzelinterviews mit 
unterschiedlichen Akteuren der Gemeinden und der Immobilienbranche. Die Art der Befragung kann 
einerseits als leitfadengestütztes offenes Interview bezeichnet werden (HALBMAYER, SALAT 2011). An-
dererseits wurde der gesamte Fragenkatalog, mit Ausnahme des Gesprächs mit der CoOpera, den Ge-
sprächspartnerinnen und Gesprächspartnern im Vorfeld zugestellt. Dass die Zustellung im Falle von 
Daniel Maeder nicht durchgeführt wurde, ist formal unbefriedigend, führte jedoch zu einem Gesprächs-
verlauf, dessen Inhalt im Vergleich zu den anderen Interviews mehr Spontanität und thematische Tiefe 
ergab. 
 
 

2.2.1! Fragen zuhanden der Gemeinden 
Dieser Fragebogen versucht die Umsetzungsbemühungen und den Stand der Innenentwicklung mög-
lichst umfassend zu beleuchten und wesentliche Grundlagen für die vorliegende Arbeit zu eruieren. 
Fünf Teilbereiche gliedern den Fragebogen zuhanden der politischen Behörden und der Verwaltung: 
 
•! Teil A – Zielsetzungen und Wahrnehmung der Siedlungsentwicklung nach innen 
•! Teil B – Ortsplanungsrevision und Innenentwicklung 
•! Teil C – Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen 
•! Teil D – Siedlungsentwicklung in Bezug auf öBA sowie auf grundlegende Infrastruktur 
•! Teil E – Verfahren, Eigentum und Ortsbild 
 
Der Fragekatalog zuhanden der Gemeinden enthält bewusst in Teilen weiterführende Fragen, je nach 
affirmativer oder negativer Beantwortung der Hauptfrage. Die Folgefragen sind so abgefasst, dass sie 
anlässlich der Gespräche mit den Akteuren der Gemeinden möglichst keinen suggestiven Einfluss auf 
das Gespräch haben sollten. Es ist zu betonen, dass nicht mit allen wichtigen Akteuren der Gemeinde 
Gespräche geführt werden konnten, teils aufgrund deren Arbeitsüberlastung, teils aus nicht vermittel-
ten Gründen. 
 
 

2.2.2! Fragen zuhanden Investoren und Immobilienentwickler 
Im Laufe der Arbeit und insbesondere dank einer schriftlich formulierten Fragestellung resp. Anregung 
von Enrico Slongo, Stadtbaumeister Stadt Langenthal (Siehe Dossier Aufzeichnungen, Seite 51) wurde 
die Bedeutung der Immobilienwirtschaft immer deutlicher. Die Siedlungsentwicklung nach innen kann 
nur gelingen, wenn die Akteure der Wirtschaft deren Zielsetzungen mittragen und diesbezüglich in ei-
nen konstruktiven Dialog mit den Gemeinden treten. Deshalb werden folgende Investoren und Immobi-
lienentwickler gemäss der oben umschriebenen Methode befragt: 
 
•! Allreal-Gruppe, vertreten durch Peter Zimmerli 
•! SBL invest GmbH, vertreten durch Gody Bühler 
•! CoOpera Sammelstiftung PUK / CoOpera Immobilien AG, vertreten durch Daniel Maeder!
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Der Fragebogen zuhanden dieser drei Unternehmen entspricht grundsätzlich jenem der Gemeinden. 
Allerdings werden hier auf die Teile B und D verzichtet. Die erwähnten Unternehmen sollen im Zusam-
menhang mit der Innenentwicklung und im Zusammenhang mit der Ortsplanungsrevision keinen di-
rekten Einfluss nehmen. Sie kooperieren mit den Gemeinden im Normalfall nur in Bezug auf Son-
dernutzungsplanungen resp. im Idealfall in Bezug auf qualifizierte Verfahren. 
 
 

2.2.3! Ergänzende Fragen zur Stadt Langenthal 
Die Stadt Langenthal ist in ihren Bestrebungen, die Siedlungsentwicklung nach innen gemäss RPG 1 
umzusetzen, bereits sehr weit fortgeschritten. Für einen grundlegenden Abschluss der Umsetzungs-
arbeiten fehlt aktuell die Genehmigung des REK und des SRP durch den Kanton und eine rechtskräftige 
Revision der baurechtlichen Grundordnung. Auf diesem Hintergrund werden zuhanden der Stadt Lan-
genthal zusätzlich ergänzende Fragen zum Strategie- und Richtplanungsprozess zusammengestellt. 
 
 
 

2.3! Arbeitshilfen und Planungswegweiser 
Der Beizug von Arbeitshilfen und Planungswegweisern soll wertvolle Hinweise bezüglich der zielge-
rechten Vorgehensweise sowie eine Übersicht zu möglichen Instrumenten und Verfahren beleuchten. 
Im Zusammenhang mit den bearbeiteten Gemeinden sind dies im Wesentlichen folgende Arbeitshilfen: 
 
•! Kanton Bern: 

„Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen“ (April 2016) 
„Entwurf Arbeitshilfe Ortsbild“ (Stand 31. Mai 2017) 
Die Analyse der bestehenden Publikation „Siedlungsentwicklung nach innen: Gute Beispiele aus 
Berner Gemeinden“ (Dezember 2014) hat keine befriedigenden Aussagen hinsichtlich Umsetzung 
der SEin ergeben und dient lediglich der Literaturrecherche. 

 
•! Kanton Solothurn: 

„Arbeitshilfe Ortsplanungsrevision“ (August 2009) / Modul 11 Verdichtung (2012) 
 
Damit ein umfassendes Bild hinsichtlich der thematischen Schwerpunkte und möglicher Unterschei-
dungsmerkmale vermittelt werden kann, werden in Ergänzung folgende kantonalen Arbeitshilfen und 
Planungswegweiser beigezogen: 
 
•! Kanton Aargau: 

„Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen 
Planungswegweiser zur Planung der räumlichen Entwicklung“ (März 2017) 

•! Kantone Freiburg, Neuenburg und Wallis: 
„Siedlungsentwicklung nach innen – 32 Beispiele für Verdichtung in der Schweiz“ 
(2016, 1. Auflage) 
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•! Kanton Luzern: 
„Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen“ (Januar 2013) 

•! Kanton Zürich: 
„Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen – Leitfaden 04 2015“ 

 
Die Analyse erfolgt anhand nachfolgendem Raster. Ausgangslage dazu, bildet die Berner Arbeitshilfe 
SEin. 
 

 
 
Synopse 5: Analyseraster zu Arbeitshilfen und Planungswegweiser     
  Quelle: Eigene Darstellung 

 
 
Es muss darauf hingewiesen werden, dass die Auswahl oben aufgeführter Leitfäden vor allem aufgrund 
der Nachbarschaftsbeziehung zu den Kantonen Bern und Solothurn (AG/LU) sowie selektiv in Bezug auf 
die Sprachregion (FR/NE/VS) oder auf die Grösse resp. wirtschaftliche Bedeutung (ZH) erfolgte. 
 
Abschliessend und um das Feld zu öffnen wurden die Arbeitshilfen zur Innenentwicklung des ARE, des 
deutschen Bundeslandes Schleswig - Holstein und der österreichischen Raumordnungskonferenz kon-
sultiert. Die Auswahl der beigezogenen Dokumente aus Deutschland und Österreich erfolgte aufgrund 
einer Internetrecherche. Gesucht wurde nach dem Begriff „Arbeitshilfe Innenentwicklung“. Die Wahl 
zum Deutschen Dokument auf Schleswig-Holstein begründet sich zusätzlich durch das ergänzende Ad-
jektiv „qualitätsvoll“ im Titel. Diese Recherchemethode sollte auch auf das Fürstentum Liechtenstein 
angewendet werden. Es ergab sich, dass hier die Siedlungsentwicklung nach innen im Agglomerations-
programm Werdenberg – Liechtenstein thematisiert wird (KANTON ST. GALLEN, RICHTPLAN 2015: VI 
15, 1ff). Die Siedlungsentwicklung nach innen ist selbstverständlich in weiteren Schweizer Kantonen 
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zentrales Thema von Arbeitshilfen (TG/SG). Zudem haben mehrere Verbände und Interessengemein-
schaften (u.a. VLP-ASPAN, Verein Agglomeration Schaffhausen) solche Arbeitshilfen publiziert. Diese 
haben teilweise explizit mit der Innenentwicklung zu tun oder streifen diese in Bezug auf weitere The-
men, wie z.B. der Leitfaden „Revitalisierung von Stadt- und Ortskernen“ (2013) des Schweizerischen 
Gemeindeverbandes SGV, zusammen mit dem Schweizerischen Gewerbeverband sgv-usam. Die in die-
sem Abschnitt erwähnten Planungswegweiser, sowie das Agglomerationsprogramm sind mit Aus-
nahme des Deutschen Dokuments Bestandteil der Literaturrecherche. 
 
Ursprünglich war geplant neben einer qualitativen auch eine quantitative Analyse der Arbeitshilfen vor-
zunehmen, d.h. mit Hilfe der Acrobat-Suchfunktion die Anzahl Nennung übereinstimmender Begriffe 
zu eruieren. Ziel wäre gewesen durch übereinstimmende Begriffe die zentralen Empfehlungen aller 
bearbeiteten Arbeitshilfen herauszufiltern. Es hat sich jedoch ergeben, dass spezifische Begriffe in den 
unterschiedlichen Arbeitshilfen sehr unterschiedlich verwendet werden und vorgängig eine Begriffsco-
dierung vorgenommen werden müsste. Auf diesen Schritt musste aus zeitlichen Gründen verzichtet 
werden.  
 
 
 

2.4! Testentwürfe zur Innenentwicklung 
Der methodische Zugang zu den Testentwürfen entspricht wiederum einer induktiven Vorgehensweise. 
Dafür spricht, dass der Entwurf zu „singulären Einsichten“ (ECKARDT 2014: 99) führt, zu Hinweisen 
(Hypothesen), die sich im weiteren Verlauf der Bearbeitung als weiterzuverfolgende oder als untaugli-
che Lösungsansätze erweisen. Die Hypothesenbildung durch den Entwurf kann im Rahmen dieser Ar-
beit nicht auf sämtliche vier Gemeinden angewendet werden. Somit wurde in einem ersten Schritt ge-
klärt, für welchen Ort die Entwurfsarbeit zu nutzbaren Resultaten führen kann. Hier hat sich gezeigt, 
dass 
 
•! nicht in allen betrachteten Gemeinden ein dringender Handlungsbedarf besteht (Oberbipp) 
•! der Stand der Umsetzung fortgeschritten ist (Langenthal) 
•! in den vergangenen Monaten die planungsrechtlichen Instrumente im Sinne der Innenentwicklung 

überarbeitet wurden (Oensingen). 
 
Weiterer Klärungsbedarf bestand ferner in Bezug auf: 
 
•! die Wahl des Bearbeitungsperimeters im gesamten Gemeindegebiet 
•! die Form der Bearbeitung (einzeln oder in Gruppe), folglich die Aufbauorganisation 
•! die Moderation und Präsentation 
•! zu bearbeitende Themenschwerpunkte insbesondere die Frage der Siedlungsausstattung (öBA) 
•! die physische Bearbeitungsgrundlage (Plan oder Modell) sowie den Massstab 
•! die Nachnutzung der Entwurfsarbeit 
 
In den nachfolgenden Kapiteln sollen nun die Resultate präsentiert werden. Ob sich die Wahl der Me-
thoden als zweckdienlich herausstellt, wird im Diskussionskapitel kurz aufgegriffen.  
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3! Resultate 
Die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen und somit die Ausrichtung der Raumentwicklung 
auf RPG 1 erfolgt in den Gemeinden und Kantonen uneinheitlich und in Abhängigkeit der jeweiligen 
Umsetzungsdynamik. Dies entspricht ganz der föderalen Struktur des Schweizerischen Bundesstaates. 
Unterschiede in den Gemeinden bestehen ferner in Bezug auf die Entwicklungsziele aber auch in Bezug 
auf die Innenentwicklungsthematik selbst. Dies ergeben die Gemeindegespräche. 
Auf Ebene der Kantone ergeben sich aus der Analyse der Arbeitshilfen, Leitbilder und Planungsweg-
weiser Differenzen hinsichtlich der Gewichtung resp. der genauen Vorgehensweise zur Umsetzung der 
Siedlungsentwicklung nach innen. Hier ist allerdings die Stossrichtung klar und die Verpflichtung der 
Gemeinden zur Umsetzung der Innenentwicklung wird unmissverständlich aufgezeigt.  
Zunächst jedoch Hinweise zu der Erhebung der Innenentwicklungspotentiale gemäss der Kantone Bern 
und Solothurn. 
 
 
 

3.1! Innenentwicklungspotentiale 
Die Kenntnis der bestehenden Bauzonenreserven sowie möglicher Potentiale innerhalb des Siedlungs-
gebiets ist wichtige Grundlage, welche die Gemeinden in einem ersten Schritt zu erarbeiten haben. Je 
nach Kanton wird diese Datenerhebung unterschiedlich angegangen und es besteht eine beachtliche 
Diskrepanz der zur Verfügung gestellten Daten aber auch bezüglich der Zugänglichkeit der Daten. 
 
 

3.1.1! Im Kanton Bern 
In Bezug auf die raumrelevanten Daten generell sowie auf die bestehenden Innenentwicklungspotenti-
ale selbst stellt der Kanton Bern eine umfassende Palette mit umfangreichen Grundlagen zur Verfü-
gung. Wichtig ist die Tatsache, dass nahezu alle Geodaten, also auch der Datensatz Siedlungsentwick-
lung nach innen (SEin) für jedermann, sowohl für GIS-basierte Anwendungen als auch in Form einer 
interaktiven Karte frei zugänglich sind. In beiden Geoprodukten werden u.a. folgende Aspekte erfasst: 
 
 
unüberbaute Bauzonen (Erhebung AGR) 
Der Kanton Bern erhebt in „Vernehmlassung“ (KANTON BERN, METADATEN UNÜBERBAUT 2017: 2) 
mit den Gemeinden die unüberbauten Bauzonen. Diese Daten bestehen einerseits aus vollständig un-
bebauten Parzellen, also aus Baulücken. Andererseits werden auch Teile von Parzellen mit einer Min-
destgrösse ab 200 m2 – 350 m2 erhoben, falls diese gemäss Auskunft des Amtes für Geoinformation an 
unüberbaute Bauzonen angrenzen. 
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Haushalte nach Altersklassen 
Diese Daten basieren auf der Gebäude- und Wohnungsstatistik des BFS und beschreiben die Anzahl der 
Haushalte nach Altersklassen. Sie sind aggregiert auf Teilflächen in den Bauzonen ohne Spezialzonen 
wie z.B. Zonen für militärische Nutzungen, Intensivlandwirtschaftszonen, etc. Unterteilt werden die Al-
tersklassen in die Streubreiten 0-24 Jahre, 25-64 Jahre, >65 Jahre sowie 0 - 64 Jahre, 0 - 24 Jahre und 
> 64 Jahre, > 24 Jahre, alle Altersklassen (KANTON BERN, METADATEN SEin 2017: 2). 
 
 
Gebäude nach Bauperiode (aggregierte Daten) 
„Die Daten stammen aus der Gebäude- und Wohnungsstatistik (GWS) des BFS. Sie visualisieren die 
Anzahl Gebäude nach Bauperiode pro Teilfläche in den Bauzonen (exkl. Zone für Militärische Nutzung, 
Abbau- und/oder Ablagerungszone, Intensivlandwirtschaftszone, Landwirtschaftszone, Übriges Gebiet, 
Gartenbauzone, Skipisten, Loipen, Beschneiungsfläche). Die Gebäude sind folgenden Bauperioden zu-
geteilt: Bauperiode vor 1919, Bauperiode von 1919 bis 1960, Bauperiode von 1961 bis 1980, Bauperiode 
von 1981 bis 2000, Bauperiode ab 2001“ (KANTON BERN, METADATEN BAUPERIODEN 2017: 2). 
 
 
Weitere Inhalte zur Analyse der Innenentwicklungspotentiale werden mit Hilfe folgender Daten erhoben 
(KANTON BERN, METADATEN SEin 2017:5): 
 
•! Quartiertyp nach Bevölkerungsdichte 
•! Bauzonen (aggregiert) 
•! Gebäude nach Anzahl Geschossen (aggregierte Daten) 
•! Gebäude nach Anzahl Wohnungen (aggregierte Daten) 
•! Gebäude nach Gebäudekategorie (aggregierte Daten) 
•! Raumnutzerdichte 
 
All diese Daten stehen für die Analyse der Innenentwicklungspotentiale im Vordergrund. Es lassen sich 
dadurch sehr differenzierte Aussagen zu den Innenentwicklungspotentialen in den Berner Gemeinden 
erarbeiten. 
 
 

3.1.2! Im Kanton Solothurn 
Im Kanton Solothurn werden die Nutzungsreserven im Solothurner Bauzonen Analysetool (SOBAT) er-
hoben. Im Gegensatz zu der Berner SEin-Datenerhebung, werden im Solothurner Tool vergleichsweise 
wenige Informationen zu Potentialen vermittelt. Diese Potentialhinweise beziehen sich auf folgende 
Kenndaten: 
 
•! Einwohnerdichte 
•! Wohnfläche 
•! Wohnungsdichte 
•! Wohnungsbelegung 
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Diese werden in Bezug auf die im Kanton Solothurn gebräuchlichen Raumtypen resp. Handlungsräume 
berechnet. Dabei wird für alle Gemeinden desselben Handlungsraums ein Medianwert zu den einzelnen 
Themen ermittelt, woraus sich z.B. für Oensingen zum Thema Einwohnerdichte nachfolgende Potenti-
alkarte ergibt. Darin wird deutlich, dass bezüglich der Dichte die Einfamilienhausgebiete im Bereich 
Rebhöfli (1) und Usserberg (2) (siehe Ziffern in Abbildung 9) nur unzureichend dicht und demgegenüber 
das Leuenfeld (3) eine angemessene Einwohnerdichte aufweist. Ein weiterer Bestandteil des SOBAT ist 
die Abschätzung der theoretischen Einwohnerkapazität, was dem Fassungsvermögen des rechtskräfti-
gen Zonenplanes entspricht. 
 
 

 
 
Abbildung 9: Einwohnerdichte in Oensingen gemäss SOBAT 
  Quelle: Amt für Raumplanung, Kanton Solothurn. Zugriff: 16.8.2017 
 
 

3.1.3! In den Gemeinden 
Im Rahmen der Potentialerhebung wurde Kontakt mit den Burgergemeinden Oberbipp, Niederbipp und 
Langenthal, sowie mit der Bürgergemeinde Oensingen aufgenommen. Mit Ausnahme von Oensingen 
erfolgte eine mehr oder weniger umfassende Rückmeldung. Besonders die Burgergemeinde Langent-
hal hat umfangreiches Datenmaterial zur Verfügung gestellt. Daraus hat sich ergeben, dass die Bur-
gergemeinde Langenthal: 
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•! im Gemeindegebiet insgesamt               536.20 ha 
•! davon in der Zone W 4              ca. 0.82 ha 
•! davon in der Zone MZ 3              ca. 0.44 ha 
•! davon in der Zone W 2/B              ca. 0.16 ha 
 
Grundeigentum besitzen. Der oben ausgewiesene Anteil in Wohn-und Mischnutzungen entspricht je-
doch nur einer Gesamtfläche von 1. 42 h, was 0.26 % der Gesamtfläche im Besitz der Burgergemeinde 
Langenthal ausmacht. Weiteres Grundeigentum befindet sich in der Zone für öffentliche Nutzung ZöN, 
das sind: 
 
•! ZöN Oberhard, Leichtathletikstadion (gemäss BauG Art. 77)        ca. 15.21 ha 
•! ZöN Werkhof Forstdienst V 23             ca. 0.63 ha 

(STADT LANGENTHAL, BAUREGLEMENT 2004: 38) 
 
Ferner ist Grundeigentum in den Arbeitszonen Aa/Ab vorhanden und es werden Grundstücke mit 
Überbauungsordnungen ausgewiesen. Diese UeO wurden jedoch im Zusammenhang mit Arbeitsplät-
zen oder Dienstleistungen vor 1985 erlassen und sind hinsichtlich ihrer Lage von geringer Bedeutung 
für die Innenentwicklung, auch dann, wenn die Überbauungsordnungen überarbeitet würden. 
Hinsichtlich des Grundeigentums in der Bauzone, gilt sowohl für die Burgergemeinde Langenthal als 
auch für jene von Oberbipp und Niederbipp, dass die Liegenschaften in der Regel im Baurecht abge-
geben wurden. Einzig in Niederbipp hat die Burgergemeinde Mehrfamilienhäuser in Eigenregie er-
richtet. Es handelt sich dabei um Innenentwicklungsobjekte auf brachliegendem Bauland der Burger-
gemeinde. In Ergänzung zum Grundeigentum der Burgergemeinden wurde auch in den Gemeindege-
sprächen die Grundeigentumsfrage angeschnitten. Mit Ausnahme von Oberbipp befinden sich aller-
dings keine den Wohn- und Mischzonen zugehörige Liegenschaften im Finanzvermögen der Gemein-
den. Wodurch aktuell für die Gemeinden keine Potentiale bestehen, von denen ausgehend Innenent-
wicklungsschritte initiiert werden können. 
 
