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Die Umsetzung der Stossrichtung «Innen- vor Aussenentwicklung» bedingt eine Ubersicht der Lage,
der Grosse und der Qualitat Gber die in Frage kommenden Flachen. Wahrenddem diese Informationen
fur die Nutzungsreserven relativ gesichert vorliegen, besteht wenig Kenntnis liber das Potenzial zu-
satzlicher Bruttogeschossflachen, das sich durch eine Erhohung des geltenden baurechtlichen Nut-
zungsmasses an raumplanerisch sinnvollen Orten ergeben wiirde. Zwei Schweizer Studien sind zur Er-
kenntnis gekommen, dass ab einem gewissen baulichen Nutzungsmass nicht nur mehr gebaut wird,
sondern ein Uberproportionaler Anstieg der Nutzerdichte - ein sogenannter «Dichtesprung» - besteht.
Die Arbeit konzentriert sich anhand des Fallstudiengebiets der Stadt Solothurn und Umgebung auf die
Erkundung eines solchen Dichtesprungs und die damit verbundenen Herausforderungen, als auch des-
sen planungsrechtliche Umsetzung und geht dabei der Frage nach, ob mit der Anwendung des Dichte-
sprungs ein Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen geleistet werden kann. Die wichtigsten Er-
kenntnisse aus den getétigten Arbeitsschritten sind: (1) Im Fallstudiengebiet besteht ein Dichtesprung
zwischen der Ausniitzungsziffer 0.45 zu 0.5, der mit einem Wechsel der Gebaudetypologie vom Einfa-
milienhaus zum Mehrfamilienhaus verbunden ist. (Il) Das Potenzial des Dichtesprungs wird auf 1.5 bis
3.5 % des gesamten Innenentwicklungspotenzials geschatzt. (Ill) Aufgrund der kleinteiligen Parzellen-
und Grundeigentiimerstruktur stellen die Flachen eher ein langfristiges Potenzial dar. (IV) Die Anwen-
dung des Dichtesprungs kann auf langere Zeit eine zweckmassige Massnahme zur Innenentwicklung
sein und einen hdheren Zielbeitrag als in der Arbeit ermittelt leisten, sofern sich den Eigentiimern
dadurch neue Entwicklungsperspektiven auf ihren Parzellen erdffnen. Dies bedingt jedoch einer vor-
gangigen Klarung und Erkundung der Moglichkeiten. Informelle Instrumente und Verfahren erlangen
dazu eine hohere Bedeutung.

Schlagworte:
Nutzungsmass; Dichte; Nutzungspotenzial; Nutzungsreserven; Dichtesprung; Zielbeitrag; Zonenplan
und Baureglement; informelle Instrumente und Verfahren.

Zitierungsvorschlag:

Schneitter Thomas (2017): Der Dichtesprung. Ein Baustein zur Siedlungsentwicklung nach innen - Eine
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rich. Zurich.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

In der Bundesverfassung (BV) ist seit 1969 die zweckmassige und haushalterische Nutzung des Bodens
verankert!. Das im Jahr 1980 in Kraft getretene eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) bildet seit-
her die gesetzliche Grundlage dafiir. Die Inanspruchnahme an die unvermehrbare Ressource «Boden»
ist aber ungeachtet davon in den letzten Jahrzehnten laufend gestiegen. Zwischen 1985 und 2009 hat
sich die Siedlungsflache der Schweiz um fast einen Viertel erweitert. Eine wachsende Bevélkerung und
eine prosperierende Wirtschaft sowie eine zunehmende Inanspruchnahme von Siedlungsflache pro
Person (von 387 m? auf 407 m? sind die wesentlichen Ursachen (BFS 2015a: 18).

Die Schweiz hat gemass den neusten Szenarien des Bundes (BFS 2015b: 7) auch in Zukunft mit einem
Bevolkerungswachstum zu rechnen. Es stellt sich die Herausforderung, wie und in welchem Mass der
Landschaftsverbrauch mit der Weiterentwicklung vereinbar ist. Da Anderungen der Bodennutzung bzw.
der Bodenbedeckung nur schwer riickgangig gemacht werden kénnen, ist eine vorausschauende Pla-
nung entscheidend. Es ist primar Aufgabe der Raumplanung(-spolitik) vorgangig eine Flachenreservie-
rung durchzufiihren und Instrumente fiir eine bodenschonende Nutzung vorzusehen (BFS 2015a: 5).
Mit dem am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen revidierten Raumplanungsgesetz - 1. Etappe (RPG 1) wurde
ein Paradigmenwechsel in der schweizerischen Raumplanung eingeldutet. Der neue rechtliche Rah-
men im Bereich der Siedlungsentwicklung schafft die Grundlage, um die Zersiedlung und den Ver-
brauch von Landwirtschaftsflache zu begrenzen und eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach in-
nen zu ermoglichen. Im Rahmen seiner Kompetenzzuteilung hat der Bund damit klare rechtliche Rah-
menbedingungen geschaffen (BUNDESRAT 2017: 10), ohne den Gestaltungraum fiir die unteren Pla-
nungsebenen allzu sehr einzuschranken. Denn die Planungskompetenz im Bereich der Raumplanung
obliegt gemass Artikel 75 der Bundesverfassung den Kantonen, die wiederum einen Teil der Aufgaben
an die Gemeinden delegieren. Kantone und Gemeinde miissen die erforderlichen Massnahmen zur In-
nenentwicklung ergreifen und umsetzen. Die Hindernisse auf diesem Weg sind beachtlich und mannig-
faltig. Diesen gilt es grosse Beachtung zu schenken und Massnahmen sind situationsbedingt zu ergrei-
fen. Ansonsten scheitern Vorhaben zur Innenentwicklung an Einsprachen und Beschwerden von einigen
Wenigen. Der Erfolg der Innenentwicklung wird also massgebend davon abhangen, ob es gelingt der
Mehrheit der Bevdlkerung den Mehrwehrt der Innenentwicklung nachvollziehbar zu vermitteln.

1.2  Problemstellung und Ziel der Arbeit

Die Siedlungsentwicklung nach innen stellt fiir Planer und Behorden als auch fir Investoren und Eigen-
timer eine grosse Herausforderung dar. Um die Chancen und Maglichkeiten aufzuzeigen, aber auch
Hindernisse und Widerstande zu iiberwinden, bedingt es hohe fachliche Kompetenz, massgeschnei-
derte Verfahren, grosses Engagement, Durchhaltewille und eine gute Kommunikation. Auf operativer
Ebene bei den Gemeinden stellen einige dieser Voraussetzungen eine grosse Schwierigkeit dar, insbe-
sondere fir die kleinen und mittleren Gemeinden (iiber 90% der Gemeinden haben weniger als 10'000
Einwohner; Grams 2015: VII). Zwar ist generell ein hohes Interesse an der Gemeindeentwicklung vor-
handen, oftmals stehen aber nur geringe finanzielle und personelle Ressourcen zur Verfigung. Im
Zentrum der Arbeit steht deshalb die Umsetzung der Innenentwicklung auf kommunaler Stufe.

1 Artikel 75, Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (Stand 12. Februar 2017).
1
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1.2.1 Das Nutzungspotenzial: Die grosse Unbekannte der Innenent-
wicklung

Durch die neuen Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes (RPG) im Bereich Siedlung wird sich die
Nachfrage nach Wohnraum im bestehenden Siedlungsgebiet erhohen. Die Vorschriften zielen primar
darauf ab, die vorhandenen Reserven und Potenziale zu mobilisieren. Voraussetzung dafiir ist die
Kenntnis der Nutzungsreserven und -potenziale. Erst sie schafft eine sachliche Grundlage auf welcher
basierend raumliche Entwicklungsstrategien erarbeitet werden konnen. Seit dem 1. Mai 2014 sind die
Kantone verpflichtet die kantonalen Nutzungsreserven bei der Einreichung der Richtplane beim Bund
auszuweisen (ARE 2014: 15). In verschiedenen Studien wurden in den letzten Jahren auf unterschiedli-
cher Stufe (Schweiz, Kanton, Region, Gemeinde) die Nutzungsreserven erhoben. Dabei wurden nebst
guantitativen Merkmalen, vermehrt auch qualitative Informationen zu den Flachen aufgenommen. Zu
erwahnen sind hierbei insbesondere die Raum*-Erhebungen der Eidgendssischen Technischen Hoch-
schule (ETH) Zirich, welche in verschiedenen Kantonen (u.a. Schwyz, St. Gallen, Schaffhausen, Uri) zur
Anwendung gekommen sind. Wahrenddem das Wissen liber die Reserven beziliglich Umfang, Lage, Ver-
fligbarkeit und Mobilisierungshindernisse relativ gross ist, besteht wenig Kenntnis tiber die Nutzungs-
potenziale. Darunter wird das Potenzial weiterer Geschossflachen verstanden, welches mit einer An-
derung der baurechtlichen Grundordnung herbeigefiihrt werden kann. Davon ausgenommen sind Um-
nutzungsgebiete, bei denen durch eine Anpassung der Nutzungsart (z. B. von Industriezone in Wohn-
zone) ein wesentlicher Beitrag zur Innenentwicklung geleistet wird. Weniger bekannt hingegen ist das
Potenzial, welches sich durch die Erhdhung des Nutzungsmasses? gegentiber der geltenden Grundord-
nung ohne Nutzungsanderung ergeben wiirde.

1.2.2 Der «Dichtesprung»

Grundsétzlich fiihrt eine steigende bauliche Dichte (z. B. Erhdhung der Ausniitzungsziffer) zu einer Er-
hohung der fir die Innenentwicklung angestrebten Grosse, der Nutzungsdichte (Einwohner und Be-
schéftigte pro Flacheneinheit Bauzone). Zu diesem Schluss kommen verschiedene Studien (LAMPUG-
NANI ET AL. 2007, METRON 2011, KANTON ZURICH 2015). Doch die Erhéhung der baulichen Dichte
bleibt wirkungslos, wenn sie mit einem erhohten Geschossflachenkonsum einhergeht. Werden Ge-
baude abgerissen und durch Ersatzneubauten mit gering erhohter Geschossflache ersetzt, kommt es
sogar vor, dass nach den baulichen Massnahmen weniger Personen auf dem gleichen Areal leben als
dies vorher der Fall war (IRAP/VLP 2017: 22). Die bauliche Verdichtung ist zwar eine notwendige Vo-
raussetzung zur Erreichung von hoheren Nutzungsdichten, sie reicht aber allein genommen nicht aus.
Es bedarf weiteren Massnahmen zur Sicherstellung einer besseren Nutzung der bebauten Flachen
(BUNDESRAT 2017: 11). Interessant ist aber die Erkenntnis der Studien METRON (2011) und KANTON
ZURICH (2015), dass ab einem gewissen baulichen Nutzungsmass ein sogenannter «Dichtesprung®»
besteht. Ein Uiberproportionaler Anstieg der Nutzungsdichte bei zunehmender Ausniitzungsziffer. Die-
ser Sprung wurde bei einer Ausniitzungsziffer von 0.5 auf 0.554 (METRON 2011: 3) bzw. 0.65 zu 0.7 (KAN-
TON ZURICH 2015: 6) identifiziert. Zuriickzufiihren ist dieser Dichtesprung auf einen Wechsel in der

2 Unter der Erhohung des Nutzungsmasses (auch Verwendung des Begriffs Erhéhung der baulichen Dichte méglich) wird in der Arbeit
die Erhdhung der Ausniitzungsziffer (AZ] verstanden. Die AZ ist das Verhaltnis zwischen Bruttogeschossfldche und Grundstiicksflache.
Gemadss interkantonaler Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB] wird das Nutzungsmass «Ausnitzungsziffer»
durch das Nutzungsmass «Uberbauungsziffer», «Geschossflachenziffer» oder «Baumassenziffer» ersetzt. In der Arbeit wurde aus
Griinden der vorliegenden Daten jedoch mit der Ausniitzungsziffer gearbeitet, weshalb im weiteren Verlauf der Arbeit bei Verwendung
des Begriffs «Nutzungsmass» stets die Ausnltzungsziffer (AZ] gemeint ist.

3 Der Dichtesprung ist nicht mit einer Aufzonung gleichzusetzten. Die Erhdhung des baulichen Nutzungsmasses kann auch einen Wechsel
der Zone mit derselben Geschossigkeit zur Folge haben (z. B. Wechsel von W2 mit AZ 0.4 zu W2 mit AZ 0.5).

4 Die Studie von METRON [2011) bezieht die Einwohnerdichte und nicht die Nutzungsdichte [Einwohner und Beschiftigte je Hektare) in
ihre Berechnung mit ein. Der Dichtesprung wurde deshalb bei einer tieferen baulichen Dichte (AZ] identifiziert als jener bei der Studie
des Kantons Ziirich.

2
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Gebaudetypologie vom Einfamilienhaus zum Mehrfamilienhaus. Der Bedarf an Geschossflache je Ein-
wohner nimmt bei Mehrfamilien- im Vergleich zu Einfamilienhaush&usern markant ab. Die Erhéhung
des zulassigen baulichen Masses in diesem Bereich fihrt beinahe zu einer Verdoppelung der Einwohner
[von ca. 50 auf 100 Einwohner je Hektare geméss besagter Studien von METRON (2011, Abbildung 1. In
der Umsetzung der Innenentwicklung wird der Moglichkeit der Anwendung des Dichtesprungs jedoch
kaum Beachtung geschenkt.

Abbildung 1: Einwohnerdichten in den Bauzonen am Beispiel des Kantons St. Gallen.
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Quelle: METRON 2011: 3.

1.2.3 Forschungsfrage

Um dem Verfassungsauftrag einer haushalterischen Bodennutzung nachzukommen und gleichwohl
eine Entwicklungsperspektive zu haben, miissen die Gemeinden der Mindeststrategie «Innen- vor Aus-
senentwicklung» nachkommen. Die Kantone und die Gemeinden schaffen dazu die notwendigen Grund-
lagen beispielsweise in Form der erwidhnten Ubersichten zu den Nutzungsreserven und den Umstruk-
turierungsgebieten. Basierend auf diesen Kenntnissen entwickeln die Gemeinden Vorstellungen der
raumlichen Entwicklung und revidieren ihre grundeigentiimerverbindlichen Instrumente zur Einhal-
tung der Gesetzesvorgaben. Die Entwicklung im Bestand wird dabei zur Regel und nicht mehr zur Aus-
nahme. Wie verschiedene Analysen kantonaler Richtplane, aber auch regionaler und kommunaler In-
strumente zeigten, werden mogliche Nutzungspotenziale als Grundlage fiir die Formulierung der
Stossrichtung zur Innenentwicklung kaum beachtet. Ausnahmen bilden die erwahnten Umstrukturie-
rungsgebiete.

Eine vollstéandige raumplanerische Erkundung bedingt jedoch zwingend die Beachtung der Nutzungs-
potenziale Uber die geltende Bauordnung hinaus. Die vorliegende Arbeit konzentriert sich deshalb auf
die Erkundung sowie die damit verbundenen Moglichkeiten und Herausforderungen, als auch auf die
planungsrechtliche Umsetzung. Unter Kenntnis, dass die Erhohung des Nutzungsmasses nicht per se
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das Ziel der Innenentwicklung mit sich bringt, konzentriert sich die Arbeit auf die Anwendung des Dich-
tesprungs. Denn durch die Anwendung des Dichtesprungs wird die Wahrscheinlichkeit als hoch erach-
tet, dass hohere Nutzungsdichten erreicht werden.

Die Forschungsfrage der vorliegenden Masterarbeitet lautet folglich:

- Kann die Anwendung des Dichtesprungs einen effektiven Beitrag zur Siedlungsentwicklung
nach innen leisten?