 

3.1.4! Durchsetzung der Potentiale 
Seit 1. April 2017 ist das überarbeitete Berner Baugesetz rechtskräftig. Darin wurden unter dem Kapitel 
3.3 Baulandumlegung, Grenzregulierung, Ablösung von Dienstbarkeiten (KANTON BERN, BAUGESETZ 
2017: 68) ein umfangreiches Instrumentarium zur Aktivierung von Bauzonenreserven angefügt. Kapitel 
3.3a wird explizit mit dem Titel „Förderung und Sicherung der Verfügbarkeit von Bauland“ überschrie-
ben. Art. 126a benennt dabei den Grundsatz, dass die Gemeinden notwendige Massnahmen treffen, 
„damit das Land in Bauzonen überbaut oder zonenkonform genutzt wird“ (KANTON BERN, BAUGESETZ 
2017: 71). Als Massnahmen gelten:  
 
•! a die Baulandumlegung (Art. 119 ff.), 
•! b die vertragliche Bauverpflichtung (Art. 126b), 
•! c die bedingte Einzonung (Art. 126c), 
•! d die Anordnung der Bauverpflichtung und die zur Durchsetzung nötigen Massnahmen (Art. 126d), 
•! e der Ausgleich von Planungsvorteilen (Art. 142 ff.)“ (KANTON BERN, BAUGESETZ 2017: 71) 



MAS Raumplanung 2015/17 | Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen Philipp Bergamelli 

 

34 
 
 

Das bedeutet, dass der Kanton Bern seit April 2017 den Gemeinden ein wichtiges Instrumentarium zur 
Verfügung stellt, damit die Behörden gezielt der Baulandhortung entgegenwirken können. Wichtig wird 
nun die Anwendung dieser neuen Gesetzesartikel auf Gemeindeebene und damit die Durchsetzung öf-
fentlichen Interesses gegenüber dem einzelnen Grundeigentümer. 
Im Kanton Solothurn ermöglicht der Art. 26bis PBG eine vertragliche Bauverpflichtung. Diese ist bei „neu 
einzuzonenden Gebieten sowie (für) bestehende grössere und unerschlossene Baugebiete“ vorgesehen 
(ARBEITSHILFE ORTSPLANUNGSREVISION 2009: 2.) Inwiefern dieser Artikel im Kanton Solothurn zur 
Anwendung kam, muss zu einem späteren Zeitpunkt geklärt werden. Gleiches gilt für die Wirksamkeit 
der neuen Berner Aktivierungsartikel der Baugesetzgebung.  
 
 
 

3.2! Gemeindesicht, Investorensicht 
In Bezug auf die Gemeinden, ist die Beurteilung der räumlichen Entwicklung im Wesentlichen abhängig 
von der Funktion, der Position aber auch von der beruflichen Perspektive, insbesondere der Milizpoliti-
ker. Soweit eine erste Erkenntnis aus den Gemeindegesprächen. Diese Inkongruenz mag zwar für die 
Siedlungsentwicklung nach innen vordergründig als hemmend erscheinen, ist jedoch für den demokra-
tischen Prozess wichtig und trägt darüber hinaus dazu bei, die Bedeutung der Innenentwicklung in der 
Gesellschaft breiter abstützen, indem planungsfernen Akteuren die Zielsetzungen der Innenentwick-
lung nähergebracht werden kann. 
Die Sicht der Wirtschaftsträger ist demgegenüber in fachlicher Hinsicht homogener zu werten, nüch-
terner in Bezug auf die Verpflichtung zur Innenentwicklung. Allerdings fallen auch hier aufgrund der 
unterschiedlichen strategischen Ausrichtung der einzelnen Unternehmen Nuancen auf, zumal die Ge-
sprächspartner gleich wie die Milizpolitiker einen unterschiedlichen beruflichen Werdegang resp. die 
Unternehmen eine unternehmensphilosophisch differenzierte Haltung haben. 
 
 

3.2.1! Zielsetzungen und Wahrnehmungen der Innenentwicklung 
Die Notwendigkeit zur Innenentwicklung ist unbestritten und wird bereits als im öffentlichen Interesse 
liegend wahrgenommen. Das zeigen die Gespräche deutlich. Allerdings wird dort, wo Bauzonenreser-
ven bestehen jedoch nicht mobilisiert werden können auf politischer Ebene über Einzonung diskutiert. 
Dass dies nicht möglich sei, wird zumindest im Nachsatz berücksichtigt. Es bestehen auch Vorbehalte 
zur Innenentwicklung, welche insbesondere einen Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Um-
setzung aufweisen oder aber mit der Befürchtung statt des gewollten Einfamilienhaustypus nur Mehr-
familienhäuser erstellen zu müssen.  
Interessant ist, wie die Chancen und Risiken der Siedlungsentwicklung nach innen beurteilt werden. 
Dort wo bisher ungebremstes Wachstum die räumliche Entwicklung belastet hat, werden vorrangig Ri-
siken genannt. Diese haben einen direkten Zusammenhang mit der „Investorengläubigkeit“ massge-
bender Akteure oder mit bereits manifesten sozioökonomischen Entwicklungen in der Gemeinde, wel-
che zur Feststellung führen, dass ein akzentuiertes Bevölkerungswachstum nicht zwingend mit an-
wachsendem Steuersubstrat zusammenhängt. Demgegenüber werden die Chancen der Innenentwick-
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lung deutlich im Kontext der in RPG 1 formulierten Zielsetzungen beurteilt Das betrifft den haushälte-
rischen Umgang mit dem Boden, den Schutz des Kulturlandes und interessant, den Schutz des Ortsbil-
des sowie den konstruktiven und bewahrenden Umgang mit dem Bestand.  
 
 
 

3.2.2! Ortsplanungsrevision und Innenentwicklung 
In Bezug auf die Revision der Nutzungsplanung hat sich gezeigt, dass in allen Gemeinden eine Gesam-
trevision umgesetzt werden soll. Relativiert wird diese Aussage nur bezüglich einer möglichen rück-
gängigen Bevölkerungsentwicklung (GESPRÄCH SCHÄR 2017: 9). Ausschlaggebend für eine neue Re-
vision ist generell der Zeitpunkt der vollzogenen Revision. So wurden in Niederbipp und Oberbipp die 
Revisionen in den Jahren 2012 und 2013 rechtskräftig. Gegen die Wiederaufnahme des Revisionspro-
zesses würde somit die notwendige Planbeständigkeit sprechen. 
 
Ein Beispiel zu den offensichtlichen Herausforderungen hinsichtlich der Umsetzung der Innenentwick-
lung im Rahmen der Nutzungsplanung ist die Gemeinde Niederbipp. Hier wurde anlässlich der Revision 
versucht, die sich abzeichnende Implementierung der Innenentwicklung in die Raumplanungsgesetz-
gebung bereits in die Überarbeitung der Nutzungsplanung miteinzubeziehen. So wurde zum Beispiel 
auf die AZ verzichtet und stattdessen eine maximale Gebäudelänge resp. Gebäudetiefe pro Zone defi-
niert. Auch wurden die zulässigen Gebäudehöhen angehoben. Im Laufe des Prozesses und insbeson-
dere in Bezug auf die Mitwirkung wurde das Reglement immer mehr von Partikularinteressen verein-
nahmt. In der Konsequenz besteht heute in Niederbipp ein Reglement, dass sich in gewissen Punkten 
widerspricht. Zudem hat die Zunahme des Masses der Nutzung dazu geführt, dass heute nahezu kein 
Baugesuch für Neubauten mehr eingereicht wird, ohne dass mehrere Einsprachen gegen das Projekt 
eingehen. (GESPRÄCH STAUFFIGER 2017: 16) 
 
 

3.2.3! Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen 
Es zeigt sich, dass die für die Planung zuständigen politischen Verantwortungsträger im Kanton Bern 
die Inhalte der angebotenen Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen nicht oder nur unzureichend 
kennen. Dies hängt möglicherweise mit der erst kurz zurückliegenden Wahl in den Gemeinderat und 
der noch andauernden Einarbeitung in das entsprechende Ressort Bau zusammen. 
Diese Aussage lässt sich dadurch begründen, dass die Fragen in diesem Teil exakt der Berner Arbeits-
hilfe entnommen sind und den darin beschriebenen Arbeitsschritten entsprechen. Eine weitere Er-
kenntnis daraus ist, dass mit Ausnahme der Stadt Langenthal die Gemeinden bereits bei der Grundla-
generarbeitung Mühe bekunden oder von den zuständigen Planungsbehörden der Verwaltung dazu kein 
Auftrag erteilt wurde. Aus Sicht der Investoren haben sich zu den vorhandenen Grundlagen der Ge-
meinden interessante Aspekte unabhängig der Innenentwicklung ergeben. Zunächst wurde moniert, 
dass es zur planungsrechtlichen Vorabklärung der Projekte jeweils essentiell sei, korrekte Informatio-
nen zu erhalten. Teils werden diese jedoch unvollständig vermittelt (GESPRÄCH ZIMMERLI 2017: 59). 
Ein weiterer Aspekt liegt in der Zusammenarbeit mit den Gemeinden. Diese ist unabhängig von der 
Innenentwicklung wesentliche Voraussetzung für das Gelingen der Projektentwicklung. 
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In Bezug auf wichtige Begrifflichkeiten wie Nutzungsreserven oder Potentiale konnten mit Ausnahme 
von Langenthal keine Aussagen hinsichtlich quantitativen Erhebungen gemacht werden. Zum Thema 
der Aktivierung von Bauzonenreserven ist den Gemeinden jedoch bewusst, dass in diesem Zusammen-
hang grosse Herausforderungen auf sie zukommen werden. Das betrifft auch die Stadt Langenthal, 
welche zwar im SRP einen Budgetposten zur aktiven Bodenpolitik ausweist, diesen allerdings nur für 
unterstützende Projekte einsetzen kann (GESPRÄCH SLONGO 2017: 50) 
 
 

3.2.4! öBA und grundlegende Infrastruktur 
Die Fragen im Zusammenhang mit der Siedlungsausstattung der Gemeinden konnten nicht oder nur 
summarisch beantwortet werden. Das bedeutet, dass es offenbar in den Gemeinden nicht dem Usus 
entspricht, die räumliche Entwicklung des Siedlungsgebietes in einen quantitativen Zusammenhang mit 
den Einzonungsschritten zu stellen und die daraus resultierenden Investitionen für die Gesamtinfra-
struktur zu erheben. Im Zentrum standen somit eher qualitative Aspekte der Infrastruktur. Interessan-
terweise steht hierzu in der Regel die Verkehrsentwicklung im Vordergrund. Selbst von Gesprächspart-
nern, die im Automobilgewerbe tätig resp. betont MIV-affin sind, wird erkannt, dass die Grenzen der 
Automobilität erreicht sind 
Ein weiterer Themenkomplex ist in diesem Zusammenhang insbesondere die Schulraumplanung. Wie 
bereits in der Einführung erwähnt, bedeutet dieser wichtige Sachbereich der Planung eine nicht zu un-
terschätzende Aufgabe, mit welcher jedoch in der Regel keine externen Fachleute betraut wird. Hier 
scheint sich jedoch in Folge des grossen Entwicklungsdrucks einiges zu tun. In sämtlichen Gemeinden 
ist das Thema Schulraumversorgung in irgendeiner Form präsent oder wurde aktuell bearbeitet, sei es 
auf baulicher Ebene oder auf konzeptueller Ebene in Form einer angemessenen, fachmännisch erar-
beiteten Schulraumplanung. 
 
Der Rolle der Immobilienentwickler und Investoren ist im Zusammenhang mit der Schulraumentwick-
lung künftig vermehrt Beachtung zu schenken. Es besteht aktuell die Tendenz, dass private Investoren 
im Auftrag der öffentlichen Hand Schulraum erstellen und finanziell in Vorleistung gehen. Hier ist wich-
tig, dass die Gemeindeverantwortlichen infolge der erwähnten „Investorenhörigkeit“ ihre Vorstellungen 
klar definieren und die nachgelagerten Prozesse so konzipieren, dass die notwendige Unabhängigkeit 
gewahrt werden kann. 
 
 

3.2.5! Verfahren, Eigentum und Ortsbild 
Ein letzter Teilbereich des Fragenkatalogs deckte zunächst Verfahrensaspekte ab. Auf Ebene aller un-
tersuchten Gemeinde bestehen in Bezug auf qualitätssichernde formelle Verfahren keine resp. nur we-
nig Erfahrungen. So wurden in Oberbipp in den vergangenen Jahrzehnten resp. in der von André Schär 
zurück verfolgbaren Zeit keine Wettbewerbe durchgeführt. In Niederbipp wurde das erste Konkurrenz-
verfahren in den 1980er Jahren für das Stammhaus des Alterszentrums Jurablick sowie das zweite 
Wettbewerbsverfahren in den 1990er Jahren für den Neubau des Gemeindehauses durchgeführt. Seit-
her wurden sämtliche Bauaufgaben der öffentlichen Hand oder von institutionellen Bauträgern durch 



MAS Raumplanung 2015/17 | Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen Philipp Bergamelli 

 

37 
 
 

Direktvergaben umgesetzt. Dasselbe Bild ergibt sich für Oensingen, wo die Gemeindeversammlung erst 
im Jahr 2011 der Durchführung eines Wettbewerbs für die Sportstätten zugestimmt hat (EINWOHNER-
GEMEINDE OENSINGEN, PROTOKOLL 2013: 7). Vergleichbares gilt für Langenthal, wo der Begriff 
„Wettbewerb“ lange Zeit negativ wahrgenommen wurde (GESPRÄCH SLONGO 2017: 53). 
Es wird somit deutlich, dass gegenüber den Konkurrenzverfahren bisher ein gewisses subjektiv be-
gründetes Unbehagen geherrscht hat. Dies wird teils auch in den Investorengesprächen deutlich. Einzig 
Allreal führt zwecks Legitimierung der Projekte konsequent Wettbewerbe durch (GESPRÄCH ZIMMERLI 
2017: 60) 
 
In Bezug auf das Eigentum und das Ortsbild werden in den Gesprächen teils sehr gegensätzliche Aus-
sagen gemacht. Wogegen die Wichtigkeit des Grundeigentums im Kontext der Siedlungsentwicklung 
bestätigt wird, so wird der Themenkomplex Ortsbild, Denkmalpflege und Bestand eher kontrovers be-
urteil. Hierzu äussert sich Peter Zimmerli gegenüber den Schutzobjekten mit der grössten Nüchtern-
heit: „Die Frage, ob die Bauinventare berechtigt sind, ist nicht relevant. Als planungsrechtliche Voraus-
setzung gilt es vielmehr ein Sensorium dafür zu entwickeln, die zuständigen Stellen frühzeitig zu kon-
taktieren und gemeinsame Ziele zu vereinbaren“ (GESPRÄCH ZIMMERLI 2017: 62) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.3! Die Arbeitshilfen 
Im Folgenden werden zunächst die grundlegenden Erkenntnisse der Arbeitshilfen dokumentiert. Es 
wird dabei bewusst darauf verzichtet, jeden Kanton einzeln zu beleuchten. Hinsichtlich des Stands der 
Umsetzung ist es vielmehr angezeigt, die wesentlichen Übereinstimmungen herauszufiltern. Zudem 
lassen sich so mögliche Tendenzen eher ablesen als dies die isolierte Betrachtung der Kantone erlau-
ben würde. In einem weiteren Schritt wird kurz auf spezifische Besonderheiten und Charakteristiken 
der Arbeitshilfen eingegangen. Am Schluss folgt die Aussensicht und zusätzlich ein kurzer Blick auf den 
erwähnten Deutschen Planungsleitfaden zur Innenentwicklung. 
 
Alle konsultierten Arbeitshilfen der Kantone propagieren die Siedlungsentwicklung nach innen als 
wichtige Schwerpunktaufgabe. Sie ist Kern einer eigentlichen Gemeindeentwicklungspolitik (KANTON 
AARGAU, PLANUNGSWEGWEISER 2017: 5) und liegt sowohl im Verantwortungsbereich der politischen 
Behörden als auch einer kompetenten Verwaltung. Der Beizug von externen Planungsfachleuten wird 
in den meisten Fällen explizit gefordert. Ebenso zentral ist der frühzeitige Einbezug der Bevölkerung 
und der wesentlichen Akteure in den Gemeinden; überhaupt wird der Kommunikation einen hohen Stel-
lenwert beigemessen.  
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3.3.1! Visionen und Strategie 
Allen Arbeitshilfen gemein, ist die unmissverständliche Aufforderung an die Gemeinden eine umfas-
sende räumliche Strategie zu erarbeiten, welche den Gesamtraum unter den raumrelevanten Sachbe-
reichen Siedlung, Verkehr, Landschaft, Infrastruktur sowie weiteren Teilbereichen wie Ortsbild und öf-
fentlicher Raum, Identität und Partizipation u.a. miteinbezieht. Im Zentrum stehen hier folgende zent-
rale Fragen: 
 
•! wo stehen wir? 
•! wohin wollen wir? 
 
Sie stehen am Anfang des Prozesses und müssen innerhalb der politischen Behörden aber auch im 
Diskurs mit der Bevölkerung entwickelt werden. Der Strategiefindungsprozess ist allerdings kein line-
arer, das geht einerseits aus den Dokumenten selbst hervor, andererseits findet sich bei Martin Lendi 
folgende Feststellung: „Die Erarbeitung der strategischen Elemente ist, das lässt die Umschreibung 
erwarten, nicht ein einmaliger Vorgang, sondern ein stetes Ringen im Reflektieren der Grundlagen und 
der Anforderungen aus den Umständen heraus. Mindestens von vier Seiten her müssen bereichernde 
Elemente einfliessen“ (LENDI 1994: 99). Diese Elemente sind: 
 
•! „Grundlegende Gegebenheiten (sowohl Fakten als auch Werte) 
•! Früherkennung (Vorgaben für die Politik) 
•! anhaltender Informationsfluss (Vorgaben entsprechend der Wirklichkeit) 
•! Sensibilitäten der Öffentlichkeit (eminent wichtiges, kaum beschreibbares Sensorium)“ (LENDI 

1994: 100). 
 
Indem Lendi im Zusammenhang mit Strategie sowohl Grundlagen, als auch das Prozesshafte und Wie-
derkehrende sowie die Befindlichkeit der Bevölkerung in den Fokus rückt, definiert Lendi dadurch die 
Grundvoraussetzung eines stetigen Innenentwicklungsprozesses. Und dies in Vorwegnahme zu den 
hier untersuchten Dokumenten, wie dies die folgenden Abschnitte kurz umreissen 
 
 
 

3.3.2! Grundlagen 
Die Grundlagenerarbeitung vermittelt sowohl quantitative (u.a. Fakten) als auch qualitative (u.a. Werte) 
Erkenntnisse, welche zusammen mit der Strategiefindung am Beginn des Innenentwicklungsprozesses 
stehen. Davon gehen alle konsultierten Arbeitshilfen der Kantone aus. Dass diese Aufgabe zunächst 
nicht ohne Schwierigkeiten umzusetzen ist, hat sich bereits in den Gemeindegesprächen gezeigt (Teil 
D-Siedlungsentwicklung in Bezug auf Infrastruktur). Der künftige Erfolg hängt jedoch im Wesentlichen 
davon ab in welcher Tiefe und in welchem Umfang die Grundlagen erarbeitet werden, welches Aufga-
benverständnis also zum Tragen kommt. Bereits die Aufgabe selbst ist Objekt einer Analyse, welche 
nach raumplanerischen aber auch gesellschaftlichen Aspekten erfolgen muss (KANTON BERN, ER-
GEBNISSICHERUNG 2017: 1). Die zentralen Bestandteile der Grundlagen sind u.a.: 
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•! relevante Grundlagen des übergeordneten Rechts: KRP, regionale Richtplanung, Baurecht 
•! Bevölkerungsentwicklung, demografische Entwicklung, Beschäftigtenentwicklung, Raumnutzer-

dichten 
•! städtebauliche Analyse, Siedlungsstruktur, Siedlungsränder 
•! Verkehrsinfrastruktur, MIV, LV, ÖV 
•! Siedlungsausstattung, technische Infrastruktur 
•! Ortsbild und Bauinventare: ISOS, KDP, Quartiererhaltung, Strukturerhaltung 
•! Freiraum und Landschaft: BLN, Fruchtfolgeflächen, Naturschutz, Geologie etc. 
 
Die Grundlagenerarbeitung mündet in jedem Fall in Übersichten in Form von Plänen oder auch quanti-
tativen Erhebungen in Form von Excel-Tabellen. Daraus lassen sich erste Aussagen zu Handlungsfelder 
sowie zu Handlungsbedarf skizzieren. 
 
 

3.3.3! zyklische Vorgehensweise 
Wie es der Begriff „Innenentwicklungsprozess“ bereits anklingen lässt, ist die Siedlungsentwicklung 
nach innen eine prozesshafte, wiederkehrende Schwerpunktaufgabe in den Gemeinden. Die Luzerner 
Arbeitshilfe charakterisiert die Siedlungsentwicklung nach innen als „zyklischen Prozess in vier Pha-
sen“ (KANTON LUZERN, ARBEITSHILFE 2013: VORWORT). Damit wird folgender Zyklus angesprochen:  
 
•! Analyse 
•! Strategie 
•! Umsetzung  
•! Controlling 
 
Ergänzt man dabei diese Zyklusumschreibung mit den Begrifflichkeiten des Zürcher Leitfadens (KAN-
TON ZÜRICH, LEITFADEN 2015: 8) sowie dem Aargauer Dokument (KANTON AARGAU, PLANUNGS-
WEGWEISER: 1.3) so ergibt dies: 
 
•! Analyse / Handeln (Anpassungsbedarf ermitteln) / handeln; was kommt auf uns zu? 
•! Strategie / Planen (Prozess gestalten) / planen; auf stärken aufbauen 
•! Umsetzung / Umsetzen (Prozess führen) / umsetzen; massgeschneidert umsetzen  
•! Controlling / Überprüfen (Ergebnisqualität überprüfen) / überprüfen; sind wir auf Kurs? 
 
Dies zeigt deutlich, dass den Gemeinden der Paradigmenwechsel auch dahingehend vermittelt wird, 
dass die räumliche Entwicklung nicht mehr linear in Entsprechung zu den Einzonungsschritten erfolgen 
wird. Es bleibt jedoch zentrale Aufgabe der Gemeinden den eigentlichen Innenentwicklungsprozess in 
Angriff zu nehmen. 
 
Nachfolgende Abbildung (Abb. 10) zeigt wichtige Illustrationen aus den zitierten Arbeitshilfen insbeson-
dere in Bezug auf die deckungsgleiche Prozessbeschreibung. In Ergänzung dazu werden weitere Illust-
rationen aus anderen Arbeitshilfen und Leitfäden gezeigt. 
 



Kanton Bern: Arbeitshilfe SEin (2016)

Kanton Solothurn: rechts oben - Arbeitshilfe (2009),
     links - Modul 11  (2012)

Kanton Aargau: Planungswegweiser  (2017)

Kanton Bern: Arbeitshilfe Ortsbild (Entwurf, Stand 31.5.2017)

Kanton Zürich: Leitfaden (2015)

Kanton Luzern: Arbeitshilfe (2013)

Philipp BergamelliMAS Raumplanung 2015/2017 I Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen

Abbildung 10: Übersicht diverser Illustration der untersuchten Arbeitshilfen 
Quellen: diverse gemäss Quellenverzeichnis. Zugriff 1.8.2017 
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3.3.4! Instrumente und Verfahren 
Eine wichtige Erkenntnis aus den konsultierten Arbeitshilfen ist die Feststellung, dass es zur Umset-
zung der Innenentwicklung keine neuen Instrumente braucht. Die kommunalen Planungsinstrumente 
sind somit umsetzungsorientiert genug. Die Herausforderung besteht vielmehr darin diese Instrumente 
auch anzuwenden resp. in Anwendung zu bringen. Hierzu soll kurz auf die untersuchten Gemeinden 
eingegangen werden: Mit Ausnahme von Langenthal (Rechtskraft durch AGR ausstehend) besteht in 
keiner der untersuchten Gemeinden eine behördenverbindliche Richtplanung, welche auf die Sied-
lungsentwicklung nach innen ausgerichtet ist. Auch besteht kein ernstzunehmendes Leitbild. Ernstzu-
nehmend in dem Sinne, als dass das Dokument anweisenden Charakter hätte. Die Gemeinde Oensingen 
verfügt zwar über ein politisch-räumliches Entwicklungsleitbild aber Andreas Affolter weist im Ge-
spräch deutlich darauf hin, dass den Inhalten in keiner Form Nachdruck verliehen werden kann resp. 
dass die politischen Behörden kein Interesse bekunden das Leitbild umzusetzen.  
Dasselbe gilt für die allgemein anerkannten Verfahrensformen wie Wettbewerbe, Studienaufträge oder 
Testplanungen. Die Anwendung solcher kooperativen, informellen oder formellen Verfahren rückt erst 
langsam ins Bewusstsein der zuständigen Behörden.  
 
 

3.3.5! Charakteristiken, Besonderheiten 
Die Dokumentation der Innenentwicklungsthematik ist in allen analysierten Arbeitshilfen umfassend 
und vermittelt, mit Ausnahme des Westschweizer Leitfadens, den Gemeinden ein reichhaltiges Instru-
mentarium zur Umsetzung von RPG 1. Nachfolgend die wichtigsten Charakteristiken und Besonderhei-
ten. 
 
 
Kanton Aargau 
Der Kanton Aargau stellt seinen Gemeinden den weitaus umfangreichsten Planungswegweiser zur In-
nenentwicklung zur Verfügung. Das Dokument folgt dabei einerseits dem beschriebenen Planungszyk-
lus, andererseits werden in entsprechenden Werkzeugkästen die einzelnen Themengebiete vertieft. 
Interessant ist dabei besonders der Werkzeugkasten zur Implementierung der Innenentwicklung in die 
Nutzungsplanung also die planungsrechtliche Festsetzung. Der Kanton schlägt als Bindeglied zwischen 
strategischer Ebene des REL und der planungsrechtlichen Umsetzung die sogenannte Lösungsfeld-
Matrix vor (KANTON AARGAU, PRAXISBEISPIELSAMMLUNG 2017: W4c). Darin werden die grundlegen-
den Strategieansätze mit unterschiedlich verbindlichen Regelungsansätzen verknüpft. Das bedeutet, 
dass im resultierenden Baureglement sowohl anweisende als auch behörden-und eigentümerverbind-
liche Festsetzungen aufgeführt werden. Darin liegt jedoch im Vergleich mit der Berner oder der Zürcher 
Herangehensweise ein gewisses Konfliktpotential. Es fehlt der Zwischenschritt einer ausschliesslich 
behördenverbindlichen Richtplanung. Dass dieser Schritt fehlt ist damit begründet, dass die Richtpla-
nung dem Kanton vorbehalten (ART. 8, BauG, Kanton Aargau) ist und in den Kommunen allenfalls quar-
tierbezogene Entwicklungsrichtpläne erlassen werden können. 
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Kanton Bern 
Die Siedlungsentwicklung nach innen wird den Gemeinden im Kanton Bern thematisch abgestuft ver-
mittelt. Seit 2014 besteht das Dokument „Siedlungsentwicklung nach innen: Gute Beispiele aus Berner 
Gemeinden“. Im Jahr 2016 wurde die hier beigezogenen Arbeitshilfen SEin publiziert und aktuell wird 
die Arbeitshilfe Ortsbild konzipiert (hier im Entwurf bearbeitet). Vor allem die letztgenannten haben eine 
klare Orientierung auf die Innenentwicklung. Allerdings ist es fraglich ob es hierzu zwei unterschiedli-
che Dokumente braucht oder nicht besser die Ortsbildthematik prominent im eigentlichen SEin-Doku-
ment abgehandelt wird. Denn die gezeigten Analyseschritte zu Städtebau, Freiraum sowie Strassen- 
und öffentlichen Räume geben den Gemeinden wichtige Hinweise zur Analyse der gesamträumlichen 
Zusammenhänge. 
 
 
Kantone FR, NE, VS 
Das Westschweizer Dokument umschreibt die Innenentwicklung in einem vergleichbaren Kontext zu 
RPG 1, zu Kulturlandschutz, Mobilität, Ortsbild und sozialräumlichen Zusammenhängen, wie es in an-
deren Leitfäden auch getan wird. Allerdings liegt hier der Fokus auf der Dokumentation bestehender 
Innenentwicklungsprojekte, lobenswerterweise unter Berücksichtigung der gesamten Schweiz. 
 
 
Kanton Luzern 
Der Kanton Luzern hat in einem gewissen Sinne eine Vorreiterrolle bezüglich der Innenentwicklung 
inne. Denn die Arbeitshilfe wurde bereits vor der Volksabstimmung zu RPG 1 publiziert und nimmt eine 
Vielzahl wichtiger Umsetzungsschritte vorweg. In besonderem Masse, wie gesehen, der zyklische Zu-
gang zum Thema. Wichtig hervorzuheben ist auch der im Anhang umschriebene Umgang mit unter-
schiedlichsten Instrumenten zur Umsetzung der Innenentwicklung. Diese werden anhand des geeigne-
ten Einsatzbereiches, in Bezug auf die Zielsetzungen, den Anwendungsbereich, sowie hinsichtlich der 
möglichen Ergebnisse charakterisiert. Es sind dies neben den räumlichen Entwicklungskonzepten und 
Richtplanungen z.B.: 
 
•! Masterplan 
•! Städtebauliches Bebauungskonzept 
•! aktive Bodenpolitik 
•! Rahmennutzungsplanung 
•! Bebauungsplan  
•! Gestaltungsplan 
•! Verträge 
•! Landumlegung 
 
Daraus ergibt sich bereits im Jahr 2013 ein Indiz, dass das bestehende Instrumentarium der Raumpla-
nung für die Innenentwicklung ausreichend sein wird. 
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3.3.6! Aussensicht 
Der sprichwörtliche Blick über den Tellerrand ist wertvoll und die Konsultation der Schleswig-Holstei-
nischen Arbeitshilfe ein Glücksfall, denn diese stellt die Siedlungsentwicklung nach innen in einen den 
Schweizerischen Leitfäden entgegengesetzten Zusammenhang: Es wird im Jahr 2010 neben der demo-
grafischen Entwicklung, welche der Schweizerischen Tendenz entspricht, ein Bezug zu Bevölkerungs-
schwund hergestellt. Als Konsequenz daraus werden in der Arbeitshilfe folgende Aspekte genannt: 
 
•! „weniger Wohnungsneubaubedarf 
•! rückläufige Nachfrage nach Einfamilienhäusern 
•! veränderte Wohnansprüche 
•! Qualitäts- und Funktionsverluste in Bestandsquartieren“ (SCHLESWIG-HOLSTEIN, ARBEITSHILFE 

2010: 7) 
 
Dadurch ist die bauliche Entwicklung dem tatsächlichen Bedarf anzupassen. Hierdurch soll möglichst 
kein Überangebot entstehen, welches durch Leerstände einen Verfall der Immobilienwerte nach sich 
zieht. (SCHLESWIG-HOLSTEIN, ARBEITSHILFE 2010: 8). Der Vollständigkeit halber muss hier erwähnt 
werden, dass sich die Bevölkerungsentwicklung aktuell in Richtung Wachstum verschoben hat. Aktuell 
wird mit einem Bevölkerungswachstum von + 2.6 % bis 2020 resp. + 1.4 % bis 2030 gerechnet (SCHLES-
WIG-HOLSTEIN 2016: 5) 
 
Unabhängig von den Unterschieden in der planungsrechtlichen Ausgestaltung der Raumplanung gibt 
der Deutsche Leitfaden, den Schweizerischen Dokumenten gleich, klare Hinweise zu den anzuwenden-
den Arbeitsschritten zur Umsetzung der Innenentwicklung. Dazu gehört die Bestandsaufnahme, die 
Bedarfsanalyse und andere Vorarbeiten. Es stehen ebenso die Beurteilung und die Dokumentation der 
Erkenntnisse sowie deren politische Bewertung im Vordergrund, um letztlich in die Definition von Mas-
snahmen und deren Priorisierung (SCHLESWIG-HOLSTEIN, ARBEITSHILFE 2010: 11) zu münden. Und 
zum Thema Strategie: „Die verantwortlichen Akteure aus Politik und Verwaltung müssen den Bürge-
rinnen und Bürgern, müssen den Bauwilligen eine plastische Vorstellung vermitteln, wie sich das Bild 
der Kommune mit Innenentwicklung verändert und welche Vorteile sich daraus für die Menschen er-
geben“ (SCHLESWIG-HOLSTEIN, ARBEITSHILFE 2010: 5). 
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4! Testentwürfe zur Innenentwicklung 
Ein wesentliches Bindeglied zwischen Theorie und Praxis ist der Entwurf. Dieser steht grundsätzlich in 
unmittelbarem Zusammenhang mit der Realität und dem gelebten Alltag. Allerdings ist der Entwurf 
auch Spekulation, resp. Simulation einer möglichen Realität, welche schrittweise erkundet und konso-
lidiert werden muss. Somit ist der Entwurf eine weitere Methode, welche Möglichkeiten der Innenent-
wicklung verdeutlichen resp. die qualitativen Aspekte der Thematik in den Vordergrund rücken und, wie 
in der Deutschen Arbeitshilfe gefordert: „plastische Vorstellungen vermitteln“ kann. 
 
 
 

4.1! Ortskern und Bearbeitungsperimeter 
Einige der konsultierten Arbeitshilfen nennen die Entwicklung des Ortskerns als grosse Chance, um die 
Innenentwicklung in den Gemeinden anzustossen. Dies gilt vor allem für jene, wo ein explizites Dorf-
zentrum fehlt. In Bezug auf die gewählten vier Gemeinden trifft dies sowohl auf Oensingen, als auch auf 
Niederbipp zu. In den Gemeindegesprächen wurde dieser Mangel jedoch besonders in Niederbipp aus-
gesprochen und dies wird, gemäss Sibylle Schönmann, auch von der Bevölkerung als drängendes 
Thema einer künftigen räumlichen Entwicklung wahrgenommen. Aus diesem Grund soll sich die Ent-
wurfsarbeit mit der Stärkung resp. Etablierung eines Zentrums für Niederbipp beschäftigen.  
Wie bereits beschrieben, bestehen in Niederbipp drei eigentliche Subzentren. Die anstehende Wahl des 
Perimeters soll sich somit an diesen drei räumlichen Hotspots orientieren. Hinzu kommt die themati-
sche Fokussierung dieser Arbeit auf die öBA und der Frage nach deren Leistungsfähigkeit für die Sied-
lungsentwicklung nach innen. Und als wesentlicher Punkt die Lokalisierung eines möglichen Orts-
kerns, wie sie von den Gemeindebehörden selbst vorgenommen wird. Daraus ergibt sich folgender Be-
arbeitungsperimeter. 
 
Der gewählte Perimeter umfasst die beiden Subzentren „Verkehr“ und „Versorgung“. Ferner liegen in 
diesem Gebietsausschnitt von 380 x 460 m sowohl das Alterszentrum Jurablick als auch die Schulan-
lage im Oberdorf. Überlagert wird der Bereich durch die Kantonsstrasse 5, in Ost-West Richtung sowie 
durch die Kantonsstrasse 244 in südlicher Richtung nach Langenthal führend. 
Wogegen die Gemeindebehörden eher auf das Subzentrum „Versorgung“ bis hin zu den öBA fokussie-
ren, wurde der Perimeter bewusst in nördlicher Richtung erweitert. Dadurch lässt sich einerseits die 
Verkehrsthematik umfassend bearbeiten und andererseits den Ortsbildschutzperimeter (Baugruppe B) 
entlang der unteren Dürrmühlestrasse sowie insbesondere die Häufung der erhaltens- resp. schüt-
zenswerten Gebäude in die Überlegungen miteinbeziehen. Weitere wichtige Nutzungen im Planaus-
schnitt sind:  
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Abbildung 11: Ausgangslage Entwurfsworkshop
Quelle: Amtliche Vermessung vereinfacht, Amt für Geoinformation des Kantons Bern 2017
Zugriff.: 3.7.2017. Eigene Darstellung.
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•! der Bahnhof Niederbipp (Haltestelle im Regionalverkehr der SBB sowie im regionalen Bahnver-
kehr der ASm und Reisezentrum der ASm) 

•! die Poststelle Niederbipp 
•! die BEKB, Berner Kantonalbank 
•! die Grossverteiler Coop und Migros (VOI) 
•! diverse Handwerksbetriebe  
•! Ärzte, Notare, Rechtsanwälte 
•! weitere Gewerbetreibende und Dienstleister in unterschiedlichen Branchen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.2! Entwurfsworkshop 
Am 8. August 2017 wurde gemeinsam mit Sibylle Schönmann, Gemeindepräsidentin Einwohnerge-
meinde Niederbipp sowie mit Walter Jäissli, Gemeinderat und Vorsteher des Ressorts Bau ein eigent-
licher Entwurfsworkshop durchgeführt, dessen Ziel die Erarbeitung unterschiedlicher räumlicher 
Konstellationen und deren Bedeutung für die ortsbauliche Weiterentwicklung war. Der Workshop 
wurde ergebnisoffen und kooperativ durchgeführt und vom Verfasser dieser Arbeit moderiert. Thema-
tisiert wurde dabei der Bezug zu öffentlichen Bauten und Anlagen sowie die Schwerpunkte Ortskern-
entwicklung, Freiraum und Mobilität. Weitere Themen waren: 
 
•! Bodenversiegelung und übrige befestigte Flächen 
•! Parkplätze und mögliche Alternativen 
•! MIV, LV, ÖV 
•! öffentlicher Raum, Grünraum 
•! Durchwegung 
•! Bestand und Denkmalpflege 
•! Privateigentum und wichtige Akteure 
•! Nutzungsperspektiven, Umnutzungspotentiale 
•! Einbindung in Gesamtraum 
•! regionale Dimension  
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Die unbefriedigende Parkplatzsituation sowie das Thema Bodenversiegelung und „übrige befestigte 
Flächen“ innerhalb des Bearbeitungsperimeters diente als Einstieg in den Entwurfsworkshop. Im 
vorgeschlagenen Planausschnitt wurden folgende Flächen eruiert: 
 
•! 17.5 ha Gesamtfläche                     100.0 % 
•! 3.2 ha übrige befestigte Flächen         18.3 % 
•! 2.1 ha Strassenfläche         12.0 % 
•! 0.4 ha Trottoirfläche           2.3 % 
•! 0.8 ha Gleisfeld3            4.6 % 
•! 3.3 ha „Fussabdruck“ Gebäude        18.9 % 
 
•! 9.8 ha4 versiegelt, befestigt         56.0% 
 
 
Die Entwürfe wurden letztlich anhand eines Modells im Massstab 1:500 erarbeitet. Erfahrungsgemäss 
erlaubt das Modell einen intuitiven Zugang zu den ortsbaulichen Beziehungen und erleichtert die räum-
liche Orientierung. Hinsichtlich der Nutzung wurde im Modell in Anlehnung an den Zonenplan 2012 zwi-
schen Wohnnutzung (weisser Sagex), Gewerbe oder Dienstleistung (gelblicher Schaumstoff), öffentli-
chen Bauten und Anlagen (grauer Schaumstoff) sowie Gebäude des kantonalen Bauinventars (violetter 
Schaumstoff) unterschieden. Für die Weiterbearbeitung am Modell standen nebst Schneidmatte, Cutter 
und Schere, verschieden farbiges Papier, oranger Schaumstoff für mögliche Neubauten sowie vorse-
lektierte Referenz- und Luftbilder zur Verfügung.  
Folgende drei Entwurfsschritte können als mögliche Strategieansätze für eine künftige Ortskernent-
wicklung genannt werden: 
 
 
Parkplatzsituation und mögliche Alternativen: Flächen freispielen, Freiraumqualität verbessern 
Im gewählten Perimeter fällt neben der Versiegelung die grosse Anzahl an Parkplätzen auf (Abb. 12). 
Auf diese unbefriedigende Ausgangslage wurde im ersten Entwurfsschritt mit dem Vorschlag reagiert, 
im Bereich zwischen Altersheim und dem nördlich gelegenen Gebäude eine Tiefgarage zu erstellen. 
Dasselbe gilt für die oberirdische Parkierung des Gasthofes Brauerei. Hier soll ebenso eine Einstell-
halle erstellt werden. Diese beiden Einstellhallen könnten sinnvollerweise unterhalb der Wydenstrasse 
verbunden und dadurch die Organisation der Ein- resp. Ausfahrtsrampen vereinfacht werden. Falls 
diese Einstellhallen mindestens zweigeschossig ausgeführt würden, könnten dadurch die bestehenden 
Parkplatzflächen entlang der Deckergasse sowie im Bereich östlich des ehemaligen Gasthof Löwen 
freigespielt werden. 
  