Da sich die Raumplanung des konkreten Raums als Labor bedient (SCHOLL 1995: 259), sollten For-
schungsfragen stets in einem der Aufgabe angemessenen Perimeter bearbeitet werden (GRAMS 2015:
64). Zur Bearbeitung der erwahnten Forschungsfrage dient die Stadt Solothurn mit 6 umliegenden Ge-
meinden als Fallstudiengebiet. Anhand dieses «Experimentierraums» sollen die nachfolgenden Leit-
fragen beantwortet werden. Sie dienen als Abfolge im Sinne von Arbeitsschritten, um schlussendlich
die Forschungsfrage beantworten zu kdnnen.

In welchem Verhaltnis steht die bauliche Dichte zur Nutzungsdichte?
- Bestehen Dichteunterschiede, die mit dem Dichtesprung?® erklarbar sind?
- Falls ja, welche Gebiete wiirden sich fiir eine Anwendung des Dichtesprungs eignen?

- Welche Strategien, Instrumente und Prozesse konnen die Gemeinden fiir die Umsetzung einset-
zen?

- Welchen Zielbeitrag konnen die Nutzungspotenziale zur Innenentwicklung beitragen?

Die Arbeit grenzt bewusst konkrete Fragen und Empfehlungen zu Qualitdtsanspriichen an die Innen-
entwicklung aus. Unbestritten sind mit der Innenentwicklung Mehrwerte in Bezug auf die Siedlungs-
qualitat zu schaffen, um tiberhaupt eine Legitimation daflir zu erhalten. Best-Practise-Beispiele sind
dabei ein wichtiges Mittel. Viel mehr als auf allgemeine und in diversen Berichten aufgefiihrte Quali-
tatskriterien kann im Rahmen dieser Arbeit jedoch nicht verwiesen werden. Diese Kriterien gilt es vor
der planerischen oder baulichen Umsetzung ohnehin orts- und objektspezifisch zu beurteilen. Ebenfalls
nicht Teil der Arbeit bzw. nur am Rande, wird die Frage der Wirtschaftlichkeit der Anwendung des Dich-
tesprungs behandelt. Zweifelsfrei ist eine marktorientierte und -optimierte Raumplanung notwendig,
ansonsten wird Leerraum geschaffen. Die hinter dem Immobiliengeschaft stehenden Fragestellungen
sind jedoch komplex, so dass diesbeziigliche Aussagen in Bezug auf die Forschungsfrage bewusst aus-
gelassen wurden.

5 Dichtesprung = mit Zunahme des baulichen Nutzungsmasses eine liberproportionale Zunahme der Nutzer.

4
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1.3 Aufbau der Arbeit

Um die in Kapitel 1.2.3 aufgestellte Forschungsfrage bearbeiten und beantworten zu kdnnen, wird ein
schrittweises Vorgehen angewandt. Verschiedene Leitfragen erlauben eine Anndherung an die For-
schungsfrage. Durch die Bearbeitung eines Fallstudiengebiets wird ein direkter Praxisbezug herge-
stellt. Das Erkunden, Klaren und Vorschlagen von moglichen Lésungen generiert so Handlungswissen.
Im Detail ist die Arbeit wie folgt aufgebaut:

- Imeinleitenden Kapitel 1 wird die Ausgangslage erlautert. Auf Basis dieser werden die Arbeits-
fragen inklusive der Forschungsfrage formuliert.

- Kapitel 2 liefert das fiir die Arbeit notwendige Hintergrundwissen und die rechtlichen Grundla-
gen. Ausgangspunkt bildet das revidierte Raumplanungsgesetz - 1. Etappe mit seinen neuen
Vorgaben. Begonnen wird im Kapitel 2 vorerst mit der Erlduterung von wesentlichen Begriffen
fir das Verstandnis der vorliegenden Arbeit.

- Im dritten Kapitel wird das Fallstudiengebiet vorgestellt. Dabei werden eingangs die (neuen)
Planungsinstrumente und -strategien des Kantons Solothurn vorgestellt, bevor mittels rele-
vanter Kennzahlen und Fakten eine Ubersicht iiber die aktuelle Situation geschaffen wird.

- Im vierten Kapitel werden die Leitfragen Schritt fir Schritt beantwortet und somit die Beant-
wortung der Forschungsfrage vorbereitet, welche ebenfalls Teil des vierten Kapitels ist. Mit
diesem transparenten Vorgehen wird hohen Wert auf plausible Ergebnisse gelegt.

- Das Kapitel 5 dient der kritischen Diskussion der Resultate und des angewandten Vorgehens.
Ebenso werden Empfehlungen zuhanden der Kantone und der Gemeinden formuliert.

- Das Kapitel 6 dient den abschliessenden Bemerkungen und offenen Punkten, wo gemass dem
Autor weiterer Handlungsbedarf besteht.
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2 Hintergrundwissen und rechtliche Grundlagen

2.1 Begriffserklarungen

2.1.1 Siedlungsentwicklung nach innen

Mit dem Begriff «Siedlungsentwicklung nach innen» wird allgemein eine konzentrierte Entwicklung in-
nerhalb der bereits rechtskraftigen Bauzonen, noch besser innerhalb des weitgehend iberbauten Ge-
bietes, verstanden. Mit der Entwicklung auf diesen Flachen wird das Ziel verfolgt, die Anzahl Wohnein-
heiten und Arbeitsstatten unter Wahrung bzw. Aufwertung des Raumes zu erhohen damit sich die An-
zahl der Raumnutzer erhoht (in Anlehnung an AGR 2016: 11). Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen
Raumentwicklung ist die Innenentwicklung von der Aussenentwicklung zu differenzieren. Der Ubergang
insbesondere an Randbereichen ist jedoch fliessend und die Abgrenzung schwierig.

Der Erfolg der Siedlungsentwicklung nach innen bedingt im Wesentlichen eine qualitative Entwicklung.
Ansonsten fehlt fiir dessen Durchsetzung die Akzeptanz der Bevilkerung. «Der Koder muss dem Fisch
schmecken und nicht umgekehrt», bringt es die Studie von SUTTER (2015: 49) auf den Punkt. Die Frage
nach Qualitat spannt jedoch ein weites Feld auf. Neuere Studien wie z. B. WEHRLI-SCHINDLER (2015])
zielen vor allem auf stadtebauliche Qualitaten, ebenso zu beachten sind aber sozial vertragliche und
nutzungsbezogene Dichten [DESAX ET AL. 2016: 10). Die Siedlungsentwicklung nach innen ist komplex
und birgt viele Unsicherheiten und Risiken (mehr dazu siehe Kapitel 2.3).

2.1.2 Nutzungsreserven und Nutzungspotenziale

Die Siedlungsentwicklung nach innen kann durch eine bessere Ausnutzung der bestehenden Nutzungs-
reserven sowie eine Erhohung oder Umnutzung der baulichen Nutzung an bestimmten Orten realisiert
werden. Beide Kategorien zusammen werden als Innenentwicklungspotenzial bezeichnet.

Abbildung 2: Schematische Darstellung der Nutzungsreserven und des Nutzungspotenzials.

Potenzial

Geltende
Nutzungs-
planung

7/ Nutzungsreserven

Umstrukturierungs- UnUberbaute

gebiet Bauzone Nutzungspotenziale

Quelle: AGR 2016: 11.
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- Nutzungsreserven
Darunter werden die rechtlich zuldssigen Reserven verstanden. Prinzipiell kdnnen die Nutzungs-
reserven in zwei Kategorien unterteilt werden (in Anlehnung an AGR 2016: 11):

—  Unuberbaute Bauzonen (Baulandreserven): Parzellen und allenfalls Parzellenteile, auf wel-
chen unter Einhaltung der jeweiligen baurechtlichen Grundordnung eine Hauptbaute erstellt
werden. Angegeben werden die Bauzonenreserven Ublicherweise in Flachen, Anzahl Par-
zellen oder Areale.