 
3 die Auflistung des Gleisfeldes dient dazu, den Teilnehmern den Anteil an Verkehrsflächen zu verdeutlichen 
4 ohne Versiegelung resp. befestigte Flächen innerhalb Liegenschaften 
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Abbildung 12: Übersicht Umgebung Alterszentrum Jurablick 
  Quelle: maps.geo.admin.ch Zugriff:3.7.2017 
 
 
Verbindungsachse Alterszentrum-Schulanlage: Freiflächen verbinden und öffentlichen Raum schaf-

fen, Leistungsfähigkeit der öffentlichen Bauten und Anlagen stärken 
Im Bereich südlich des Altersheim-Stammhauses, zwischen diesem und dem Alterswohngebäude be-
steht bereits heute ein gartenähnlich gestalteter Grünraum. (Abb. 14). Würde von diesem Aussenraum 
aus, parallel der beiden Gebäude in Richtung Osten, eine Achse gelegt, so gelangt man über den südli-
chen Vorplatz des Schulhauses Wydenstrasse bis hin zum neuen Kindergartenpavillon und der Turn-
halle am Doktorsträssli. Diese Achse kann als wesentliches Rückgrat zur Verbindung dieser öffentli-
chen Gebäude und den bestehenden, bereits gestalteten Aussenräumen aber auch der neuen, durch 
die unterirdische Parkierung freigespielten Freiräume westlich des Alterszentrums gesehen werden. 
Eine sorgfältige und differenzierte Gestaltung der entstandenen Freiräume entlang der vorgeschlage-
nen Achse sowie im Bereich der ehemaligen Verkehrsflächen führt zu qualifiziertem öffentlichem 
Raum, wichtiger Aspekt zur Wahrnehmung von Zentralität. 
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Umgang mit vernachlässigten Schutzobjekten im ortsbaulichen Kontext: Baukultur und Nutzungsper-
spektiven, Repräsentation von Identität 

Im gewählten Planausschnitt befinden sich gemäss rechtskräftigem Zonenplan wichtige Bauten des 
kantonalen Bauinventars. Es handelt sich zumeist um erhaltenswerte Gebäude. Zwei der Objekte sind 
als schützenswert inventarisiert u.a. das Gebäude mit dem ehemaligen Saal der Katholischen Kirche, 
heute in Privatbesitz. In einem ersten Schritt wurde über die Bedeutung dieses seit dem Neubau der 
katholischen Kirche im Unterdorf vernachlässigten Gebäudes diskutiert. Seitens der Behörden wurde 
gemäss Gemeinderat Jäissli bereits über einen Abbruch spekuliert, um an derselben Stelle einen öf-
fentlichen Platz mit unterschiedlichen Nutzungen wie Pétanque u.a. zu gestalten. Diese Idee wurde im 
Workshop verworfen. Anstelle des Abbruchs wurde eine sanfte Renovation der bestehenden Wohnun-
gen und die Umnutzung des Saals vorgeschlagen. Auslöser dazu war das Bild der umgenutzten Feuer-
wehrkaserne Viktoria in Bern mit dem Restaurant Bar Löscher (Abbildung unten). Um hier die Idee 
eines öffentlichen Aussenraumes weiterzuverfolgen, wurde vorgeschlagen, den nördlich angrenzenden 
Privatgarten miteinzubeziehen und bezüglich der öffentlichen Zugänglichkeit, durch die Gemeinde eine 
vorübergehende Nutzungsvereinbarung mit dem Eigentümer zu erwirken. Dies könnte den Akteuren 
v.a. Zeit verschaffen, um in Ruhe Optionen für diesen strategisch wichtigen Raum zu entwickeln. Im 
nächsten Schritt wurde über den ehemaligen Gasthof Löwen diskutiert. Auch der Löwen kann für die 
Entwicklung des Ortskerns von Niederbipp eine bedeutende Rolle spielen, zumal hier im Zusammen-
hang mit den Einstellhallenplätzen bereits ein gestalt- und nutzbarer Aussenraum entstanden ist. 
 

 
 
Abbildung 13: Restaurant Bar Löscher        
  Quelle: MyCityHighlight. Zugriff: 4.8.2017 
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Abbildung 14: Entwurfsschritte 1 und 2, Alternative Parkierung, Freiraum, öffentlicher Raum
Quelle: Amtliche Vermessung vereinfacht, Amt für Geoinformation des Kantons Bern 2017
Eigene Darstellung. Foto: Luftbild, maps.geo.admin. Zugriff beide: 3.7.2017. 

Parkplatzsituation: links - oberhalb Stammhaus Altersheim, rechts - unterhalb Gasthaus Brauerei
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Abbildung 15: Entwurfsschritt 3, Ortsbild und Identität
Quelle: Amtliche Vermessung vereinfacht, Amt für Geoinformation des Kantons Bern 2017
Zugriff.: 3.7.2017. Eigene Darstellung. Foto: R. Siegenthaler. In: Hochparterre 08/17 

Ortskern Cressier, LVPH Architectes
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Abbildung 16: Entwurfsworkshop Arbeit am Modell. Foto: Philipp Bergamelli 
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Zwischenergebnis, Hypothese 
Der Entwurfsworkshop zeigt auf, dass für eine künftige Ortskernentwicklung in Niederbipp, der Um-
gang mit den Verkehrsflächen und der Parkierung zentral sein wird. Heute werden im Grunde alle stra-
tegisch wichtigen Freiräume durch Fahrzeuge besetzt. Es gilt diese freizuspielen und damit deren Nutz-
barkeit als Orte der Begegnung und des Austausches zu ermöglichen. Das bedeutet letztlich, dass der 
Fokus auf den öffentliche Raum gelegt werden sollte. Als zweites müssen diese Räume verbunden wer-
den. Dazu muss die Durchwegung zunächst innerhalb des gewählten Ausschnitts überdacht werden. 
Zusammen mit einer differenzierten Gestaltung entsteht eine Abfolge unterschiedlich erlebbarer Frei-
räume und dadurch wird sowohl die Wahrnehmung der ortsbaulichen Situation, als auch das Bewusst-
sein für einen physisch erlebbaren Ortskern gestärkt. Als drittes müssen die bestehenden Schutzob-
jekte in die Schaffung des Zentrums von Niederbipp miteinbezogen werden. Sie bedeuten nicht nur Ge-
winn von Identität, sondern es könnte durch eine geschickte Umnutzung, insbesondere der Erdge-
schosse dieser Schutzobjekte, das Entstehen von Öffentlichkeit begünstigt werden. Daraus kann fol-
gende Hypothese formuliert werden:  
 
•! Wenn der Ortskern mit seinen öffentlichen und privaten Bauten und den vielfältigen Nutzungen 

als Treiber der Siedlungsentwicklung nach innen wirken soll, dann gilt es zunächst Freiräume zu 
schaffen, diese sinnvoll zu verbinden und den Bestand, insbesondere die Schutzobjekte zu stärken 
und damit Identität zu vermitteln. 

 
 
 

4.3! Handlungsempfehlungen 
Oben ausgeführte Entwurfsschritte zeigen im Grunde nur einen beschränkten Ausschnitt der zu bear-
beitenden Themen, das verdeutlichen auch die beigezogenen Arbeitshilfen. Aus diesen ergibt sich ein-
deutig, dass sich die Gemeinde Niederbipp hinsichtlich der Umsetzung der Innenentwicklung nicht nur 
auf die Entwicklung des Ortskerns beschränken kann, sondern vielmehr den Prozess „Räumliches Ent-
wicklungskonzept“, „kommunaler Siedlungsrichtplan“ und „Revision der Nutzungsplanung“ beschrei-
ten muss. Dabei ist das gesamte Gemeindegebiet sowie die funktionale Verknüpfung mit den Nachbar-
gemeinden zu berücksichtigen. Folgende Themen müssen nun geklärt werden: 
 
•! Strategie und Zielsetzungen 
•! Organisation Ablauf, Aufbau 
•! Grundlagenerarbeitung 
•! Kommunikation, Moderation  
•! wesentliche Akteure und Grundeigentümer 
•! Beteiligung Bevölkerung 
•! alternative Instrumente und Verfahren 
•! Priorisierung 
•! Investitionen 
 
Am 21. Juni 2017 wurde in Niederbipp eine Zukunftskonferenz durchgeführt. Diese wurde gemäss 
Gemeindepräsidentin professionell durch Planungsfachleute der Firma BSB + Partner begleitet.  



21.Juni 2017: 1. Zukunftskonferenz

Meilenstein: Löwen-Stöckli

Aufbauorganisation am Beispiel REK, Langenthal

Ablauforganisation gemäss Arbeitshilfe SEin, Kanton Bern (2016)

Partizipation am Beispiel Schützenmatte, Bern (2014-2015)

Entscheid REK/SRP, nachgelagert OPR

beauftragt Verwaltung (Grundlagenerarbeitung)
selektiert Fachplanung, ext. Experten, etc.

Idee Einstellhalle, Thema Umfahrung,
Prüfung Zone 30 km/h 
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Abbildung 17: Handlungsempfehlungen Entwurfsworkshop
Quellen: REK, Langenthal (2015), Kanton Bern,Arbeitshilfe SEin (2016)
Kanton Aargau, Planungswegweiser, Werkzeugkasten Partizipation, Eigene Darstellung
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Aktuell werden die Resultate bearbeitet und im Frühjahr 2018 anlässlich einer zweiten Veranstaltung 
interessierten Einwohnern präsentiert. Der eingeschlagene Weg ist somit klar vorgezeichnet. Die 
Gemeinde Niederbipp nimmt den für die Umsetzung der Innenentwicklung notwendigen 
Planungsprozess mit fachkundiger Unterstützung in Angriff. Auf dem Hintergrund dieser – 
hoffnungsvollen Entwicklung – beziehen sich die Empfehlungen im Ansatz auf den Entwurfsworkshop: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Alternative Parkierung – Kostenpunkt Einstellhalle 
Grundsätzlich ist festzuhalten, dass dieser Vorschlag ein Idealbild entwirft. Nichtsdestotrotz soll diese 
Möglichkeit durchgespielt werden. Der Bau einer Tiefgarage ist naturgemäss kostenintensiv und die 
Auswirkungen einer solchen Investition auf den Finanzhaushalt der öffentlichen Hand beträchtlich. 
Hierzu folgende überschlagsmässige Kostenschätzung: 
 
•! Skizzierte Einstellhalle auf 2 Ebenen     ca. 250 Abstellplätze 
•! Kostenrahmen pro Abstellplatz      ca. CHF 25’-30'000.- 
 
•! Investitionssumme        ca. CHF 6.3 -7.5 Mio. 
 
Aufgrund dieser hohen Summe, ist im politischen Entscheidungsprozess mit massivem Widerstand zu 
rechnen. Deshalb ist es angezeigt bereits auf Ebene Vorprojekt mögliche Organisationsformen zu be-
denken, welche den Bau und den Betrieb einer Tiefgarage begünstigen. Im Sinne einer Public-Private 
Partnership könnte nach dem Beispiel der Parking Langete AG die Gründung einer Aktiengesellschaft 
ins Auge gefasst werden. Dies unter Beteiligung des Alterszentrums Jurablicks zusammen mit benach-
barten Gewerbetreibenden oder auch in Kooperation mit den ortsansässigen Unternehmen wie Kim-
berly-Clark GmbH, Galexis AG oder Voigt Industrie Service AG. 
Wie letztendlich mit den betroffenen Eigentümern umzugehen ist, wird Bestandteil weiterer Abklärun-
gen sein. Zumindest in Bezug auf den Bereich im Grundeigentum des Alterszentrums Jurablick wäre 
eine Lösungsfindung möglich. Im Rahmen eines Gutachterverfahrens zur Braui-Schür und der geplan-
ten Erweiterung des bestehenden Pflegegebäudes, wurde die Parkplatzsituation bereits diskutiert. Für 
den Erweiterungsbau ist demnach eine Tiefgarage geplant somit besteht hier eine potentielle Möglich-
keit das Einzelvorhaben in einen grösseren ortsbaulichen Kontext zu stellen. 
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Abbildung 18: Löwenstöckli im Ist-Zustand        
  Foto: Philipp Bergamelli 2017 
 
 
Meilenstein: Löwen-Stöckli 
Als mögliches Leuchtturmprojekt wird hier vorgeschlagen, das einsturzgefährdete Löwen-Stöckli un-
abhängig von seiner künftigen Nutzung zu sichern sowie schrittweise und fachgerecht zu restaurieren. 
Im Sinne eines Gemeinschaftsprojektes der in Niederbipp ansässigen Handwerker, soll so das Be-
wusstsein für die eigene Baukultur geschärft werden. Wie dieses Projekt konkret ausgestaltet werden 
soll ist zudem in Absprache mit der KDP zu definieren. Das betrifft auch die finanzielle Beteiligung der 
Denkmalpflege und anderer Institutionen wie zum Beispiel der Berner Heimatschutz. Es wäre auch 
denkbar, dass die Baufachleute das Projekt in Fronarbeit umsetzen und die fachliche Zusammenarbeit 
mit weiteren Institutionen, wie z.B. der Holzfachschule Biel suchen.  
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Ob dieses Projekt zeitlich am Anfang des Strategieprozesses oder vor der Revision der Nutzungspla-
nung in Angriff genommen wird ist zweitrangig. Prioritär ist die Klärung des Kaufs des Löwen-Stöckli, 
die Beschäftigung mit Fragen der Finanzierung und die Gründung einer Trägerschaft.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.4! Schlussbemerkungen 
Abschliessend noch folgende Gedanken zum Workshop aber auch zum Strategieprozess. Zunächst zu 
den im Modell dargestellten Neubauten im Bereich Gasthof Brauerei sowie südöstlich des Kindergar-
tenpavillons. Diese beiden Neubauten wurden vom Moderator des Workshops aus orstbaulichen Über-
legungen zur Inwertsetzung des öffentlichen Raumes eingeführt. Eine mögliche Nutzung kann diesen 
maximal zwei- bis dreigeschossigen Gebäuden durchaus zugeordnet werden. Im Bereich der Brauerei 
könnten dies Dienstleistung sowie Gewerbenutzungen beinhalten. Es fehlt in Niederbipp z.B. seit Jah-
ren eine Apotheke/Drogerie. Auch könnten hier in Anbetracht der wachsenden Infrastruktur für das 
Alter weitere Dienstleistungen wie Hörberatung o.a. untergebracht werden. Im zweiten Ergänzungsbau 
im Bereich der Schulanlag, wären z.B. Verwaltungsräume einer tatsächlich fusionierten Grossge-
meinde Oberaargau Nord denkbar. Insbesondere durch die gute Lage zum Bahnhof, wäre dies ange-
zeigt. Die Entwurfsschritte können aber auch ohne diese Neubauten auskommen, was beweist, dass 
Innenentwicklung nicht ausschliesslich durch bauliche Verdichtung umgesetzt werden kann. 
Ein weiterer Punkt betrifft das Temporegime auf der K 244. Hier ist zur Aufwertung des Ortskerns und 
vor allem zur Inwertsetzung der geschaffenen Verbindung zwischen Alterszentrum und Schulanlage 
die Prüfung mindestens einer 30 km/h Zone angezeigt. Gemäss Walter Jäissli steht dies jedoch in di-
rektem Zusammenhang mit der geplanten Umfahrungsstrasse im Süden des Gemeindegebietes. Sinn-
vollerweise ist die gesamte Verkehrsthematik im direkten Zusammenhang mit dem Strategie- und dem 
nachfolgenden Richtplanungsprozess also abgestimmt mit Siedlung und Landschaft weiterzuentwi-
ckeln.  
 
Der Umgang mit bestehenden Instrumenten und Verfahren ist zum Schluss wesentlich. In der Einlei-
tung zu diesen Handlungsempfehlungen wurde der REK/SRP-Prozess affirmiert. Es gilt diesen nun vor-
behaltslos an die Hand zunehmen. Ferner wurde im Entwurfsworkshop durch Schönmann und Jäissli 
die Möglichkeit ernsthaft in Erwägung gezogen, die ehemalige katholische Kirche und/oder den Gasthof 
Löwen im Sinne der aktiven Bodenpolitik zu erwerben. Dieses Instrument gilt es im Rahmen des 
REK/SRP zu regeln und die zu erwartenden Widerstände in einem konstruktiven Diskurs zu bereinigen. 
Und es gilt vermehrt bestehende qualitätssichernden Verfahren in die Entwicklung der Gemeinde mit-
einzubeziehen. Ein klug aufgesetztes und fachlich begleitetes Testplanungsverfahren könnte hinsicht-
lich der Ortskernthematik und dessen Einbindung in das Gesamtgebiet der Gemeinde Niederbipp zu 
einer Vielzahl zusätzlicher Erkenntnisse verhelfen.  
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5! Diskussion 
Für das Gelingen der Siedlungsentwicklung nach innen stehen nicht harte d.h. ausschliesslich quanti-
fizier- und objektivierbare Faktoren im Vordergrund. Es sind vielmehr weiche Faktoren resp. subjektive 
Wahrnehmungen, welche bestenfalls beeinflussbar sind (GABLER WIRTSCHAFTSLEXIKON, ZUGRIFF 
2.8.2017). Damit rücken für die Siedlungsentwicklung nach innen jene Begriffe in den Fokus, welche 
vom objektiven Planungsrecht resp. einer zielgerichteten räumlichen Strategiedefinition der Gemeinde 
nur bedingt erreicht resp. mit Vorbehalten „verfügt“ werden. Man denke an die Eigentumsgarantie und 
Wirtschaftsfreiheit. Doch bleiben wir in diesem Zusammenhang in Niederbipp: 
 
 

 
 
Abbildung 19: Niederbipp Zentrum (links – projektierte Aufstockung, rechts – Ausführung Aufstockung mit Lagernutzung) 
  Foto: Philipp Bergamelli 2017 
 
 
Aktuell wird in unmittelbarer Nähe zum Bahnhof Niederbipp das ehemalige Postgebäude aufgestockt 
(Abbruch des 1. Obergeschoss, Aufstockung mit zwei zusätzlichen Vollgeschossen). Daneben liegt die 
ehemalige landwirtschaftliche Genossenschaft. Hier befindet sich aufgrund der Profile und gemäss 
mündlicher Rücksprache mit der Bauherrschaft der R. Krenger und Söhne AG ein weiteres Bauprojekt 
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im Baubewilligungsverfahren. Beide künftigen Ergänzungsbauten werden in absehbarer Zeit und so-
fern die Baubewilligung erteilt wird ausschliesslich zu Lagerzwecken in den Obergeschossen und für 
Verkaufszwecke im Erdgeschoss verwendet. Beide Gebäude liegen gemäss Zonenplan in der Kernzone 
A. Hier ist eine „gemischte Nutzung von Wohnen, Geschäften, Büros und Läden sowie für Dienstleistung 
und Gewerbe“ vorgesehen (EINWOHNERGEMEINDE NIEDERBIPP, BAUREGLEMENT: 9). Aus soziologi-
scher Sicht könnte hier noch angefügt werden, dass beide Bauherrschaften – gemäss Hinweisen an-
lässlich des Entwurfsworkshops –  in verwandtschaftlicher Beziehung stehen, Brüder sind, seit Jahren 
allerdings im Konflikt und gegenseitig in grosser Konkurrenz. Weshalb dieses Beispiel? 
 
Die Planungsbehörde ist verpflichtet bei Einhaltung sämtlicher planungsrechtlicher Massgaben die 
Baubewilligung zu erteilen. Der Hinweis zur zulässigen Nutzung umschreibt allein die Nutzungsmög-
lichkeiten, macht jedoch keine Aussagen zu einem konkreten Nutzungsmix. Damit ist es formal zulässig 
an besterschlossener Lage ein Geschäfts- und Lagerhaus zu erstellen. Man mag zwar einwenden, dass 
oben erwähnte Lager- und Geschäftsnutzungen ebenso auf eine verkehrsgünstige Lage angewiesen 
sind. Es darf aber bezweifelt werden, dass ein direkter Bahnanschluss für den Betrieb der beiden Un-
ternehmen notwendig ist. 
 
 
 

5.1! Stand der Siedlungsentwicklung nach innen 
Das ist der Stand der Siedlungsentwicklung (etwas tendenziös formuliert). Die Gemeinde Niederbipp 
hat kein räumliches Entwicklungskonzept und keine konkreten Massnahmen in eine kommunale Richt-
planung gebettet, welche es den politischen Behörden sowie der Verwaltung ermöglichen würde, im 
Zentrum der Gemeinde einen adäquaten Nutzungsmix (aufgrund der Behördenverbindlichkeit) durch-
zusetzen. Die Ausschöpfung bestehender Nutzungsreserven und -potentiale liegt somit ausschliesslich 
in den Händen der Grundeigentümer. Hierzu die erste Forschungsfrage dieser Arbeit: 
 
•! Ist die Siedlungsentwicklung nach innen normativ zu verstehen, und wie beeinflusst dies deren 

Umsetzung? 
 
Losgelöst von einem allgemeinen Planungsalltag kann die Siedlungsentwicklung nach innen als gestal-
terische Kraft zur Neuordnung des Lebensraums verstanden werden. Das haben die Reaktionen auf 
den Entwurfsworkshop gezeigt. Das ist aber auch verfänglich, und entspricht nicht der Planungsreali-
tät. Planung und deren Festsetzung in der Rechtsprechung ist per se normativ, d.h. es liegen der Le-
bensraumgestaltung Rechtsnormen zu Grunde, welche abgewogen und umgesetzt werden. Allerdings 
liegt die Problematik in der Rechtsetzung auf der einen, und in der Ausschöpfung aller rechtlicher Mög-
lichkeiten auf der anderen Seite. Das zeigt oben erwähntes Beispiel. 
Es gilt somit für die Gemeinden in der Umsetzung der Innenentwicklung einen Standpunkt zu entwi-
ckeln, der es ermöglicht normativ den unterschiedlichen Partikularinteressen entgegenzuwirken. Die 
Instrumente dazu stehen zur Verfügung und das Bewusstsein wächst in den Gemeinden, dass die In-
nenentwicklung eine grosse Chance bietet, die Entwicklungen der vergangenen Jahre zu verbessern. 
Kurz gesagt, Stand ist, dass das Bewusstsein wächst. 
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5.2! Tendenzen der Innenentwicklung 
Was nun, wenn das „Anwachsen von Bewusstsein“ stagniert und die Inhalte der Siedlungsentwicklung 
nach innen aufgrund der jeweiligen Interessenlagen im politischen Prozess nach wie vor verwässert 
werden? Die Frage ist berechtigt, denn das Beispiel Niederbipp zeigt wie Planung auf Seiten der politi-
schen Behörden Jahrzehnte lang praktiziert wurde. Sibylle Schönmann macht im Kontext des nachläs-
sigen Umgangs mit dem Bestand, dem beobachtbaren Phänomen des „Abbruchs auf Vorrat“ und ins-
besondere im Zusammenhang mit den unzähligen Einzonungen von Landwirtschaftsland deutlich, dass 
sich in der Vergangenheit Personen in das Exekutivamt wählen liessen, um dadurch gezielt ihre Parti-
kularinteressen umsetzen zu können (GESPRÄCH SCHÖNMANN 2017: 30). Dieses Risiko besteht wei-
terhin und aufgrund der Schweizweit vergleichbaren politischen Organisationsstruktur der Gemeinden 
kann sich diese Praxis der Interessenvertretung nach wie vor im politischen Entscheidfindungsprozess 
halten. Somit ist klar, dass sich die Gemeinden auf die in den Arbeitshilfen umschriebenen Prozesse, 
Instrumente und Verfahren stützen müssen und die darin enthaltenen Arbeitsschritte uneingeschränkt 
umsetzen sollen: a) unter zu Hilfenahme möglichst vieler fachkundiger kantonaler Stellen, b) unter 
Einbezug der gesamten Bevölkerung und c) mit Hilfe eines anhaltenden Kommunikationsprozesses un-
ter den Behörden selbst, mit den Eigentümern und weiteren wesentlichen Akteuren einer künftigen 
Raumentwicklung. In diese Richtung muss sich die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen 
bewegen. 
 
 
 
 

5.3! Leistungsfähigkeit der öBA 
Zum Einstig die zweite Forschungsfrage dieser Arbeit: 
 
•! Was können öffentliche Bauten und Anlagen für die Siedlungsentwicklung nach innen leisten und 

genügen die bestehenden Instrumente und Verfahren diese im öffentlichen Interesse zu entwi-
ckeln? 

 
Im Zusammenhang mit der Siedlungsausstattung wurde der unsorgfältige Umgang mit dem raumpla-
nerischen Sachbereich „öffentliche Bauten und Anlagen“ gestreift. Es scheint, dass in den Gemeinden 
die Beobachtung der Bevölkerungsentwicklung und die konsekutive Planung weniger strategisch und 
langfristig, sondern mehr punktuell erfolgt. 
Dabei geht vergessen, dass diese spezifischen Nutzungstypen nicht allein nur im öffentlichen Interes-
sen liegen, sondern dass sie wesentlichen Einfluss auf die Aneignung und Wahrnehmung des öffentli-
chen Raumes selbst haben. Eine gezielte Vernetzung der Siedlungsausstattung untereinander kann 
dazu führen Zentralität und Identität zu vermitteln. Dafür dürfen die entsprechenden Aussenräume der 
Schule, oder des Alterszentrums, wie im Fall von Niederbipp, nicht monofunktional und im Kontext ih-
res Verwendungszwecks oder noch schlimmer als Autoabstellplatz genutzt werden, sondern sie müs-
sen multifunktional im Sinne von Begegnungs- und Sozialräumen unterschiedlichster Ausprägung ver-
wendet werden. Dass diese „kooperative“ Ausprägung des öffentlichen Raumes nicht ausschliesslich 
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den Städten vorbehalten ist, versteht sich von selbst. Somit gilt es den Begriff des Ortszentrums neu zu 
interpretieren. Ob bestehend oder noch zu entwickeln, ist der Ortskern jener Ort in den Gemeinden, wo 
die Interaktion von öffentlicher Nutzung, von privaten Institutionen, von Gewerbe, Handwerk und Dienst-
leistung bis hin zu privater Wohnnutzung am intensivsten ist. Zusammen mit einem massvollen Mobi-
litätsmanagement entsteht eine räumliche Konstellation, welche an sich als leistungsfähige „öffentli-
che Baute und Anlage“, als wesentlicher Treiber der Siedlungsentwicklung nach innen gesehen werden 
soll. 
 
 
 

5.4! Repräsentation der Innenentwicklung 
Mehrfach wurde darauf hingewiesen, dass für die Innenentwicklung die Kommunikation ausschlagge-
bendes Instrument zur Vermittlung der Entwicklungsziele ist. Das bedeutet aber auch, dass mögliche 
Ergebnisse bildhaft dokumentiert werden müssen. Dies war bereits Gegenstand des ersten Vorge-
sprächs zu dieser Arbeit mit Prof. Dr. Bernd Scholl sowie Motiv für die dritte Forschungsfrage: 
 
•! Wie lässt sich Innenentwicklung sinnvoll und verständlich darstellen? Gibt es hierzu Methoden wel-

che weitergehen als die dreidimensionale Repräsentation einer möglichen Wirklichkeit? 
 
Lange Zeit war im Rahmen dieser Arbeit unklar wie die Repräsentation der Innenentwicklung zu be-
werkstelligen sei, welche Darstellungsform geeignet und vor allem, welche Inhalte bildhaft vermittelt 
werden sollen. Im Bearbeitungsprozess ergab sich allmählich die Erkenntnis, dass Innenentwicklung 
nur schlecht in Form von 3D-Visualisierungen dargestellt werden kann. Denn Visualisierungen sind 
verfänglich und festigen ein Bild der Realität, welches vom Betrachter subjektiv mit Bedeutung gefüllt 
wird. Zudem stellt sich im Zusammenhang mit diesen Repräsentationen der Wirklichkeit auch die 
Frage, was genau den wesentlichen Aspekt der Innenentwicklung darstellt. Womit die Befürchtung 
nahe liegt, durch Visualisierungen anstelle von Entwicklung allein Verdichtung darzustellen. 
 
In der Folge fiel die Wahl auf die Bearbeitung des Innenentwicklungsthemas anhand eines Modells im 
Massstab 1:500. Das Modell an und für sich stellt noch keinen Innenentwicklungsprozess dar. Erst 
durch die Interaktion mit den Teilnehmern anlässlich des Entwurfsworkshops entstanden räumliche 
Konstellationen, welche unmittelbar die Kommunikation förderte und Spielräume einer Entwicklung im 
Inneren des Ortskerns sichtbar machen. Daraus liesse sich für die Siedlungsentwicklung folgender Me-
thodischer Zugang entwerfen:  
 
1.! Akteure der Raumplanung definieren den zentralen Hotspot welcher zu einer Implementierung der 

Innenentwicklung wesentlich beitragen kann und bauen dazu ein simples Volumenmodell. 
 
2.! In einem ersten gemeinsamen Entwurfsworkshop mit der zuständigen Planungsbehörde werden 

am Modell erste Entwürfe und Ideen generiert und gleichzeitig dokumentiert. 
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3.! Anlässlich dieses Workshops werden mindesten zwei bis allenfalls vier weitere Gebiete bestimmt, 
welche in einem direkten räumlichen oder thematischen Zusammenhang mit dem zentralen Ge-
biet stehen. 

 
4.! Der Prozess wird fortgesetzt indem zunächst von Schülern (Mittel- bis Oberstufe) die gewählten 

Perimeter in Form von weiteren Modellen im selben Massstab nachgebaut werden. 
 
5.! In einem ersten allgemeinen Workshop im Sinne einer Zukunftskonferenz kann auf der Grundlage 

der Modelle eine mögliche Innenentwicklungsstrategie skizziert werden. 
 
Diese Methode verfolgt mehrere Ziele. Sie gründet auf einen flüchtigen Eindruck des Autors am Anfang 
des Workshops: Das Modell wurde sehr positiv aufgenommen – die Teilnehmer konnten ihre Freude 
nicht verbergen. Es konnte so auch im Gegensatz zu der gängigen Raumplanung, in welcher: „trotz dem 
Begriffsteil „Raum“ die zweidimensionale Betrachtung vorherrscht“ (GILGEN 2012: 217), die dritte Di-
mension unmittelbar und verständlich miteinbezogen werden. 
Dann beabsichtigt die Fortführung des Prozesses insbesondere der Vorschlag den Modellbau an den 
Schulen umzusetzen, den Schülern das Bewusstsein für räumliche Zusammenhänge in der eigenen 
Wohngemeinde zu vermitteln und indirekt durch Gespräche zuhause die Eltern in irgendeiner Form 
dafür zu sensibilisieren. Die fünf vom ARE des Kantons Zürich auf Youtube bereitgestellten Sequenzen 
zur Innenentwicklung könnten in den Schulen zusätzlich Anwendung finden. 
 
 
 

5.5! Alternativen zu sektoriellen Denkmustern 
Um mit Martin Lendi zu enden, folgende einfachen Feststellungen und Gedanken in Anlehnung an das 
bereits zitierte Büchlein „Planung als politisches Mitdenken“. Zunächst: „Der Lebensraum ist eine Ein-
heit – wie immer dieser Satz zu verstehen ist, an der Tatsache, dass die Errichtung von Bauten und 
Anlagen nicht nur einzelne Parzellen, sondern den Lebensraum als solchen berührt und die in ihm lie-
genden Potentiale mit vielseitigen Wirkungen verändert, führt nichts vorbei“ (LENDI 1994: 1). Dies be-
trifft in besonderem Masse die Siedlungsentwicklung nach innen, welche im Grunde als Potentialver-
schiebung verstanden werden kann, mit welcher massvoll und sorgfältig umgegangen werden muss. 
Doch wie sieht es hierzu mit der erwähnten Einheit des Lebensraumes aus, wenn in Gesprächen in 
Arbeitshilfen und in der Ausgestaltung des Gemeinwesens die Einheit durch die Spezialisierung, Diffe-
renzierung, Eigentum, Öffentlichkeit, Privatrecht und dergleichen überprägt ist, „dahinter (also) die Tat-
sache eines merkwürdig sektoriellen Umgangs des gesetzten Rechts mit dem Lebensraum“ (LENDI 
1994: 3) steht?  
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Abbildung 20: Übersicht der Arbeitshilfen für die Ortsplanung im Kanton Bern    
  Quelle: Kanton Bern, Arbeitshilfe Ortsbild, AGR 2017 (Entwurf Stand 31.5.2017). Zugriff 1.6.2017 

 
Diese Differenzierung lässt sich aus einer pragmatischen Perspektive auf den alltäglichen Umgang mit 
Raum und Recht nicht überwinden. Dazu beruht die Innenentwicklung allzu stark auf Formellem und 
Quantifizierbarem, also den Grundvoraussetzungen der Raumplanungspraxis. Es werden aber auch Al-
ternative Entwürfe zum vorherrschenden sektoriellen Denken notwendig, um die Gesamtheit der In-
nenentwicklungsthematik zu erfassen und in besonderem Masse den Qualitätsansprüchen gerecht zu 
werden, denn diese lassen sich nur dann durchsetzen, wenn unter anderem: 
 
 
Bodenpolitik... 
... nicht ausschliesslich dem Schutz des Eigentums dient, sondern ebenso Eigentum für andere Inte-
ressenten ermöglicht. Dazu schafft das rechtskräftige Berner Baurecht eine Grundvoraussetzung, um 
durch Aktivierung von Bauzonenreserven dort zu bauen, wo es zulässig ist. Dazu müssen die Verant-
wortlichen Akteure der Politik zudem den Mut haben das öffentliche Interesse in den Vordergrund zu 
stellen und an strategisch wichtigen Lagen Eigentum zu erwerben. Hierzu sind in Niederbipp und in 
Langenthal erste Anzeichen beobachtbar. 
 
 
Grundeigentum... 
nicht aufgrund der Spekulation gehortet wird, denn das ist (off the record) das bestätigte Grundmotiv 
zumindest in Niederbipp.  
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... und raumökonomische Entwicklung 
Das bedeutet auch, dass die raumökonomisch massgeblichen Akteure sich vermehrt dem Bewusstsein 
öffnen, dass der Bestand auch Mehrwert bedeutet und darin grosses Entwicklungs- und Identifikati-
onspotential liegt. Die Geschäftstätigkeit der CoOpera Sammelstiftung PUK und Immobilien AG bietet 
hierzu wertvollen Anschauungsunterricht. Das bedeutet auch das von der Immobilienentwicklung der 
Qualitätsaspekte konsequent und normativ eingefordert werden muss. 
 
 
Mobilität und Motorisierungsgrad... 
nicht Selbstzweck bleibt und eine nachhaltige und integrierte Raumentwicklung von Raum- und Ver-
kehrsplanern gleichberechtigt betrieben wird. 
 
 
Wenn letztlich alle raumwirksamen Akteure auf Bundes-, Kantons- und Gemeindeebene einen „grenz-
überschreitenden“ Diskurs pflegen und somit der Siedlungsentwicklung nach innen zum Durchbruch 
verhelfen. Ob hierzu ein Konkordat der Kantone und eine gemeinsame Umsetzungsstrategie sinnvoll 
wäre, ist weiterzuverfolgen. Und dass jedenfalls gewisse alternative Ansätze zu den sektoriellen Denk-
mustern bestehen, zeigt wie erwähnt, der Aargauer Planungswegweiser mit der vorgeschlagenen Lö-
sungsweg-Matrix: Strategie und Nutzungsplanung gleichberechtigt verknüpft. 
 
 
 

5.6! Weiterführende Forschungsfragen 
Abschliessend und in knappen Worten: Innenentwicklung bedeutet Ideen, Strategien und letztlich Mas-
snahmen zu entwickeln, welche nichts Anderes bezwecken als die Investitionsfreude unterschiedlicher 
Akteure zu fördern. Das betrifft vor allem private Grundeigentümer und massgebende institutionelle 
Anleger aber auch die öffentliche Hand in Bezug auf eine qualitätsvolle Weiterentwicklung des Sied-
lungsgebiets und der notwendigen sowie gestaltbaren Siedlungsausstattung. Um dies weiterzuentwi-
ckeln müssen auf der Grundlage dieser Arbeit folgende Aspekte vertieft werden. 
 
 
aufgrund der Methoden dieser Arbeit  
Die Grundlagen der hier erarbeiteten Resultate müssen breiter abgestützt werden, um auf wissen-
schaftlicher Ebene eine Operationalisierung der Siedlungsentwicklung nach innen zu erforschen. Es 
gilt somit die geführten Gespräche auf Gemeinden sämtlicher Kantone anzuwenden und die Investo-
rengespräche breiter abzustützen. Gerade im Zusammenhang mit CoOpera, welche einen eher bewah-
renden Strategieansatz verfolgt, wäre zum z.B. ein Gespräch mit HRS sachdienlich. Beide sind mit der 
Restrukturierung des Hero-Areals in Lenzburg beschäftigt; CoOpera integriert den Bestand, HRS bricht 
grossflächig ab. Ebenso muss die Analyse der Arbeitshilfen und deren Inhalte breiter abgestützt und 
eine Gesamtschau vorgenommen werden. Allerdings gilt es abzuwarten bis alle Kantone den Gemein-
den vergleichbare Dokumente zur Verfügung stellen. Zuletzt muss die Strategieebene der Innenent-
wicklung sowie deren weiterführenden Bearbeitung in der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung 
genauer analysiert werden. Das heisst, es genügt nicht mehr nur die Stadt Langenthal zu untersuchen, 
sondern es müssen weitere Gemeinden und Städte in ihren Strategieprozessen begleitet werden.  
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Auch muss den öffentlichen Bauten und Anlagen verstärkt Beachtung geschenkt werden. Zunächst in-
nerhalb der untersuchten und weiteren Gemeinden, aber auch in einem grösseren möglicherweise so-
gar regionalen Kontext. 
 
aufgrund der Weiterentwicklung des Raumplanungsrechts 
Und es gilt abzuwarten wie sich der zweite Revisionsteil des Raumplanungsgesetzes im politischen 
Verfahren entwickeln wird und zu welcher rechtlichen Umsetzung dies auf Stufe der Kantone führen 
wird. Dazu gehört auch die Beobachtung der sich abzeichnenden Aushöhlung des Schutzes von Ortsbil-
dern und von Kulturlandschaften, wie dies im Parlament gemäss Schweizerischem Heimatschutz droht. 
 