—  Reserven auf unternutzen Flachen: Differenz zwischen dem zuldssigen Nutzungsmass ge-
mass der jeweiligen baurechtlichen Grundordnung und der effektiv realisierten Nutzung der
Baute(n). Die Reserven werden iblicherweise in Geschossflachenreserven oder in Prozent
angegeben. Zur Mobilisierung der Reserven kommen Sanierung/Erneuerungen, Ergan-
zungsbauten, Anbauten, Aufstockungen sowie Erganzungsneubauten (Abbruch und Neubau]
in Frage.

In Anlehnung an Artikel 31 und 47 der Raumplanungsverordnung (RPV] kann zudem in Abhan-
gigkeit der Lage zwischen «inneren Nutzungsreserven» und «dusseren Nutzungsreserven» un-
terschieden werden. Letztere befinden sich ausserhalb des weitgehend liberbauten Gebiets.

- Nutzungspotenziale
Im Gegensatz zu den Nutzungsreserven handelt es sich hierbei nicht um rechtskraftig gesicherte
Ausbaumdglichkeiten von Bruttogeschossflachen, sondern um Potenzialflachen, die sich aus be-
stimmten Griinden flr eine andere Art der Nutzung und/oder fiir zusatzliche Bruttogeschossfla-
chen eignen. Die Schaffung des Potenzials erfordert eine Anpassung der Nutzungsplanung. Das
Nutzungspotenzial ergibt sich durch:

—  Anderungder Nutzungsart (z. B. Umnutzungsgebiete von Industrie zu Wohnen und Gewerbe)
an raumplanerisch sinnvollen Orten.

—  Erhohung des geltenden Nutzungsmasses an raumplanerisch sinnvollen Orten. Dieses
Potenzial steht im Zentrum der vorliegenden Arbeit.

Angegeben werden die Nutzungspotenziale in Bruttogeschossflachen oder in Kubaturen (AGR
2016: 11).

2.1.3 Dichte

Der Begriff «Dichte» wird in der Raumplanung in unterschiedlichem Zusammenhang und dabei wenig
differenziert verwendet. Fir die Arbeit sind folgende Dichtebegriffe zu unterscheiden.

- Bauliche Dichte
Ist das Mass des baulichen Volumens oder der Geschossflachen auf einer bebauten Flache.
Damit wird implizit auch das Verhaltnis von Bebautem und Unbebautem ausgedriickt (LAM-
PUGNANI ET AL. 2007: 24). Angegeben wird die bauliche Dichte mittels Ausnitzungsziffer (AZ),
Baumassenziffer [BMZ) oder Uberbauungsziffer (UZ). Die bauliche Dichte kann anstatt mit ei-
nem Verhaltnismass auch in Gebaudehdhe und Abstand von Geb&auden ausgedriickt werden
(KANTON ZURICH 2015: 3).
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- Nutzungsdichte/Raumnutzerdichte

Die Nutzungsdichte bezeichnet die Anzahl Einwohner und Beschéaftigten pro Flacheneinheit
Bauzone (Einwohner + Beschéftigte/Hektare). Sie setzt sich also aus der Einwohnerdichte (Ein-
wohner/ha) und der Beschaftigtendichte (Beschéftigte/ha) zusammen (KANTON ZURICH 2015:
3). Insbesondere die Einwohnerdichte hangt oftmals mit der baulichen Dichte zusammen - kann
aber auch bei steigender baulicher Dichte durch eine hohere Wohnflache pro Person abnehmen
(LAMPUGNANI ET AL. 2007: 25). Die Beschiftigtendichte ist stark von der Art der Arbeits-
statte/Wirtschaftsstruktur abhangig. Oftmals wird anstelle von Nutzungsdichte auch der Begriff
Raumnutzerdichte verwendet.

- Belegungsdichte
Die Belegungsdichte driickt das Verhaltnis von Haushaltsgrosse (gemessen in Personen) zur
Wohnflache aus. Eine hohe Belegungsdichte entspricht einem geringen Wohnflachenverbrauch
pro Kopf, was zur Reduktion des Siedlungsflachenwachstums und der Zersiedlung beitréagt (KAN-
TON BASEL-STADT 2015: 8).

- Interaktionsdichte/Soziale Dichte
Die Interaktionsdichte gibt die Anzahl der Austauschbeziehungen zwischen Personen in einem
bestimmten Gebiet an. Mit steigender Anzahl Einwohnern und Beschaftigten je Flache, steigt
die Zahl der potenziellen Interaktionen. Auch erhdht sich die Anzahl der Interaktionen je enger
Nutzungsbereiche wie Wohnen, Arbeiten, Freizeit in einem Gebiet gemischt, anstatt raumlich
klar getrennt sind (LAMPUGNANI ET AL. 2007: 15).

Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen sind insbesondere die beiden erst ge-
nannten Dichtebegriffe (bauliche Dichte und Nutzungsdichte/Raumnutzerdichte) von Bedeutung. lhnen
wie auch den beiden anderen Begriffen kommt aber gleich, dass sie ein quantitatives Mass beschreiben.
Der Erfolg der Siedlungsentwicklung nach innen bedingt im Wesentlichen auch eine qualitative Ent-
wicklung.

Mit Bevolkerungswachstum und damit verbundenen Konsequenzen, wird haufig auch der Begriff «Ver-
dichtung» verwendet. Den Begriff zu definieren scheint schwierig. Er lasst sich aber mit dem Umstand
der Realisierung/Umsetzung einer hoheren baulichen Dichte beschreiben, welche als Folge eine ho-
here Nutzungs-, Belegungs- und Interaktionsdichte bewirken kann - muss aber nicht (in Anlehnung an
GRAMS 2015: 20).

2.2 Revision des Raumplanungsgesetzes - 1. Etappe

2.2.1 Kurzer Rickblick: Wie es dazu kam?

Ungeachtet des in der Bundesverfassung verankerten Grundsatzes der zweckmassigen und haushal-
terischen Bodennutzung sowie dem im Jahr 1980 in Kraft getretenen Raumplanungsgesetz (RPG), hat
sich die Siedlungsflache in der Schweiz zwischen 1985 und 2009 um fast einen Viertel erweitert (BSF
2015a: 18). Dabei sind die dkologischen und okonomischen Folgen einer flachenhaften Ausbreitung
langst bekannt und unbestritten mit einem hohen Einsatz an Ressourcen verbunden. Neueste Studien
(ECOPLAN 2017: 14) kommen zum Schluss, dass Neuerschliessungen bei Siedlungserweiterung bis zu
dreimal hohere Infrastrukturkosten (Wasserver- und -entsorgung, Elektrizitdt und Verkehr) pro Ein-
wohner anfallen als bei einer verdichteten Siedlungsentwicklung.
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Auf fachlicher Ebene ist seit langerer Zeit ein Diskurs tber die Eindammung der Zersiedlung, den Ver-
lust von Kulturland und die Mangel der geltenden Gesetzgebung gefiihrt worden. Gestiitzt wurden diese
Anliegen durch verschiedene seit Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes (RPG) veroffentlichte Stu-
diens, die sich kritisch beziiglich der Wirksamkeit der geltenden Gesetze gegeniiber der Zersiedlung
aussern (MAHAIM 2014: 3). Das Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) kommt bereits im Jahr 2005 in
seinem Raumplanungsbericht (ARE 2005: 12) zur Erkenntnis, dass die Raumentwicklung in der Schweiz
nicht nachhaltig sei. In vielen Gemeinden seien die Bauzonen zu gross und die Zersiedlung sowie der
Kulturlandverlust schreite weiter voran.