 
Das Einfamilienhaus 
Ein letzter Aspekt zur weiteren Beobachtung der konkreten Umsetzung der Innenentwicklung betrifft 
den Typus Einfamilienhaus. Hier gilt es zu verfolgen, wie sich eine auf Innenentwicklung orientierte 
Nutzungsplanung auf den Neubau resp. die weitere Verbreitung der Einfamilienhausquartiere auswir-
ken wird. Letztlich entspricht diese Wohnform nach wie vor dem Idealbild eines glücklichen Lebens. 
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Anhang 2 
 

Übersicht Fragebogen Gemeinde- und Investorengespräche 
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Fragekatalog Gemeindegespräche 
 
 
Teil A – Zielsetzungen und Wahrnehmung der Siedlungsentwicklung nach innen 
 
Frage 1: Können sich die für die Ortsplanung zuständigen Behörden (Politik, Verwaltung) mit den im 
revidierten Raumplanungsgesetz festgeschriebenen Zielen identifizieren? Soll insbesondere der 
haushälterische Umgang mit dem Boden schnellstmöglich umgesetzt und die bestehende Siedlungs- 
und Wohnqualität in der Gemeinde verbessert werden? 
 
Falls ja, welche Massnahmen in Richtung Umsetzung der Innenentwicklungsziele wurden in der Ge-
meinde bereits ergriffen? 
 
Falls nein, werden aktuell bereits Planungsinstrumente erarbeitet, welche die Zielsetzungen unmittel-
bar umsetzen? Welche? 
 
Frage 2: Besteht unter den für die Ortsplanung zuständigen Behörden (Politik, Verwaltung) eine ge-
meinsame Haltung zu den im kantonalen Richtplan vorgegebenen Inhalten, Ziele, Strategien und Mas-
snahmen der Siedlungsentwicklung nach innen? 
 
Falls ja, wie soll das Thema Innenentwicklung in Bezug auf die aktuelle Situation der Gemeinde ange-
gangen werden? 
und 
besteht eine Übereinstimmung mit den im kantonalen Richtplan definierten räumlichen Zielen resp. 
mit der Zuteilung in einen der definierten Raumtypen (Kanton Bern)? 
 
Falls nein, welche Bedürfnisse müssen in der Gemeinde zuerst umgesetzt werden? 
und 
welche anderen Ansätze verfolgt die Gemeinde zurzeit eigenständig? 
 
Frage 3: Welche Chancen und Risiken liegen aus Sicht der für die Ortsplanung zuständigen Behörden 
(Politik, Verwaltung) in der Innenentwicklung? 
 
Frage 4: Welche rechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Gemeinde aber auch in Bezug auf die 
kantonalen Vorgaben stehen aus Sicht der für die die Ortsplanung zuständigen Behörden (Politik, Ver-
waltung) aktuell im Konflikt mit den Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen? 
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Teil B – Ortsplanungsrevision und Innenentwicklung 
 
Frage 1: Sind im Zusammenhang mit der kommenden Ortsplanungsrevision der Gemeinde bereits 
Massnahmen angedacht, um die Siedlungsentwicklung nach innen in die planungsrechtlichen Grund-
lagen (Baureglement resp. Zonenreglement und Zonenplan) zu integrieren? 
 
Falls ja, um welche Massnahmen handelt es sich konkret? 
und 
welcher zeitliche und finanzielle Rahmen ist dafür vorgesehen? 
 
Frage 2: Bestehen zur Integration der Innenentwicklung in die Ortsplanungsrevision Kontakte zu 
Nachbargemeinden oder zur Region Oberaargau/Gäu resp. werden dazu externe Fachleute/Planungs-
büros beigezogen? 
 
Falls ja, welche Rolle spielen diese externen Stellen (aus Kanton oder aus der Region) für die Umset-
zung der Innenentwicklung in der Gemeinde? 
und  
wie ist der Stand der aktuellen Zusammenarbeit mit externen Planungsbüros auf dem Hintergrund der 
anstehenden Ortsplanungsrevision? 
 
Falls nein, welches sind die Erfahrungen der Gemeinde mit dem zeitlichen Abstand von idealerweise 15 
Jahren zur Revision der Ortsplanung? 
und 
ist die Gemeinde in Kontakt mit den kantonalen Raumplanungsämtern, um das Planungsverfahren ge-
zielt mit den übergeordneten Stellen abzustimmen? 
 
Fragen 3: Wird die anstehende Ortsplanungsrevision als Gesamtrevision in Angriff genommen oder 
tendiert die Gemeinde dazu eine Teilrevision der Ortsplanung vorzunehmen? Wann ist die Gesamtre-
vision geplant? Welche spezifischen Interessen sprechen eher für eine Teilrevision? 
 
 
 
Teil C – Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen  
 
Thema 1: Grundlagen der Gemeinde 
•! Welche Grundlagen zur Planung allgemein und zur Siedlungsentwicklung nach innen im Besonde-

ren sind vorhanden? 
•! Wie hat sich die Gemeinde in den letzten Jahren entwickelt? 
•! Wo steht sie heute? 
•! Wo will sie hin? 
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Thema 2: Übersicht der Nutzungsreserven und Nutzungspotentiale 
•! Wie beurteilen die für die Ortsplanung zuständigen Behörden (Politik, Verwaltung) die vom 

AGR/SOBAT erhobenen Grundlagen zu Nutzungsreserven (unüberbaute Bauzonen und Reserven 
auf bebauten Flächen) in der Gemeinde? 

•! Wo gibt es aus Sicht der Gemeindebehörden Reserven und Potentiale für eine Siedlungsentwick-
lung nach innen, die mit einer Änderung der Nutzungsplanung herbeigeführt werden sollen? 

•! Stimmen diese mit den vom AGR/SOBAT erhobenen Flächen überein? 
 
Thema 3: Beurteilung der Innenentwicklungspotentiale 
•! Welche Areale/Gebiete eignen sich aus Sicht der für die für die Ortsplanung zuständigen Behörden 

(Politik, Verwaltung) besonders für die Siedlungsentwicklung nach innen? 
•! Welche dieser Areale/Gebiete sind für die Innenentwicklung prioritär zu behandeln? 
•! Welche Reserven und Potentiale können in den nächsten 15 Jahren aktiviert werden? 
 
Thema 4: politische Konsolidierung 
•! Wie soll die politische Konsolidierung gestaltet werden? 
•! Welche Verfahren sind dazu angedacht? 
•! Wie sollen Grundeigentümer und Bevölkerung in die Konsolidierung miteinbezogen werden? 
 
Thema 5: Umsetzungsstrategien 
•! Welche Strategien und Instrumente sollen für die Umsetzung eingesetzt werden? 
•! In welcher zeitlichen Reihenfolge soll die Umsetzung erfolgen? 
 
Thema 6: Aktivierung 
•! Wie können die Reserven und Potentiale konkret aktiviert werden? 
•! Gibt es auf Ebene der Gemeinde Ideen oder Konzepte, um gemeinsam mit den Grundeigentümern 

die Aktivierung anzugehen? 
 
Thema 7: Monitoring/Controlling 
•! Wie kann das Monitoring/Controlling erfolgen? 
 
 
Teil D – Siedlungsentwicklung in Bezug auf öBA sowie auf grundlegende Infrastruktur  
 
Fragen 1: Wie hat sich die Bevölkerungs-, Beschäftigtenentwicklung und die damit verbundenen Ein-
zonungen in den vergangenen 40 Jahren auf den Unterhalt resp. den Ausbau der öffentlichen Bauten 
und Anlagen (öBA) ausgewirkt? (Mengengerüst, quantitative Darstellung) 
•! welche Art der öBA ist aufgrund welches Wachstumsschrittes und aufgrund welcher Einzonungen 

(Zonenart/Fläche/Einwohnerzuwachs pro Zone) betroffen? 
•! bestehen dazu allgemein Übersichten und Berichte? 
•! sind diese einsehbar? 
•! welche finanziellen Aufwendungen waren in welchen Zeitabständen notwendig? 
•! welches sind die Auswirkungen auf den Steuerfuss der Gemeinde? 
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•! welches waren die angewandten formellen Verfahren zur politischen Legitimation der Einzonungen 
einerseits und zur Finanzierung andererseits? 

 
Fragen 2: Wie hat sich die Bevölkerungs- und Beschäftigtenentwicklung in den vergangenen 40 Jahren 
auf die Schülerzahlen (KG, Primar-, Sekundarstufe) generell, auf die Schulraumplanung im Besonde-
ren sowie das Angebot an Sportanlagen ausgewirkt? (Mengengerüst, quantitative Darstellung) 
•! Welche Wachstumsschritte resp. Einzonungen sind mit welchem Zuwachs der Schülerzahlen ge-

koppelt? 
•! bestehen dazu allgemein Übersichten und Berichte? 
•! sind diese einsehbar? 
•! welche finanziellen Aufwendungen waren in welchen Zeitabständen notwendig? 
•! welches sind die Auswirkungen auf den Steuerfuss der Gemeinde 
•! welches waren die angewandten formellen Verfahren zu Planung und zur politischen Legitimation? 
•! besteht diesbezüglich überkommunale Zusammenarbeit und wie hat sich diese ergeben (Organi-

sation, Verfahren, politische Mitsprache)? 
 
Fragen 3: Wie hat sich die demographische Entwicklung in den vergangenen 40 Jahren auf die Orts-
planung ausgewirkt? (Mengengerüst, quantitative Darstellung) 
•! welche Einrichtung für das Alter wurde zu welchem Zeitpunkt notwendig? 
•! waren hierzu Einzonungen notwendig 
•! bestehen dazu allgemein Übersichten und Berichte? 
•! sind diese einsehbar? 
•! welche finanziellen Aufwendungen waren in welchen Zeitabständen notwendig? 
•! welches sind die Auswirkungen auf den Steuerfuss der Gemeinde? 
•! welches waren die angewandten formellen Verfahren zu Planung und zur politischen Legitimation? 
•! besteht diesbezüglich überkommunale Zusammenarbeit und wie hat sich diese ergeben (Organi-

sation, Verfahren, politische Mitsprache)? 
 
Fragen 4: Wie hat sich die Bevölkerungs-, Beschäftigtenentwicklung und die damit verbundenen Ein-
zonungen in den vergangenen 40 Jahren auf den Unterhalt resp. den Ausbau der technischen Infra-
struktur sowie der Gemeindestrassen ausgewirkt? (Mengengerüst, quantitative Darstellung) 
•! welche Infrastruktur ist aufgrund welches Wachstumsschrittes und aufgrund welcher Einzonungen 

(Zonenart/ Fläche/Einwohnerzuwachs pro Zone) betroffen? 
•! bestehen dazu allgemein Übersichten und Berichte? 
•! sind diese einsehbar? 
•! spielen diese eine Rolle für die Planung der Gemeinde 
•! welche finanziellen Aufwendungen waren in welchen Zeitabständen notwendig? 
•! welches sind die Auswirkungen auf den Steuerfuss der Gemeinde? 
•! welches waren die angewandten formellen Verfahren? 
•! besteht diesbezüglich überkommunale Zusammenarbeit und wie hat sich diese ergeben (Organi-

sation, Verfahren, politische Mitsprache)? 
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Teil E – Verfahren, Eigentum und Ortsbild 
 
Fragen 1: Welche Verfahren werden für die Planung der öffentlichen Bauten im Besonderen sowie für 
die Ortsplanung generell angewendet? 
•! wurden Wettbewerbe resp. Studienaufträge durchgeführt? 
•! wurden Testplanungen o.ä. durchgeführt? 
•! sind Public-Private-Partnerschaften aktiv? 
•! welche Erfahrungen wurden mit diesen Verfahren gemacht? 
•! welche finanziellen Mittel werden für diese Verfahren aufgewendet? 
 
Frage 2: Welche öffentliche Bauten und Anlagen resp. welche Liegenschaften in weiteren Wohn- und 
Mischzonen befinden sich im Verwaltungsvermögen, welche im Finanzvermögen der Gemeinde? 
 
Frage 3: Welches sind aus Sicht der Gemeinde die wesentlichen Grundeigentümer, welche am Prozess 
der Innenentwicklung massgeblich mitwirken sollen? 
 
Frage 4: Ist es aus Sicht der Gemeinde denkbar bestehende Überbauungsordnungen, Gestaltungs-
pläne, Zonen mit Planungspflicht, Baulinienpläne, etc. auf deren Anpassungsmöglichkeiten an die In-
nenentwicklung hin zu prüfen und dadurch aktiv die gestaltende Rolle der Grundeigentümer anzu-
sprechen? 
 
Frage 5: Ist es für die Gemeinde denkbar die Siedlungsentwicklung durch eine aktive Bodenpolitik 
durch gezielte finanzielle Massnahmen, wie Liegenschaftskäufe, Baulandabtausch, etc. voranzutrei-
ben? Mit welchen Widerständen ist zu rechnen? 
 
Frage 6: Welchen Stellenwert haben die im kantonalen Bauinventar aufgeführten Objekte für die Ge-
meinde generell resp. sind Verfahren angedacht um diese Objekte gezielt zu erhalten? Sind die orts-
bildprägenden Bauten ohne Listung im Bauinventar bekannt? 
 
Frage 7: Welches sind aus Sicht der Gemeinde die wesentlichen öffentlichen Räume? Wie werden 
diese genutzt? 
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Fragekatalog Investorengespräche 
 
 
Teil A – Zielsetzungen und Wahrnehmung der Siedlungsentwicklung nach innen 
 
Frage 1: Können sich die privaten Immobilienentwickler und Investoren mit den im revidierten Raum-
planungsgesetz festgeschriebenen Zielen identifizieren? Soll insbesondere der haushälterische Um-
gang mit dem Boden schnellstmöglich umgesetzt werden? 
 
Frage 2: Besteht unter den privaten Immobilienentwickler und Investoren (Verbände, Interessengrup-
pen) eine gemeinsame Haltung zu den in den kantonalen Richtplänen vorgegebenen Inhalten, Ziele, 
Strategien und Massnahmen der Siedlungsentwicklung nach innen? 
 
Frage 3: Welche Chancen und Risiken liegen aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Inves-
toren in der Innenentwicklung? 
 
Frage 4: Welche rechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Gemeinde aber auch in Bezug auf die 
kantonalen Vorgaben stehen aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren aktuell im 
Konflikt mit den Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen? 
 
Frage 5: Welche Rolle spielt für die privaten Immobilienentwickler und Investoren die städtebauliche 
und architektonische Qualität der bisherigen Arealentwicklungen? Wird sich der Qualitätsaspekt im 
Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen verändern? 
 
Frage 6: Wird sich die Immobilienproduktion im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach 
innen verändern?  
 
Frage 7: Welche Rolle spielt der Unterhalt resp. der Sanierungszyklus für die privaten Immobilienent-
wickler und Investoren? 
 
 
Teil B – Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen  
 
Thema 1: Quantitative und planungsrechtliche Grundlagen der Gemeinden 
 
•! Wie beurteilen die privaten Immobilienentwickler und Investoren die allgemeinen quantitativen 

Grundlagen der Gemeinden, welche für die unterschiedlichen Arealentwicklungen wichtig sind? 
•! Wie beurteilen die privaten Immobilienentwickler und Investoren im Zusammenhang mit den Are-

alentwicklungen die bestehenden planungsrechtlichen Handlungsspielräume wie z.B. Ausnüt-
zungsbonus, Gestaltungspläne, etc.? 
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Thema 2: Übersicht der Nutzungsreserven und Nutzungspotentiale 
•! Wie beurteilen die für die privaten Immobilienentwickler und Investoren von den Gemeinden resp. 

Kantonen erhobenen Grundlagen zu Nutzungsreserven (unüberbaute Bauzonen und Reserven auf 
bebauten Flächen) in den Gemeinden? 

•! Sind für die privaten Immobilienentwickler und Investoren Nutzungsreserven und Nutzungspoten-
tiale für eine Siedlungsentwicklung nach innen ausschlaggebenden resp. spielen diese eine Rolle 
auf Ebene der Strategie? 

 
Thema 3: Beurteilung der Innenentwicklungspotentiale 
•! Welche Areale/Gebiete eignen sich aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren be-

sonders für die Siedlungsentwicklung nach innen? 
•! Welche dieser Areale/Gebiete sind für die Innenentwicklung prioritär zu behandeln? 
 
Thema 4: politische Konsolidierung/Legitimierung privater Arealentwicklungen 
•! Wie wird die politische Konsolidierung/Legitimierung seitens der privaten Immobilienentwickler 

und Investoren gestaltet? 
•! Welche Verfahren sind dazu angedacht? 
•! Soll die Bevölkerung in die Konsolidierung/Legitimierung miteinbezogen werden? 
 
Thema 5: Umsetzungsstrategien 
•! Welche Strategien und Instrumente sollen für die Umsetzung der Innenentwicklung eingesetzt wer-

den? 
•! In welcher zeitlichen Reihenfolge soll die Umsetzung erfolgen? 
 
Thema 6: Aktivierung 
•! Wie können die Reserven und Potentiale konkret aktiviert werden? 
•! Gibt es auf Ebene der privaten Immobilienentwickler und Investoren Ideen oder Konzepte, um ge-

meinsam mit den Grundeigentümern und den politischen Behörden der Gemeinden die Aktivierung 
anzugehen? 

 
Thema 7: Monitoring/Controlling 
•! Wie erfolgt das Monitoring/Controlling? 
 
 
Teil C – Verfahren, Eigentum und Ortsbild 
 
Fragen 1: Welche Verfahren werden für die Planung spezifischer Projekte angewendet? 
 
•! werden Wettbewerbe resp. Studienaufträge durchgeführt? 
•! werden Testplanungen o.ä. durchgeführt? 
•! sind Public-Private-Partnerschaften aktiv? 
•! welche Erfahrungen werden mit diesen Verfahren gemacht? 
•! welche finanziellen Mittel werden für diese Verfahren aufgewendet? 
•! wie ist die Zusammenarbeit mit den Gemeinden generell? 
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•! wird sich diese Zusammenarbeit aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren ver-
ändern? 

 
Frage 2: Welches sind aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren die wesentlichen 
Akteure, welche am Prozess der Innenentwicklung massgeblich mitwirken sollen? 
 
Frage 3: Ist es aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren denkbar resp. zulässig 
bestehende Überbauungsordnungen, Gestaltungspläne, Zonen mit Planungspflicht, Baulinienpläne, 
etc. auf deren Anpassungsmöglichkeiten an die Innenentwicklung hin zu prüfen? 
 
Frage 4: Ist es für die privaten Immobilienentwickler und Investoren denkbar resp. zulässig, dass die 
Gemeinden die Siedlungsentwicklung durch eine aktive Bodenpolitik (Liegenschaftskäufe, Bauland-
abtausch, etc.) voranzutreiben? 
 
Frage 5: Welchen Stellenwert haben die in den kantonalen Bauinventaren aufgeführten schützens- 
und erhaltenswerten Objekte für die privaten Immobilienentwickler und Investoren? 
 
Frage 6: Welches sind aus Sicht der privaten Immobilienentwickler und Investoren wesentliche öf-
fentlichen Räume in den Gemeinden? Welche Qualitäten haben diese? 
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Fragekatalog Langenthal 
 
 
Teil A – REK/SRP 
 
Frage 1: Mit welchen Argumenten konnte die Exekutive der Stadt Langenthal für diesen wichtigen 
vorgelagerten Planungsschritt (REK-MITWIRKUNGSEXEMPLAR 2015: 5) überzeugt werden? 
Allein rechtliche Fundierung oder Überzeugungsarbeit durch den Stadtbaumeister? 
 
Frage 2: Wie war die Haltung der Legislative generell und der politischen Parteien im Besonderen zum 
Zwischenschritt REK/SRP? 
 
Frage 3: Wie wurde das Verfahren, die Ablauf- und Aufbauorganisation erarbeitet, definiert? 
Welche Rolle hatte das Stadtbauamt einerseits, die politischen Gremien andererseits? 
 
Frage 4: Welchen Stellenwert hatte die Partizipation zu Beginn des Leitbildprozesses? Hat sich dieser 
im Verlauf verändert? 
 
Frage 5: Welchen Stellenwert hatte das Thema Kommunikation generell resp. ein geeignetes Kom-
munikationskonzept im Besonderen? Bestand grundsätzlich ein solches Konzept und wurden hierzu 
externe Fachleute beigezogen? 
 
Frage 6: Welche finanziellen Mittel wurden im Zusammenhang mit dem gesamten Prozess verwen-
det? Wie standen die politischen Parteien der Finanzierungsfrage gegenüber? 
 