In den nachfolgenden Jahren war auch eine zunehmende Skepsis der Bevilkerung gegeniiber dem
«generellen Wachstumsprimat in der Raumplanung» (GRAMS 2015: 14) feststellbar. Ausdruck dafir
sind einerseits etliche Abstimmungen auf kommunaler, kantonaler oder eidgendssischer Stufe, wie
beispielsweise abgelehnte Einzonungen, die ziircherische Kulturlandinitiative oder die Volksinitiative
«Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen!» (Grams 2015: 14). Andererseits das Zustande-
kommen der Volksinitiative Raum fiir Mensch und Natur (sogenannte Landschaftsinitiative) im Jahr
2008, welche den Druck auf die Politik erhdhte, etwas an den geltenden Gesetzgebungen zu andern
(MAHAIM 2014: 3). Die als indirekten Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative ausgearbeitete und am
3. Februar 2013 vom Schweizer Stimmvolk angenommene Revision des Raumplanungsgesetzes - 1.
Etappe (RPG 1) bekraftigt dann schliesslich die Absicht einer verstarkten Entwicklung nach innen. Das
revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) und die revidierte Raumplanungsverordnung (RPV] traten am 1.
Mai 2014 in Kraft.

2.2.2 Neue bundesrechtliche Rahmenbedingungen fur die Innenent-
wicklung

Das Bestreben lberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren und Bauzonen, die an gewissen Stellen
nicht bendtigt werden, dorthin zu verschieben, wo sie bendtigt werden, war ein Hauptaspekt der RPG-
Revision (UVEK 2014a: 3). Die Siedlungsentwicklung nach innen ist ein klarer Auftrag an alle drei Staats-
ebenen. Entsprechend dem Subsidiaritatsprinzip hat der Bund im revidierten Raumplanungsgesetz mit
den neuen Bestimmungen im Bereich der Siedlungsentwicklung die Rahmenbedingungen fiir die For-
derung der Verdichtung geschaffen. Die Planungskompetenz liegt jedoch bei den Kantonen und Ge-
meinden. Nachfolgende Ausfiihrungen wiederspiegeln die aus Sicht des Autors relevanten Anderungen
im RPG, welche wesentlichen Einfluss auf die Innenentwicklung haben.

Art. 1 Abs. 2 ab's Ziele

Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz schreibt in Artikel 1 (Ziele der Raumplanung) neu klar vor, dass
die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken ist. Eine angemessenen Wohnqualitat und kompaktere
Siedlungen sind zu schaffen. Alle drei Staatsebenen (Bund, Kantone und Gemeinden) sind diesen Zielen
in einer Gemeinschaftsaufgabe verpflichtet.

Art. 3 Abs. 3 abis Planungsgrundsatze

Siedlungen sind in ihrer Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3. Durch die Ergénzung in Buchstabe a,
dass neue Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlos-
senen Orten zu planen sind, wird dem Grundsatz der haushalterischen Bodennutzung und der Abstim-
mung von Verkehr und Siedlung noch verstarkt Ausdruck verliehen. Neu ist der Grundsatz zur Ergrei-
fung von Massnahmen zur besseren Nutzung der unbebauten und unternutzten Flachen im Raumpla-
nungsgesetz festgehalten.

67.B. MULLER-JENTSCH/RUHLI 2010, BERTSCHI 2001.
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Art. 8 Abs. 1 Bst. a Mindestinhalt der Richtplane
Neu haben die Kantone im Richtplan und nicht mehr im Teil der Grundlagen (Art. 6 Abs. 1) festzulegen,
wie sich ihr Kanton kiinftig raumlich entwickeln soll.

Art. 8a Richtplan im Bereich Siedlung

Die Kantone werden mit dem neuen Artikel 8a angehalten umfassendere und prazisere Inhalte im Be-
reich Siedlung in den Richtplan aufzunehmen. So ist im Richtplan neu aufzuzeigen, wie eine hochwer-
tige Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt, die Siedlungserneuerung gestarkt und die Anforderun-
gen der Bauzonengrosse gemass Artikel 15 sichergestellt werden.

Art. 15 Bauzonen

Bauzonen sind weiterhin auf einen voraussichtlichen Bedarf fiir die nachsten 15 Jahre festzulegen. Im
Unterschied zum bisam 1. Mai 2014 geltenden Artikel 15 RPG, der darauf angelegt war, die notwendigen
Vorgaben fiir die erstmalige Ausscheidung von Bauzonen zu machen, geht der heute geltende Artikel
davon aus, dass die Ausscheidung von Bauzonen weitgehend erfolgt ist (BUNDESRAT 2010: 23). Der
Artikel 15 RPG wurde mit Anforderungen an eine Siedlungsentwicklung nach innen ergédnzt (Abs. 2, 3
und 4). Mit dem Inkrafttreten des revidierten Raumplanungsgesetzes kommt neu ein quantitativer An-
satz zur Festlegung der gesamt kantonalen Bauzonengrosse zur Anwendung. Die Prazisierungen der
Bauzonendimensionierung wurden in den «Technischen Richtlinien Bauzonen» (TRB, UVEK 2014b) ge-
meinsam von Bund und Kantonen festgehalten und als verbindlich erklart. Fur die Verteilung der
Bauzonen innerhalb des Kantons spielt die Methode keine Rolle. Die Kantone sind in der Methodenwahl
frei (ARE 2014: 24).

Art. 15a Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland

Durch den neuen Artikel 15a soll die Verfligbarkeit der Baulandreserven verbessert und so ein wichtiger
Beitrag zur Innenentwicklung geleistet werden. Dazu verlangt der Artikel von den Kantonen in Zusam-
menarbeit mit den Gemeinden, dass sie Massnahmen treffen, um Bauland ihrer Bestimmung zuzufiih-
ren. Die Kantone sind gemass Absatz 2 angehalten Fristen fiir die Uberbauung der Grundstiicke zu
setzen, sofern ein &ffentliches Interesse dies rechtfertigt sowie Massnahmen zur Uberbauung vorzuse-
hen, wenn die Fristen ungenutzt ablaufen (BUHLMAN, PERREGAUX DUPASQUIER 2013: 2).

Art. 38a RPG Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 15. Juni 2012

Die Ubergangsbestimmungen in Artikel 38a RPG verpflichten die Kantone innert 5 Jahren nach Inkraft-
treten des neuen Gesetzes die Richtplane den gesetzlichen Anforderungen an Artikel 8 und 8a anzu-
passen. Bis zur rechtskraftigen Genehmigung des revidierten Richtplans durch den Bundesrat darf die
Bauzonengrdsse im Kanton insgesamt nicht vergrossert werden. Einzonungen sind nur moglich, wenn
anderswo im Kanton gleichzeitig oder vorgangig eine gleich grosse Flache ausgezont wird. Vorhaben,
die davon ausgenommen sind, regelt Artikel 52a der Raumplanungsverordnung (RPV). Juristische Ab-
klarungen im Auftrag des Kantons Wallis (VLP-ASPAN 2016) zeigten, dass bei einer nicht fristgerechten
Umsetzung von RPG 1 auch Sistierungen von Plangenehmigungsverfahren, der Wegfall von Agglome-
rationsbeitragen, erweiterte Einsprachemdaglichkeiten sowie allgemeine Planungs- und Rechtsunsi-
cherheit zu erwarten waren.

2.2.3 Die Umsetzung in den Kantonen und Gemeinden lauft

Die Umsetzung der neuen Vorgaben ist eine Gemeinschaftsaufgabe von Bund, Kantonen und Gemein-
den. Die neuen Bestimmungen des RPG bieten den Kantonen und Gemeinden die erforderlichen Grund-
lagen, um im Rahmen klarer Kompetenzzuteilungen auf dem Gebiet der Innenentwicklung tatig zu wer-
den (BUNDESRAT 2017: 11). Eine erfolgreiche Forderung fusst in erster Linie auf den Bestimmungen
und Grundsatzen, die in den kantonalen Richtplénen und Gesetzen vorgegeben und anschliessend von
den Gemeinden konkretisiert werden (BUNDESRAT 2017: 19).
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Vor diesem Hintergrund und den direkten Sanktionsmoglichkeiten bei einer nicht fristgerechten Um-
setzung von RPG 1 bis am 1. Mai 2019, arbeiten die Kantone zurzeit mit Hochdruck daran die neuen
eidgendssischen Vorgaben in ihre kantonalen Richtplane und kantonalen Bau- und Planungsgesetze zu
Uberfiihren. Der damit verbundene Aufwand ist enorm und die Umsetzung anspruchsvoll. Erste Kan-
tone haben einen vom Bundesrat nach den neuen Vorgaben genehmigten Richtplan fir den Bereich
Siedlung’. Ab diesem Zeitpunkt obliegt es den Gemeinden ihre Aufgaben auf kommunaler Ebene anzu-
gehen. Die kantonalen Vorgaben und Festlegungen zur Siedlungsentwicklung nach innen bilden die
Grundlage fir die baurechtliche Grundordnung (grundeigentiimerverbindliche Festlegungen im kom-
munalen Zonenplan und Baureglement). Konkret umgesetzt werden muss die Innenentwicklung auf
Stufe Gemeinde. Was inshesondere fiir kleinere und mittlere Gemeinden ohne entsprechendes
Knowhow eine grosse Herausforderung darstellt. Der Bund und insbesondere die Kantone unterstiitzen
die Kommunen bei der Umsetzung, sei dies durch Grundlagen, Geodaten oder Arbeitshilfen. Zudem
bieten viele Kantone den Gemeinden an, ihnen in Gesprachen die neuen Anforderungen zu erlautern.
Verschiedene Kantone verlangen von den Gemeinden bzw. legen ihnen nahe vor der eigentlichen Revi-
sion der Bauordnung, eine Vorstellung der raumlichen Entwicklung (insbesondere der Innenentwick-
lung) zu erarbeiten. In Form einer Vision, eines Leitbildes oder Konzepts sollen sie aufzeigen, wie die
Entwicklung nach innen gelenkt werden soll. Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an die kommu-
nale Planung sicherlich ein richtiger und essentieller Schritt. So bedarf es bei einer seriosen Umset-
zung des Gesetzesauftrags zuerst einer fundierten Analyse und klaren Vorstellungen der angestrebten
Ziele sowie Strategien und Wege zu dessen Umsetzung, bevor die grundeigentiimerverbindlichen In-
strumente liberarbeitet werden.

2.3 Chancen und Hindernisse auf dem Weg zur Siedlungsent-
wicklung nach innen

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bevdlkerung, der zunehmenden Mobilitat und der steigenden
Wohnflachenanspriiche muss die Mindeststrategie «Innen- vor Aussenentwicklung» heissen. Die Ent-
wicklung muss vermehrt Gber eine bessere Nutzung vorhandener Reserven im bestehenden Siedlungs-
gebiet sowie Uber die Transformation des Bestandes ablaufen (SCHOLL 2007; SCHOLL 2009).

Mit der Siedlungsentwicklung nach innen werden verschiedene raumplanerische Ziele verfolgt (in An-
lehnung an AGR 2016: 5):

- Zersiedlung verhindern
Die Begrenzung der Siedlungsflacheninanspruchnahme und die starkere Lenkung der bauli-
chen Entwicklung sollen die okologischen Folgen, wie den Verlust an wertvollem Kulturland
oder die Zerschneidung von Lebensraumen reduzieren.

- Erschliessung verbessern, Infrastrukturkosten senken
Eine Entwicklung nach innen fiihrt insgesamt zu kompakteren Siedlungsgebieten. Okonomische
Berechnungen (vgl. ECOPLAN 2017: 14) zeigen, dass eine nach innen ausgerichtete Siedlungs-
entwicklung zu dreimal tieferen Erschliessungs- und Unterhaltskosten fiir Infrastrukturen
(Strassen, Ver- und Entsorgung etc.) pro Person fiihrt als eine nach «aussen» ausgerichtete

7 Stand August 2017 verfligen die Kantone Basel-Stadt, Bern, Genf, Luzern, Zirich, Uri und Schwyz iber einen mit dem teilrevidierten
RPG konformen Richtplan.
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Siedlungsentwicklung. Kompakte Siedlungen verbessern zudem die Voraussetzungen fiir den
Langsamverkehr sowie fiir eine kostendeckende Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr.

- Siedlungsqualitat steigern
Bei der Entwicklung nach innen ist auf eine hohe Qualitat der Bauten sowie der Aussenrdaume
zu achten. Die bestehenden Qualitaten des Ortbildes sind aufzunehmen. Dadurch wird die Ak-
zeptanz der Bevolkerung und des Umfelds gesteigert. Eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung
nach innen erdffnet den Gemeinden die Méglichkeit Gebiete aufzuwerten, gemischte Nutzungen
zu ermdglichen und so einen wesentlichen Beitrag zu einer hohen Lebensqualitat beizutragen.

Unbestritten kann durch die Siedlungsentwicklung nach innen ein weiterer Verlust an Erholungs-, Na-
tur- und Landwirtschaftsflache eingedammt werden. Die Konzentration auf nicht aktivierte oder unter-
nutzte Gebiete leistet einen wesentlichen Beitrag zur Steigerung der Wohn- und Lebensqualitat. Der
Eingriff in das «Gebaute» bzw. in die bestehende Struktur ist jedoch komplex und bringt grosse Her-
ausforderungen mit sich. Beispielsweise gilt es das bestehende Gebaude, die gegenwartige Situation
der Grundeigentiimer, die unmittelbare Umgebung, deren Eigentiimer, die finanziellen Mittel etc. zu
beachten. In der Schweiz sind in den letzten Jahren etliche Beitrage publiziert worden, welche die ver-
schiedenen Chancen und Mdglichkeiten, aber auch die Risiken und Herausforderungen der Innenent-
wicklung beleuchten. In der nachfolgenden Ubersicht sind einige dieser Nennungen zusammengetra-
gen.

Tabelle 1: Zusammenstellung von Chancen/Maglichkeiten und Herausforderungen/Risiken im Zusammenhang
mit der Siedlungsentwicklung nach innen.

Chancen/Maglichkeiten - Attraktive Landschaft und Erhalt von Kulturland

- Bessere Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

- Belebung und Aufwertung von Quartieren und Ortskernen
- Erhohung der Siedlungs- und Wohnqualitat

- Geringerer Ressourcenverbrauch

- Forderung der Durchmischung in Quartieren

Herausforderungen/Risiken - Verringerung der Aussenqualitat

- Sprungkosten fir Infrastrukturen

- Verlust der Identitat / des Orts- und Quartiercharakters

- Interessenkonflikte zwischen offentlichem Anliegen und privatem Grundrecht
- Verkehrserschliessung, allenfalls Verkehrszunahme

- Preis- und Verdrangungseffekte

Quellen: KANTON LUZERN 2013, AGR 2016, KANTON THURGAU 2017; eigene Darstellung.

Dieser allgemeinen und libergeordneten Aufzahlung stehen bei konkreter Umsetzung bzw. Mobilisie-
rung der Reserven oder der Schaffung von neuem Potenzial verschiedene Hindernisse im Weg. Der
Bundesrat hat in einer Antwort auf ein Postulat (BUNDESRAT 2017) das komplexe Geflige aus blockie-
renden Faktoren zur Verdichtung zusammengetragen und in die Kategorien gesellschaftliche, rechtli-
che, technische und wirtschaftliche Hindernisse eingeteilt. Der Bundesrat kommt zum Schluss, dass in
der Literatur vorwiegend auf die technischen und rechtlichen Hindernisse verwiesen wird. Beispiels-
weise, wenn Grenz- und Strassenabstande sowie die Eigentumsgarantie die Innenentwicklung stark
erschweren oder wenn der Verdichtung librige raumbezogene offentliche Interessen gegeniiberstehen.
Die Analysen in der Antwort auf das eingereichte Postulat zeigen aber auch, dass die soziokulturellen
und wirtschaftlichen Hindernisse grosse Beachtung verdienen. Sehen Eigentimer bzw. der Investor
keine oder nur geringe wirtschaftliche Vorteile mit der Investition verbunden, sind Projekte nach der
Planung bereits auf Eis gelegt. Oder wird der gesellschaftliche Widerstand gegen ein Projekt nicht ernst
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genommen, drohen Blockierungen durch Einsprachen oder Beschwerden, die sich nur schwer tber-
winden lassen. Die Siedlungsentwicklung nach innen muss zuerst mit den verschiedenen Akteuren aus-
gehandelt werden. Der Siedlungsqualitat kommt dabei unverzichtbar eine hohe Bedeutung zu. Sied-
lungsqualitat als Voraussetzung fir die Innenentwicklung steigert die Akzeptanz, gleichzeitig wird ein
wirtschaftlicher Mehrwehrt geschaffen und Ressourcen geschont. Als Schliissel zur Deblockierung sol-
len Projekte demnach den Dreiklang verfolgen: «fiir die Gesellschaft annehmbar, fir die Wirtschaft
finanzierbar und fiir die Umwelt vertraglich» (BUNDESRAT 2017: 19).