Frage 7: Nach welchen Kriterien wurden die beigezogenen externen Planungsbüros sowie die HSLU 
ausgewählt? 
 
Frage 8: Welche Gesichtspunkte sind nach Abschluss des Leitbildprozesses besonders zu beachten? 
Bestehen dazu Anfragen kleiner und mittlerer Gemeinden, um einen eigenen Leitbildprozess anzu-
stossen? 
 
Frage 9: Konnte aufgrund des abgeschlossenen Leitbildprozesses eine gemeinsame Haltung resp. ein 
konkretes Konzept der Behörden zur notwendigen Grundeigentümeransprache erarbeitet werden? 
 
Frage 10: Wird die im REK/SRP umschriebene aktive Bodenpolitik konkret angegangen? Wie ist dies-
bezüglich die Haltung der unterschiedlichen politischen Parteien? 
 
Frage 11: Hinsichtlich der gemeindeeigenen Liegenschaften ist im REK-Entwurfsdokument im Anhang 
A 2.3 eine Karte ‚Liegenschaften der Stadt Langenthal’ (REK-ENTWURF 2015: 167) abgebildet. Wes-
halb fehlt diese im Mitwirkungsexemplar? (Zumindest mit der Suchfunktion des Adobe-Readers ergibt 
sich zum Begriff Liegenschaften der Stadt Langenthal kein Resultat) 
 
Frage 12: Welche rechtliche Fundierung hat die Quartiererhaltungszone? (Im BauG des Kantons Bern 
ergibt sich mit der Reader-Suche kein entsprechender Artikel) 
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Teil B – Verfahrensfragen 
 
Frage 1: Welche rechtliche Fundierung hat das u.a. mit Blum und Grossenbacher durchgeführte Work-
shopverfahren? Wurde dieses im Rahmen des Leitbildprozesses erarbeitet? 
 
Frage 2: Was sind die bisherigen Erfahrungen der Stadt aus den bereits durchgeführten Workshops? 
 
Frage 3: Haben sich im Anschluss an den Leitbildprozess bereits Verfahren und Instrumente ergeben, 
wie das Siedlungsbild, die Siedlungsqualität und der Umgang mit wertvollem Bestand gesichert wer-
den können? 
 
Frage 4: Auf Seiten 123 und 124 (REK-ENTWURF 2015) wird statt ‚Regulierungsmassnahmen’ die ‚De-
finition von Verantwortlichkeiten’ vorgeschlagen. Wie kann in diesem Zusammenhang mit Widerstand 
der Grundeigentümer umgegangen werden resp. sind hierzu unterschiedliche Partikularinteressen 
nicht hinderlich? 
 
Frage 5: Welche Haltung haben die massgebenden politischen Gremien generell zu Verfahrensfragen 
und welche Instrumente favorisieren insbesondere die politischen Parteien? 
 
Frage 6: Wie ist aktuell der Stand der Ortsplanungsrevision der Stadt Langenthal und ist dazu eine 
Vereinfachung des Baureglements geplant? 
Hat sich diesbezüglich das Klima unter dem neuen Stadtpräsidenten verändert? 
 

  



MAS Raumplanung 2015/17 | Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen Philipp Bergamelli 

 

86 
 
 

Anhang 3 
 

Übersicht Analyseraster der Arbeitshilfen 
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Synopse 6: Inhalt Berner Arbeitshilfe: SEin. Quelle: Ebenda, AGR 2016. Zugriff: 19.03.2017 

Kernaussage: Vision entwickeln und Analyse der Grundlagen, SEin in konzeptueller Plan-

ungsphase integrieren und gesamtes Siedlungsgebiet resp.  anzustrebende Siedlungsent-

wicklung miteinbeziehen => Themenfelder: Siedlung, Verkehr, Freiraum, Landschaft, 

Ortsbild, Soziales, Schulraum, Infrastruktur

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Hilfe und Anleitung im Rahmen der OPR, im Rahmen eines Aktionsprogramms SEin, bei konkretem Anlass wie Anpassung einer UeO

Kernbegriffe: "unterstützen", "sensibilisieren, "motivieren" 

Auftraggeber:

Amt für Gemeinden und Raum-

ordnung AGR, JGK, Bern

April 2016Kanton Bern Siedlungsentwicklung nach innen: Arbeitshilfe

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

Einleitung

- Worum geht es?

- neue Rahmenbedingungen

- Zusammenspiel Ortsplanung

- Ziele und Zielgruppen AHOP

- Aufbau der AHOP

Problemstellung, Zielsetzung,

Herausforderungen

Vorgehen (Arbeitsschritte)

- 1: Grundlagen/Standortbestimmung

- 2: Übersicht Reserven

- 3: Übersicht Nutzungspotentiale

- 4: Innenentwicklungspotentiale

- 5: Politische Konsolidierung

- 6: Umsetzungsstrategie

- 7: Aktivierung

- 8: Monitoring/Controlling

Adressaten:

primär Vertreter der Verwaltung und der

politischen Behörden der Gemeinden,

beauftragte Planungsbüros

Umfang Hauptteil

33 Seiten

Auftragnehmer:

ecoptima ag, Bern

Zielsetzungen RPG 1 - SEin: Chance nutzen

- Zersiedelung vermeiden: Entwicklung dort, wo kein wertvolles Kulturland verloren geht

- Siedlungsqualität steigern: Potential um Wohnquartiere und Dorfkerne aufzuwerten

- Erschliessbarkeit verbessern: tiefere Erschliessungskosten durch kompakte Siedlungen

Problemstellung:

im Kern: wachsender Flächenverbrauch durch Siedlung und Infrastruktur der vergangen

Jahrzehnte

Begründung:

Bevölkerungs- und Beschäftigtenzunahme, wachsender Wohlstand, sozio-demographische

Veränderungen, erhöhter Infrastrukturbedarf

Chancen:

- geringer Ressourcenverbrauch

- bessere Nutzung der best. Infrastruktur

- kurze Wege

- Aufwertung der Wohnquartiere

- vitale Ortskerne/öffentlicher Raum

- positive soziale Auswirkungen

- Infrastruktur- und Erschliessungskosten

   geringer

Begriffe, Definitionen:

- SEin: bezieht sich auf das gesamte

   rechtskräftig eingezonte Baugebiet

- Nutzungsreserven: sind unbebaute

   Baulandreserven oder Reserven auf

   bebauten, unternutzten Flächen. 

   Projekte können unter geltendem

   Baurecht realisiert werden.

- Nutzungspotentiale: an raumpla-

   nerisch sinnvollen Orten Art und

   der Nutzung ändern. Projekte

   bedürfen einer Anpassung der 

   Nutzungplanung

- Innenentwicklungspotentiale erge-

   ben sich aus Kombination der

Nutzungsreserven- und potentiale

Risiken:

- Veränderung Quartiercharakter/Identität

- Verringerung Aussenraumqualität

- Gefährdung Baudenkmäler/Archäologie

- Erhöhung Verkehrsaufkommen

- Erhöhung Preise/Verdrängungsprozesse

- Sprungkosten für Infrastrukturen

- Einwohnerdichte erhöht sich nicht   

Herausforderungen (u.a.):

viele Grundeigentümer/Akteure, Interessenkonflikte, Balance Verdichtung und Wohnquali-

tät resp. Baukultur, Aufbau-/Ablauforganisation, Partizipation und Kommunikation, Block-

ierte Arealentwicklung/Baulandhortung, wenig entwickelte Instrumente für SEin

Fazit:

keine vordefinierten Lösungen vorhanden. Ausloten ortsbezogener Lösungsansätze wichtig

Instrumente: REK/SRP (behördenverbind-

lich), OPR/Nutzungsplanung/Sonder-

nutzungsplanung (eigentümerverbindlich)

Verfahren (qualifiziert/qualitätsfördernd):

Testplanungen, Wettbewerbe, Studienauf-

träge, Workshop-/Gutachterverfahren

Einbettung KRP 2030: A_01/a_05/A_07, RP-Bericht Art 47 RPV Bezugnahme: JGK-SEin, ARE, RAUM+, VLP-ASPAN, ISOS, SIA
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Synopse 7: Inhalt Berner Arbeitshilfe: Ortsbild. Quelle: ebenda, AGR 2017. Zugriff: 1.6.2017 

Kernaussage:

Neben schützen und bewahren gehören auch Aktivitäten wie verändern, umgestalten,

stärken, verbessern, und aufwerten zur Betreuung des Ortsbildes. Es braucht eine Haltungs-

änderung weg von der rein bewahrenden traditionellen Ortsbildpflege hin zur aktiven 

Ortsbildentwicklung und -gestaltung

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Bedeutung des Ortsbildes für Gesamtgemeinde, Gemeinden müssen Qualität bewusst, aktiv fördern,  Gemeinden erstellen qualita-

tive Analysen sowie Vision und qualitative Ziele, partnerschaftliche Zusammenarbeit Gemeinde, Grundeigentümer, Projektentwickler 

Auftraggeber:

Amt für Gemeinden und Raum-

ordnung AGR, JGK, Bern

Kanton Bern Arbeitshilfe: Ortsbild

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

Einleitung

- Ausgangslage

- Ortsbild - begriffliche Annäherung

- Rechtliche, gesellschaftliche und

   kulturelle Dimension

- Ziele , Zielpublikum, Aufbau und 

   Anwendung

- Zusammenspiel der AHOP

Adressaten:

in erster Linie kommunale Planungs-

behörden und beauftragte Planungs-

fachleute sowie Bauwillige

Umfang Hauptteil

31 Seiten

Auftragnehmer:

BHP Raumplan AG, Bern

Zielsetzungen RPG 1 - Rechtliche Dimension und Umsetzung

- Siedlungsentwicklung unter Berücksichtigung einer angemessenen Wohnqualität nach

   innen lenken: Qualitätssanspruch auf höchster Ebene verankert (Art. 1 Abs. abis RPG)

- Im KRP: Strategie D2 - zum Umgang mit Siedlungsqualität im öffentlichen Raum, Strate-

   gie D3 - zum Umgang mit Kulturdenkmäler im öffentlichen Raum, SEin A_07

Vertiefung Themenfelder (u.a.):

- Siedlungsstruktur: charakteristisches Zusammenspiel von Bauwerken, Freiräumen und

   Verkehrssystemen / Typologiebegriff, Strukturprägend Elemente, Ortsbildprägende Bauten

- Architektur/Hochbau: "Architektur" = Gestaltung von Gebäuden. Themen sind: Bedeutung,

   Nutzung, Proportion, Grösse, Stellung, Richtung, Beziehung zur Umgebung, Gliederung

   der Fassaden, Konstruktion, Material, Farbigkeit

- Strassen- und Verkehrsräume: enge Beziehung und Wechselwirkung zwischen Gebäuden,

   Erschliessung, Freiräumen (Vorzonen) und Nutzung

Begriffe, Definitionen:

- Ortsbild/Siedlungsbild: spricht visu-

  elle Erscheinung und räumliche

   Wahrnehmung eines Ortes an.

- Ortsbild als Aspekt der Siedlungs-

   qualität

- Ortsbild als Teil der Kulturlandschaft

   Ortsbild als Visitenkarte der Siedlung

- inneres Ortsbild: räumliche, funktio-

   nale undgestalterische Beziehung 

   Bauten und Aussenräume

- äusseres Ortsbild: Siedlungsrand,

   An-, Aufsicht und Lage in der Land-

   schaft 

- Gesamtbild = inneres + äusseres  OB

Herausforderungen:

Das Resultat der Innenentwicklung soll auch eine hohe Siedlungsqualität sein. Ob man sich

an einem Ort wohlfühlt, hängt von vielen Faktoren ab. Das Siedlungs- oder Ortsbild ist eine

Schlüsselkomponenete der Siedlungsqualität. Nach dem Aspekt des Ortsbildes sind weitere

Aspekte. wie Zugang zu den Naherholungsräumen, Langsamverkehrsnetz, Nutzungsdurch-

mischung, Versorgung usw. von grosser Bedeutung für die Siedlungsqualität.

Instrumente: Ortsbild- resp. Strukturerhal-

tungsgebiete, Erlass Planungszone, ZPP

qualitätssichernde Verfahren: Wettbewerbe,

Studienaufträge, Testplanungen

Einbettung: Zusammenspiel AHOP für die Ortsplanung Bezugnahme: VLP-ASPAN, BHS, SL, regionale Schutzorganisationen

Entwurf - Stand 31.5.2017

Themenfelder

- Siedlungsstruktur

- Architektur/Hochbauten

- Strassen-/Verkehrsräume

- Frei-/Grünräume

- Siedlungsränder

- Nutzung

- Infrastrukturbauten

Ortsbild, Planungs- und Bauprozess

Akteure

Phasen im Planungsprozess:

1. Ortsanalyse und Grundlagenerarbeitung, 2. Konzepte und Leitbilder, 3. Festlegungen in 

der Richt- und Nutzungsplanung, 4. Umsetzung in Arealen und Quartieren, 5. Praxis im

Baubewilligungsverfahren

Akteure: Einbezug der richtigen Akteure, Akzeptanz schaffen, interdisziplinäre Zusammen-

arbeit, aktive Rolle der Gemeinde, Kompetenz und Ressourcen.
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Synopse 8: Inhalt der Solothurner Arbeitshilfe OPR. Quelle: ebenda, Amt für Raumplanung. Zugriff: 19.03.2017 

Kernaussagen der Module mit qualitativem Bezug zu SEin (1/6/7/9/10): 

räumliche Entwicklung darf nicht zufällig erfolgen, Gemeindebehörden müssen sich mit

Zukunft befassen, Siedlung und Verkehr optimal abstimmen um weitere Zersiedelung einzu-

dämmen, Neueinzonungen und Neubauten in unverbauten Landschaften sind zu minimieren,

Gestaltung der Siedlungsränder, "Siedlungsqualität ist Lebensqualität", umfasst sorgsamen

Umgang mit hist. Ortsbildern und Einzelbauten wie auch zeitgemässe Gestaltung moderner

Elemente und Quartiere, Information und Mitwirkung ist Voraussetzung für Genehmigung

Inhalt der Arbeitshilfe

klar umrissene Vorgaben, welche die gestiegenen Anforderungen bei OPR und bei Neueinzonungen fassbar und transparent machen

sollen. Vorgaben werden bei der Zonierungsbegehren geprüft. Zehn, ab 2012 elf Module decken die wichtigsten Themenbereiche ab.

Auftraggeber:

Amt für Raumplanung, Solothurn

August 2009Kanton Solothurn Arbeitshilfe Ortsplanungsrevision

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

kein Inhaltsverzeichnis vorhanden

Adressaten:

Gemeinden und Planerinnen und Planer

zukünftiger OPR

Umfang Hauptteil

27 Seiten

Auftragnehmer:

keine Angaben

Publikation vor RPG 1 jedoch:

- Grundsatz: Wir wollen die weitere Ausdehnung des Siedlungsgebietes begrenzen

- Hauptziel: Wir wollen mit dem Boden haushälterisch und sorgsam umgehen

Begriffe, Definitionen, Vorgaben (u.a.):

- Modul 1:  Vorgaben zu Mindestinhalt

  und Form resp. Produkte, zu Ist-Zu-

  stand und angestrebter Entwicklung 

  in Bezug auf übergeordneter Planung

  /Siedlung/Verkehr/Umwelt/Nicht-

  Siedlungsgebiet

- Modul 6: Vorgaben zu Abstimmung

   der OPR mit Nachbargemeinden,

   Abstimmung Nutzungszonen mit

   Erschliessung, Erreichbarkeit ÖV

- Modul 7: Landschaften in ihrer

   Schönheit und Eigenart bewahren 

- Modul 9: Wert von anspruchsvoller

   architektonischer Gestaltung, Bauin-

   ventare und ISOS

- Modul 10: Abstimmung der Informa-

   tion auf die Planung, Moderation

   durch externe Fachleute

- Modul 11: Baulücken und Nutzungs-

   potentiale nachweisen, Innenent-

   wicklungspotentiale eruieren,

   wo dicht/wo nicht geeignet

Instrumente:

räumliches Leitbild (behördenverbindlich),

OPR/Nutzungsplanung/Sondernutzungs-

planung (eigentümerverbindlich)

Einbettung KRP 2000: SW-2.1.4, RP-Bericht Art 47 RPV, div. Artikel PBG, Grundlagen werden pro Modul umfangreich erwähnt

Module (ab 2009):

- 1: Räumliches Leitbild

- 2: Ablauf Ortsplanung

- 3: Baulandbedarf Wohnen

- 4: Baulandbedarf Arbeiten

- 5: theoretisches Fassungsvermögen

- 6: Verkehrserschliessung

- 7: Landschaft

- 8: Landwirtschaft

- 9: Siedlungsqualität

- 10: Information und Mitwirkung

Modul (ab 2009):

- 11: Verdichtung
Problemstellung:

Die bebaubare Fläche der Schweiz ist begrenzt. Die Bauzone soll sich nicht stetig auf Kos-

ten der Landwirtschaft /Landschaft ausdehnen. Gleichzeitig wächst die Bevölkerung und

der Flächenverbrauch pro Kopf steigt.

Strategien:

Grundsatz Innenetwicklung. In der OPR sind als erstes die unüberbauten Bauzonen (Bau-

lücken und Innenentwicklungspotentiale) zu nutzen. Zweitens ist eine echte Verdichtung

anzustreben d.h. Anzahl Einwohner pro Fläche erhöhen 

Chancen:

- positive Effekte auf Boden, Landwirtschaft

   und Landschaft 

- Mehrwert, kostengünstige Infrastrukturen

   aufgrund kürzerer Wege

- mehr Wohnungen mehr Rendite

- soziale Kontakte

Risiken:

- Verdichtung stösst auf Ablehnung

- zu grosse Dichten am falschen Ort

Kernaussagen des Moduls 11 "Verdichtung": 

Siedlungsentwicklung nach innen und Verdichtung sind in der Raumplanung aktuelle The-

men. Welche konkreten Massnahmen notwendig um Verdichtung zu erreichen

Herausforderungen (u.a.)

frühzeitiger Miteinbezug der Bevölkerung, Qualität in Bezug auf Architektur, Städtebau,

Freiraumgestaltung, Eingliederung in best. Strukturen

Verfahren (qualifiziert/qualitätsfördernd):

Architektur-, Planungswettbewerbe,

Studienaufträge
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Synopse 9: Inhalt Aargauer Planungswegweisers. Quelle: ebenda, Amt für Raumentwicklung 2017 

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Zeigt auf, wie es zu konkreten Innenentwicklungsstrategien und zukunftstauglichen Nutzungsplänen kommen kann, die auch in den

Gemeinden Akzeptanz finden. Steuert Fakten und Grundlagenmaterial zur lokalen sowie regionalen Planung/Entscheidfindung bei

Auftraggeber:

Departement Bau, Verkehr und 

Umwelt, Abteilung Raumentwicklung

des Kantons Aargau

März 2017Kanton Aargau Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

- neue Kernaufgabe für die Gemeinden

- gesamtkantonale Bevölkerungs- und

   Siedlungsentwicklung 

- räumliches Entwicklungsleitbild

- vom Leitbild zur Nutzungsplanung

- Erfolgskontrolle

- Begriffserläuterungen

- Lösungsfeld-Matrix (Poster)

Adressaten:

aktiv gestaltende Gemeinde sowie

Zusammenarbeit Gemeinden, Regionen

und Kanton

Umfang Hauptteil

86 Seiten

ohne "Werkzeug-

kästen"

Auftragnehmer:

keine Angaben

Zielsetzungen RPG 1 - hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen

- Zersiedelung stoppen und gleichzeitig mehr Menschen ein Zuhause bieten

- Entwicklungspotentiale dort nutzen, wo Infrastruktur besteht und  Land schon bebaut ist

- Wachstum so lenken, dass Kultur-, Natur- und Erholungslandschaft erhalten bleibt

Chancen:

- nachhaltige Entwicklung

- aktive Rolle der Gemeinde

- Strategisch, räumliche Entwicklung ist

  "Chefsache"        

- kontinuierlicher Einbezug der Bevölkerung

- Stärkung Freiräume und Baukultur

- kommunale Planungsinstrumente als loka-

   le Antwort auf lokale Bedürfnisse

- bessere Auslastung der Infrastruktur

Risiken:

- Identitäts-, Qualitäts- und Imageverlust

- Konzentration von Bauvolumen (Verdich-

   tung, am falschen Ort

- Reduktion von Freiräumen

- Verkehrszunahme

- unvermittelte Sprungkosten

Herausforderungen (u.a.):

Anspruchsvoller Prozess der gestaltet werden muss, erfordert Transparenz durch Vermitt-

lung/Kooperation und Beteiligung, unterschiedliche Interessen ausgewogen miteinbeziehen

und Mehrnutzen für alle stiften, bedingt interdisziplinäre Fachkompetenz, erfordert perso-

nelle Ressourcen/genügend Zeit und kostet Geld

Verfahren (qualifiziert/qualitätsfördernd):

Testplanungen, Wettbewerbe, Studienauf-

träge, Sondernutzungsplanung

Einbettung: Richtplankapitel H 1, Aargauer Raumkonzept R 1, BauG Kanton Aargau

Begriffe, Definitionen:

- Qualitäts-Entwicklungs-Prozess:

  handeln (Anpassungsbedarf ermit-

  teln), planen (Prozesse gestalten), 

  umsetzen (Prozesse führen), über-

  prüfen (Ergebnisqualität ermitteln)

- RIA-Prinzip: 

   R Wohn- und Mischzonenreserven

   I Innenentwicklungspotentiale 

   A untergeordnet Aussenentwicklung

- Lösungsfeld-Matrix 

   Strategieansätze und Handlungs-

   felder des Leitbildes werden in ein

   Beziehungsraster mit unterschied-

   lichen Regelungsansätzen der Nutz-

   ungsplanung gestellt

   

Kernaussagen (u.a.):

- Siedlungsplanung ist heute mehr als je zuvor Gemeindeentwicklungspolitik

-Der Handlungsspielraum der Gemeinden ist erheblich, insbesondere bei aktiv handelnden

  Gemeinden. Z.B. durch das Formulieren von Zielen, dem frühzeitigen Einbezug wichtiger 

  Akteure, das gezielte Setzen von Anreizen, die Vorgabe von qualitätsfördernden Prozessen,

  das Fixieren von Regeln oder durch Verhandlungen mit Grundeigentümern und Investoren

- intensive Nutzung der Siedlung soll nicht als Enge, sondern als lebendige Nähe erscheinen

- neue Wege gewohnte Planungsinstrumente

Problemstellung/Begründung:

2040 gemäss Prognosen ca. 200'000 EW, Anstieg Durchschnittsalter, führt zu deutlichen

Veränderungen der Siedlung

Instrumente: informell-kommunikative , plane-

risch-konzeptionelle (behördenverb.), an-

reizbasierte-rechtlich bindende (eigentumerverb.)
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Synopse 10: Inhalt Arbeitshilfe FR, NE, VS. Quelle: ebenda, RUBD, DDTE, DVER 2016 

Zielsetzung der Arbeitshilfe:

soll informieren und sensibilisieren. Es sollen die Ziele, Grenzen aber auch Chancen der Verdichtung erläutert werden.

Auftraggeber:

FR: RUBD,

NE: DDTE,

VS: DVER

November 2016Kantone FR, NE, VS Siedlungsentwicklung nach innen - 32 Beispiele

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

Teil 1: Herausforderungen

- Natürliche Umwelt

- Gebaute Umwelt

- Soziale Umwelt

- Prozesse

Adressaten:

primär Gemeinden aber auch an die 

allgemeine Öffentlichkeit

Umfang Hauptteil

20 Seiten

Beispiele

134 Seiten

Konzept, Redaktion:

TRIBU architecture, Plates-

Bandes communication

Zielsetzungen RPG 1 - Paradigmenwechsel weniger Zwang mehr Chance

Steuerung der Besiedlung und das Bauen innerhalb der Agglomerationen und Ortschaften

schafft mehr  Leben, Potential und Nachhaltigkeit, ermöglicht Einsparungen im Bereich der

Bau- und Unterhaltskosten des Verkehrsnetzes

Chancen:

- schont Bodenressourcen

- fördert Schweizer Landwirtschaft

- reduziert Rückgang Kulturlandschaft

- Bauerbe sinnvoll nutzen 

- Baugrundsätze überdenken 

- Qualität der Aussenräume verbessern

- Familienfreundlicher Siedlungsbau

Risiken:

Begriff "Risiko" nicht verwendet, jedoch

"Gefahr" im Zusammenhang mit Lärm, Er-

schütterungen, Luftverschmutzung, Erd-

beben oder Strassenverkehr

Herausforderungen (u.a.):

Entspricht den Unterkapiteln im Teil 1 (siehe Übersicht Inhaltsverzeichnis)

zudem 

- Begleitung der Bevölkerungsentwicklung durch die öffentliche Hand

- gute Projektbegleitung und kompetente Spezialisten

- Sensibilisierung auf die Notwendigkeit der Innenentwicklung durch die öffentliche Hand

- Werkzeuge der Bodenbewirtschaftung

- Partizipation und Festlegung der Vorgehensweise

Verfahren - erwähnt im Kontext Partizi-

pation sowie im Beispielteil:  Wettbewerbs-

verfahren

Begriff "Richtplanung" nicht verwendet

Begriffe (Ebene Herausforderungen):

- Standort und Erschliessung:

  Mobilität, Parkplatzsituation, Motori-

  sierung, ÖV, MIV, Infrastruktur, Nähe,

  Trennung, Infrastruktur

- Natur und Landschaft:

   Biodiversität, Naturerbe, Land-

  schaftsqualität, Boden, Zersiedelung,

  Landwirtschaftliche Produktion

- Bauerbe:

  Erhalt, Schutz, Integration, Sanier-

  ung, Abbruch, Neubau, Siedlung 

- Räumliche Qualitäten:

  Urbane Qualitäten, öffentlicher Raum,

  Garten, Park, Strasse, Freiräume

- Funktionale Durchmischung

  Dienstleistungen, Entflechtung,

  Trennung, Monofunktionalität

- Soziale Durchmischung

  Gentrifizierung, Verarmung, mensch-

   liches Erbe, Immobilien, Miete,

- Zusammenleben

   Sicherheit, Identität, Zugehörigkeit

  Gemeinschaft, Integration, Austausch

  Urbanität, Partizipation

Kernaussagen (u.a.):

- Kein Patentrezept um Herausforderungen der Innenentwicklung zu begegnen. Jedes

   Projekt ist einzigartig und muss im eigenen Kontext betrachtet werden

- Es ist sinnlos sämtlichen lokalen Erwartungen und Restriktionen gerecht zu werden. Der

   Versuch ein Gleichgewicht herzustellen verzögert den Prozess, macht ihn komplexer

Problemstellung:

Begriff "Verdichtung" macht Angst. Kollektive Vorstellung sieht hier grosse Türme ohne 

Leben in seelenlosen Quartieren. Wiederspricht Vorstellung von idealer Umgebung.

Instrumente - einzige Erwähnung:

Raumnutzungsinstrumente

Teil 2: 32 wegweisende Projekte

- Neubauten

- Sanierungen

- Gemischte Projekte

Bezugnahme: Raumplanungsämter der drei Kantone, VLP-ASPAN, ARE,  
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Synopse 11: Inhalt Luzerner Arbeitshilfe. Quelle: ebenda, rawi 2013. Zugriff: 24.4.2016 

Kernaussage (u.a.):  Es liegt im Interesse der Gemeinden ihre inneren Potentiale zu erken-

nen und als Entwicklungsoption für die Zukunft zu nutzen. Innenentwicklung bedeutet nicht

nur freie Fläachepotentiale konsequent zu nutzen, sondern auch Verdichtungsmassnahmen,

welche den Bestand verändern vorzusehen

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Zeigt den Gemeinden mittels eines zyklischen Prozesses in vier Phasen auf, wie eine qualitätsvolle, zukunftsgerichtete Siedlung-

sentwicklung nach innen erreicht werden kann, Praxisbeispiele veranschaulichen die Arbeittsschritte.

Auftraggeber, Herausgeber:

Raumentwicklung, Wirtschaftsförder-

ung und Geoinformation (rawi),

BUWD, Luzern

Januar 2013Kanton Luzern Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

- Ausgangslage

- Zielsetzung und Zweck der Arbeits-

   hilfe

- Analyse

- Strategie

- Umsetzung

- Controlling

Adressaten:

Gemeindebehörden

Umfang

48 Seiten

mit Anhang

(wichtig)

Bearbeitung:

Ernst Basler und Partner, 

Zürich

Vor RPG 1 publiziert- Innenentwicklung als Chance und Beitrag für die Zukunft

- Innenentwicklung leistet Beitrag durch Innenentwicklung: Beanspruchung wertvoller

   Natur- Erholungs- und Landschaftsäume vermeiden, haushälterischer Umgang mit Boden

- greift die Potentiale bestehender Siedlungen auf: Wohnquartiere und Dorfkerne aufwerten

Problemstellung:

im Kern: Flächenpotentiale am Siedlungsrand hatten hohen Stellenwert, Beanspruchung 

bisher unbebauter Flächen hat im Vergleich zu Wachstum überproportional zugenommen.

Stossrichtung:

Bestehende Nutzungspotentiale unter Berücksichtigung der Siedlungs- und Wohnqualität

sowie der Erschliessung standortgerecht und massgeschneidert ausschöpfen

Chancen:

- qualitative Aufwertung durch Sanierung

- Wiederherstellung ursprüngl. Qualitäten 

- Stärkung Städtebau/Architektur

- Strukturen mit Identifikationswert

- Anpassung an neue Wohn- und Arbeits-

   standards

- Infrastruktur- und Erschliessungskosten

- Prinzip der "kurzen Wege"

Begriffe, Definitionen:

Strategieansätze:

(für überbautes Gebiet)

- Bewahren

- Erneuern

- Weiterentwickeln

- Umstrukturieren

(für überbautes /unüberbautes Gebiet)

-Neuorientieren

(für unüberbautes Gebiet)

- Neuentwickeln

Elemente des Ansatzes:

- Kernelement

- Raumtyp

- Nutzung und quantitative Entwickl-

   ung

- städtebauliche Veränderung

- Chancen

- Risiken

Strategieansätze basieren auf "räum-

licher Entwiklungsstrategie" der Stadt 

Zürich,  hier  weiterentwickelt und

neuinterpretiert

Risiken:

- komplexe Eigentümerstruktur

- Veränderung des Ortsbildes

- Infrastrukturkapazitäten 

- Blockadehaltung

- Baulandhortung

Herausforderungen (u.a.):

Eingriff in bestehende Gemeindestrukturen sowie Erhalt der Ortsidentität, Kenntnis Bedürf-

nisse der Bevölkerung, besondere Qualitäten der Gemeinde kennen und weiterentwickeln,

Integration neuer Bautypologien in ortsbaulichen Bestand 

Fazit:

gesetzliche Grundlagen sowie umsetzungsorientierte Instrumente notwendig 

vorhanden Instrumente zur Umsetzung:

Siedlungseitbild, Verträge, aktive Bodenpoli-

tik, Sondernutzungsplanung, Landumlegung 

Verfahren (qualifiziert/qualitätsfördernd):

Testplanungen, Wettbewerbe, Studienauf-

träge

Einbettung KRP (2011) S 1-4/R 1/, RPG, div. kant. Arbeitshilfen Bezugnahme: Stadt Zürich , VLP-ASPAN, HSLU, RZU
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Synopse 12: Inhalt Zürcher Arbeitshilfe. Quelle: ebenda, ARE Kanton Zürich 2015. Zugriff 26.5.2017 

Kernaussage: Potentiale, die in den best. Bauzonen gemäss Bau- und Zonenordnung liegen

ausschöpfen oder durch eine Erhöhung der Dichten an den dafür geeigneten Lagen Poten-

tiale schaffen. Um Akzeptanz zu schaffen ist auf eine hohe Qualität der Bauten sowie 

Aussen- und Freiräume zu achten.

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Unterstützung bei künftigen anspruchsvollen Aufgaben. Durch verschiedene Handlungsansätze kommunale Innenentwicklungsstra-

tegie entwickeln. Dazu werden verschiedene Planungsinstrumente beleuchtet

Auftraggeber:

Amt für Raumentwicklung, ARE, BD,

Zürich

April 2015Kanton Zürich Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

-Neue Entwicklungsperspektive

- Robuster Weg für die Siedlungsent-

   wicklung nach innen

- Erfolgversprechendes Instrumen-

   tarium

wegleitende Thesen (u.a.)

- Qualität vor Quantität

- keine Grenzen der Innenentwicklung

- grosse Potentiale zuerst (nutzen)

- Massgeschneiderte Konzepte

- kom. Richt-/Nutzungsplanung auf 

   Innenentwicklung ausrichten 

Adressaten:

die Gemeinden 

Umfang Hauptteil

 21Seiten

Auftragnehmer:

keine Angaben

Zielsetzungen RPG 1 - Weichen für die Zukunft stellen:

Siedlungsentwicklung nach innen künftig in mehrheitlich bereits überbauten und verkehr-

lich gut erschlossenen Gebieten, überdimensionierte Bauzonen reduzieren und dorthin um-

lagern, wo sie gebraucht werden, Erschliessungskosten reduzieren

Problemstellung:

im Kern: neue und deutlich höhere Anforderungen an die kommunale Richt- und Nutzungs-

planung werden gestellt

Begründung:

Festsetzung des Kantonalen Richtplanes durch Kantonsrat sowie Genehmigung des KRP

durch den Bundesrat => KRP wird behördenverbindlich

Chancen:

- Zukunftsfähigkeit

- Standortqualität

- (Versorgungs-) Vielfalt

- Baukultur

- Umweltbilanz

Risiken:

- keine explizite Auflistung von Risiken mit 

Ausnahme: Gemeinden antizipieren 

Stärken und Schwächen und 

berücksichtigen Chancen und Risiken 

Fazit: Es existiert kein einfaches Erfolgsrezept. Voraussetzung jedoch ist, eine räumlich kon-

kretisisierte Innenentwicklungsstrategie, die von der Bevölkerung mitgetragen wird

Instrumente: Konzept zur räumlichen

Entwicklung, kommunale Richtplanung, kom-

munale Nutzungsplanung

Verfahren: gebietsspezifische Leitbilder und

Masterpläne , kooperativ wie Testplanungen,

Studienaufträge, Kombination mit Echoforen

Einbettung KRP, PBG, Raumordnungskonzept Kanton Zürich Bezugnahme: -

Anforderungen:

Massgeschneiderte und qualitätsvolle Siedlungsentwicklung nach innen, Abstimmung von

Siedlung und Verkehr, Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven, überkommunal abge-

stimmte Siedlungskapazität, Förderung der Verfügbarkeit von  Bauland, Mehrwertausgleich

Herausforderungen:

Demografische Entwicklung, Flächenbedarf und Anspruchshaltung, Beschäftigung, Erneue-

rung Gebäudepark, Mobilität, Landschaft, Zusammenarbeit in funktionalen Räumen

Leitgedanken Entwicklungskonzept:

- Mobilisierung der inneren Nutzungs-

   reserven

- Abstimmung Siedlung, Verkehr

- überkommunal abgestimmte Sied-

   lungskapazitäten

- Massgeschneiderte, qualitätsvolle

   Innenentwicklung

Veränderungsstrategien:

- Bewahren - Identifizieren und Schüt-

   zen erhaltenswerter Strukturen

- Weiterentwickeln - Identifizieren und 

   Ausnutzen der Reserven

- Umstrukturieren - Typologische Neu-

  interpretation von Quartieren
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Synopse 13: Inhalt Schleswig-Holsteinische Arbeitshilfe. Quelle: ebenda, Innenministerium, Kiel 2010. Zugriff 7.6.2017 

Kernaussagen: 

- Innenentwicklung kein Dogma, sondern Chance für zukunftsfähigere Ortsentwicklung (...)

- Innenentwicklung: nicht bauliche Verdichtung um jeden Preis, sondern aktive Ausnutzung

   der Potentiale für die gemeindliche Entwicklung (Betonung von Freiräumen)

- Innenentwicklung zielt nicht nur auf das Ortszentrum ab (...)

- Innenentwicklung bedeutet nicht nur die Schliessung von Baulücken, sondern auch die

   Beschäftigung mit den Bebauungsbeständen. 

Zielsetzung der Arbeitshilfe

Hilfe für Gemeinden, die sich entschlossen haben bei ihrer Entwicklung verstärkt Innenentwicklungspotentiale zu nutzen. Sie will

notwendige und bewährte Arbeitsschritte für zukunftsfähige Innenentwicklung darstellen 

Auftraggeber:

Innenministerium des Landes 

Schleswig-Holstein, Kiel

November 2010Schleswig-Holstein Qualitätsvolle Innenentwicklung: Arbeitshilfe

Übersicht Inhaltsverzeichnis:

- Herausforderungen/Chancen

- Arbeitsschritte

- Bestandsaufnahme als Basisarbeit

- SWOT-Analyse und Bedarfsanalyse

- Aufnahme der Potentiale im Bestand

- Planerisch-fachliche Bewertung,

   Dokumentation und Empfehlung

-  Politische Bewertung der Bestands-

   aufnahme

- Planungsrechtliche Umsetzung

- Aktivierung von Innenentwicklungs-

   potentialen

Arbeitsschritte: 

- Bestandsaufnahme als Basisarbeit

- Stärken-, Schwächen- und Bedarfs-

   analyse

- Bestandsaufnahme der Innenent-

   wicklungspotentiale

- Aufnahme Potentiale im Bestand

- Bewertung, Dokumentation und

   Empfehlung

- Politische Bewertung und Priorität-

   ensetzung

- Planungsrechtliche Umsetzung und

   Implementierung

- Aktivierung

Adressaten:

richtet sich an die Verantwortungsträger

der Gemeinden sowie an Planer in der

Verwaltung und Planungsbüros

Umfang Hauptteil

28 Seiten

Konzeption, Redaktion:

Raum&Energie; Institut für

Planung, Kommunikation,

Prozessmanagement GmbH

Hintergrund (2010) - Bevölkerungsschwund, Demografie: 

- Auswirkung auf Art/Umfang Wohnungsneubaubedarf

- Auswirkung auf (Um-)Nutzungsmöglichkeiten des Bestands

- Infrastrukturkosten: vom Neubau am Ortsrand hin zu behutsamem Ergänzen 

Begründung:

Bevölkerungs- und Beschäftigtenzunahme, wachsender Wohlstand, sozio-demographische

Veränderungen, erhöhter Infrastrukturbedarf

Chancen:

- Attraktivität der Gemeinden sichern 

- Gesamtschau Potentialflächen und 

   Bestandsentwicklung

- Bild einer möglichen Entwicklung vor

   zeichnen

- Innenentwicklung schafft Lebensqualität

Risiken:

- sachgerechte Beurteilung der Realisier-

   ungsmöglichkeiten

- sachgerechte Analyse und Dokumentation

- zeitgerechte Erfassung von Leerständen 

Instrumente: Flächenmanagementkataster

"Baulückenbörse", Innenenbereichssatzung,

Vorhaben- und Erschliessungsplan, etc.

Verfahren: keine explizite Nennung von

qualitätssichernden Konkurrenzverfahren  

Einbettung: Baugesetzbuch auf Bundesebene Bezugnahme: Dorfbörse, Handlungshilfe aktive Innenentwicklung, etc.

Herausforderungen (u.a.):

1. Bauliche Entwicklung am Bedarf orientieren um Überangebot und als Folge Leerstände

und Verfall von Immobilienwerten zu vermeiden und Sicherung des Bestandes zu gewähr-

leisten. 2. Bei Neuausweisungen sicherstellen, dass Herstellungs- und Unterhaltsaufwand

der Infrastruktur mit zunehmender Entfernung zu Anschlusspunkten und abnehmender

Dichte steigt. 3. Vorsorge treffen, dass sowohl für ältere Bevölkerung, als auch für Familien 

mit Kindern und für kleine Haushalte gutes, bedarfsgerechtes Wohnangebot gewährleistet

werden kann 
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Anhang 4 
 

Fotografische Erkundung Ortskern Niederbipp 
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 Bei Gruppenarbeiten sind die Namen aller Verfasserinnen und 
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