Tabelle 2: Vier Kategorien von Verdichtungshindernissen.

Soziokulturelle Hindernisse

Rechtliche Hindernisse

Wirtschaftliche Hindernisse

Technische Hindernisse

Gesellschaftlicher Widerstand
gegen Verdichtung und Sied-

lungsentwicklung

Komplexe oder nicht ange-
passte Raumplanungsbestim-

mungen oder -verfahren

Komplexitat der Finanzierung
der Infrastrukturen und der

offentlichen Einrichtungen

Unklare oder fehlende Vor-
stellungen zur erwiinschten

raumlichen Entwicklung

Negative Wahrnehmung der

Verdichtung

Unangemessenheit der Plane

und Reglemente

Mangelnde wirtschaftliche

Vorteile der Verdichtung

Fehlende

von Planung und Nachfrage

Ubereinstimmung

Garantie des Privateigentums

Fehlende Investoren in risiko-

behafteten Situationen

Uberlagerung und Komplexi-

tat der offentlichen Politiken

Ungeniigende Kompetenzen,
Gewohnheiten und Ressour-

cen der Gemeinwesen

Quelle: BUNDESRAT 2017: 14; eigene Darstellung.
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3 Fallstudiengebiet: Stadt Solothurn und Umgebung

Das Fallstudiengebiet der vorliegenden Arbeit bildet der engere «Girtel» der Agglomeration Solothurn
mit der Kantonshauptstadt Solothurn sowie den Gemeinden Bellach, Biberist, Derendingen, Gerlafin-
gen, Langendorf und Zuchwil. Die Gemeinden gehdren dem funktionalen Raum der Stadt Solothurn an
und liegen gemass dem kantonalen Raumkonzept (RRB Nr. 2012/1522 vom 3. Juli 2012) im urbanen
Handlungsraum. Das Fallstudiengebiet ist Teil der Agglomeration Solothurn mit insgesamt 24 Gemein-
den.

Die Konzentration der Ermittlung und die allfallige Anwendung des Dichtesprungs auf die 7 eher urban
gepragten Gemeinden entspricht der propagierten Konzentration der Entwicklung auf zentrale Orte.
Die Gemeinden weisen bereits heute eine hohere bauliche Dichte auf als agglomerations- oder landlich
gepragte Gemeinden in der Region. Eine allfdllige Erhohung des baulichen Masses wiirde sich tenden-
ziell besser ins Ortsbild integrieren lassen und wiirde von der Bevolkerung und weiteren Interessens-
gruppen eher akzeptiert werden.

Abbildung 3: Ubersichtsplan mit dem Fallstudiengebiet.

Langendorf

Bellach N /
L i Solothurn”

0 05 1 2 Kilometer

Quellen: OPENSTREETMAP, KANTON SOLOTHURN 2017f; eigene Darstellung.
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3.1 Lage und Siedlungsstruktur

Naturraumliche Einbettung

Das landschaftliche Erscheinungsbild der Region Solothurn ist im Norden durch die langgestreckten
Hohenzlige des Juras (Tafeljura) sowie im Westen durch den Bucheggberg geprdgt. Die sanfte
Higellandschaft des Bucheggbergs besteht zur Hauptsache aus Molassegestein und ist durch
mehrmalige glaziale Vorstosse und Rickziige geformt worden. Die zwischen den beiden Gebirgen
entstandene Schwemmebene der Aare sowie die ostlich des Bucheggbergs gelegene Ebene der Emme
umfassen die flachen Gebiete entlang der gleichnamigen Flisse. Der Landschaftsraum entlang der
Aare-Schwemmebene ist durch den maandrierenden Flussverlauf, die grossen Landwirtschaftsflachen
(teilweise Schutzzone Witi) sowie durch die an den Hanglagen der auslaufenden Gebirge liegenden
Siedlungsgebhiete gepragt. In der Kernagglomeration Solothurn dehnt sich das Siedlungsgebiet von den
Hanglagen bis an die Aare vor. Die Schwemmebene der Emme wird entlang des Flusses teilweise von
Waldern und flachen Ackerbauflachen gesdaumt. Ausgedehnte Siedlungen beidseits der Emme sind
ebenso pragend (REPLA 2016: 46).

Lage und Ausrichtung des Siedlungsgebiets

Eingebettet in der hiigeligen Umgebung hat sich das Siedlungsgebiet im Fallstudiengebiet entlang der
Aare und der Emme gebildet. Die Bedeutung der beiden Gewasser sind sowohl ausserhalb des
Siedlungsgebiets wie auch in dessen Inneren splrbar. Diese Gewasser standen am Anfang der
Siedlungsgeschichte der Region, entsprechend hochstehend ist ihre Bedeutung.

Gepragt durch die topografischen Verhaltnisse und die Flusslandschaft verlauft die Ausrichtung des
Siedlungsgebietes in Ost-West-Richtung. Die Siedlungsgebiete der Gemeinden Bellach, Langendorf,
Solothurn und Zuchwil sind zusammengewachsen. Sidlich davon weist Biberist mit Gerlafingen ein
zusammenhingendes Siedlungsgebiet auf. Der Ubergang von Solothurn in Richtung Biberist-
Gerlafingen wird als «Enge» bezeichnet und liegt zwischen dem Oberwald im Westen und dem
Bleichenberg im Osten. Die Gemeinde Derendingen ist dstlich des Bleichenberg und siiddstlich von
Zuchwil gelegen. Die Emme trennt die beiden Gemeinden. Derendingen ist im Osten mit der Gemeinde
Subingen zusammengewachsen (HSLU 2012: 10).

Historische Entwicklung der Siedlungsstruktur

Die Siedlungsprozesse und damit auch die Siedlungsstruktur in der Region sind stark mit der
Industrialisierung verbunden, obwohl diese erst spat Einzug hielt (ca. ab Mitte des 19. Jahrhunderts).
Die Uhrenfabriken und die in der Folge gegriindeten Zulieferbetriebe dominierten die Solothurner
Industrie bis zur Jahrhundertwende. Daneben pragten auch drei grosse Industriebetriebe (Von Roll in
Gerlafingen, Papierfabrik in Biberist und zwei Spinnereien in Derendingen) die Industrielandschaft rund
um Solothurn. Weitere grosse Industriearbeitgeber waren ab der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts
die Scintilla, Autophon und Sulzer (KOLLER 1989: 65-70, 74-78). Durch die zeitlich unterschiedlichen
Siedlungsprozesse in den Gemeinden sind Siedlungsform, Baustil und Gebaudetyp von Gemeinde zu
Gemeinde verschieden. Die Stadt Solothurn weist beispielsweise einen Wohngebaudebestand aus, der
zu je 25 % aus Gebauden vor 1919 und zwischen 1919 und 1945 besteht. In anderen Gemeinden ist die
Siedlungsentwicklung und -struktur stark an die Industrialisierung gekoppelt. So verzeichneten
Gerlafingen, Derendingen und Zuchwil einen «Wohnhauserboom» zwischen 1919 und 1945. Biberist
erlebte Uber alle Phasen des 20. Jahrhunderts eine starke, aber eher gleichmassige
Siedlungsentwicklung. In den wenig oder gar nicht industrialisierten Gemeinden hat insbesondere in
den Jahren nach dem 2. Weltkrieg eine hohe Bautatigkeit stattgefunden. So verzeichnet Bellach 34 %
seines heutigen Gebdudebestandes aus der Zeit zwischen 1961 und 1980, Langendorf einen Anteil von
23 % aus dieser Zeitperiode (eigene Berechnung nach BFS 2017).
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3.2 Planungsinstrumente und Planungsstrategien im Kanton
Solothurn

Die Kenntnis der grundlegenden Aussagen der raumplanerischen Planungsinstrumente und -strate-
gien des Kantons Solothurn ist eine wichtige Voraussetzung fir das Verstandnis der Ausfihrungen zum
Fallstudiengebiet. Aufgrund der aus der RPG-Revision gewachsenen Auftrage an die Kantone, werden
zurzeit etliche Planungen/Instrumente aktualisiert oder neu erarbeitet.

Kantonales Planungs- und Baugesetz

Das Planungs- und Baugesetz (PBG; BGS 711.1) wird zurzeit hinsichtlich der Férderung der Verfiighar-
keit von Bauland tiberarbeitet. Der Regierungsrat hat den Entwurf im Friihjahr 2017 beschlossen und
bis Ende August 2017 in die Vernehmlassung geschickt. Der Entwurf sieht gemass §26° vor, dass Ge-
meinden verschiedene Instrumente zur Verflissigung von vorhandenem Bauland einsetzen kdnnen.
Dazu gehoren die Anordnung einer Bauverpflichtung und ein Kaufrecht der Gemeinde.

Planungs- und Ausgleichsgesetz

Zur Umsetzung von Art. 5 RPG, des «angemessen Ausgleichs fiir erhebliche Vor- und Nachteile, welche
durch die Massnahmen der Raumplanung entstehen», hat der Regierungsrat des Kantons Solothurn
eine Yorlage fiir ein Gesetz iber den Planungsausgleich [KANTON SOLOTHURN 2014a) erarbeitet und
Ende 2014 in die Vernehmlassung geschickt. Der Entwurf sieht vor, dass auf Neueinzonungen und Um-
zonungen mindestens 20 % des Planungsvorteils abzuschdpfen bzw. auszugleichen sind. Gemeinden
konnen in einem kommunalen Reglement einen hdheren Satz, maximal 40 %, festlegen. Die Forderung
Uber die Ausgleichsabgabe wird mit der Rechtskraft fallig. Auf Aufzonungen sieht die Vernehmlas-
sungsvorlage keine verpflichtende Abschdpfung vor. Das heisst Gemeinden konnen, miissen aber nicht,
den Planungsvorteil abschopfen. Die Vernehmlassungsvorlage wird zurzeit liberarbeitet. Ziel ist es das
Planungs- und Ausgleichsgesetz im Herbst 2017 dem Kantonsrat vorzulegen.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan wird zurzeit gesamthaft liberarbeitet®. Folgende Aussagen des revidierten
Richtplans sollen den gesamtkantonalen Rahmen der Siedlungsentwicklung nach innen bilden und
sind fiir die Umsetzung auf Gemeindestufe zu beachten (aus REPLA 2016: 9-10):

- Die Bauzonen sind im Kanton Solothurn insgesamt geniligend gross fiir den voraussichtlichen
Bedarf in den nachsten 15 Jahren.

- Die Gemeinden sind verpflichtet, in der Ortsplanung ihre Bauzonendimensionierung auf 15 Jahre
zu priifen und gegebenenfalls anzupassen.

- Siedlungserweiterungen miissen erhohten raumplanerischen Anforderungen geniigen. Im Be-
reich der Bauzonen werden strenge Grundsatze fir kiinftige Einzonungen festgelegt.

- Siedlungen sollen wohnlich, vielfaltig und naturnah gestaltet werden. Dabei spielt die Siedlungs-
entwicklung nach innen eine zentrale Rolle.

8 Stand August 2017: Offentliche Mitwirkung und Vorpriifung durch den Bund abgeschlossen. Einreichung zur Genehmigung beim Bund
ist im Herbst 2017 vorgesehen.
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Die Entwicklung im Kanton Solothurn soll réumlich differenziert erfolgen. Das Raumkonzept (RRB Nr.
2012/1522 vom 3. Juli 2012) bezeichnet im kantonalen Richtplan im Sinne der anzustrebenden
raumlichen Entwicklung verschiedene Handlungsraume und definiert die zukiinftige Perspektive
dieser. Unterschieden wird in urbaner, agglomerationsgepragter und landlicher Raum. Die 7
ausgewahlten Gemeinden gehdren zum urbanen Raum. Im urbanen Raum soll dem neuen Richtplan
(KANTON SOLOTHURN 2015b: 37) zufolge die Hauptentwicklung des Kantons erfolgen. Er ist und soll
auch weiterhin durch attraktive Zentrumsfunktionen sowie durch gut erschlossene Wohn- und
Arbeitsplatzstandorte von hoher Qualitat geprédgt sein. Die Siedlungen sind urban und dicht zu
gestalten.

Siedlungsstrategie Kanton Solothurn

Fir die Steuerung der zukinftigen Siedlungsentwicklung hat der Kanton eine Siedlungsstrategie
(KANTON SOLOTHURN 2014b) erarbeitet?®. Durch sie zeigt der Kanton auf, wie er sein Siedlungsgebiet
und die Bauzonen verteilen bzw. lenken madchte. Dazu hat der Kanton jede Gemeinde zu Einwohner-
dichte, Bauzonengrosse und Bauzonenbearf eingeschatzt [KANTON SOLOTHURN 2014c). Der Berech-
nung legte der Kanton die kantonale Bevélkerungsprognose sowie eine Mindestdichte in Quadratmeter
je Einwohner und Beschaftigte fiir jeden Handlungsraum zu Grunde (=Umkehr der Raumnutzer). Die
Mindestdichte entspricht dem Medianwert der Gemeinden desselben Handlungsraums. Fir die Ge-
meinden im urbanen Raum ist eine Dichte von hochstens 150 m2 pro Einwohner und Beschaftigte (bzw.
mindestens 67 Einwohner und Beschaftigte je Hektare) anzustreben bzw. bei aktuell tieferem Wert,
diesen mindestens zu halten (KANTON SOLOTHURN 2014b: 5).

Die Folgerungen aus der Siedlungsstrategie sind fiir die Gemeinden besonders in der Ortsplanungsre-
vision wichtig. Im Rahmen der Erarbeitung des raumlichen Leitbilds miissen die Gemeinden die Ein-
schatzungen lberpriifen und aufzeigen, wie sie die kantonalen Vorgaben an Mindestdichte, Grosse und
Lage der Bauzonen, Schliessung von Bauliicken, Siedlungsqualitat etc. erreichen. Dazu soll den Ge-
meinden demnachst eine Arbeitshilfe zur Verfligung stehen.

SOBAT

Das Solothurner Bauzonen-Analyse-Tool (SOBAT] ist kein Planungsinstrument im eigentlichen Sinn. Es
handelt sich hierbei um eine datenbasierte, automatische Zonenplananalyse, mit raumentwicklungsre-
levanten Kennwerten (wie Einwohnerkapazitat des Zonenplans, uniiberbaute Bauzonen, Verdichtungs-
potenzial). Die Datenbank mit ihren Informationen dient als wichtige Grundlage fiir die Analyse von In-
nenentwicklungsmoglichkeiten fir alle Gemeinden im Kanton Solothurn (ALLEMANN 2014: 18). Die
Kennwerte im SOBAT basieren auf verschiedenen Datenséatzen, wie aus der Statistik der Bevdlkerung
und Haushalte (STATPOP), den jeweiligen Zonenpldnen und der Geb3dude- und Wohnungsstatistik (GWS)
des Bundes. Die Vielzahl der im Tool erfassten Kennwerte werden in Tabellen abgebildet. Kartografisch
verortet werden die Einwohnerdichten, die Wohnungsdichten, die realisierten Wohnflachen und die
Wohnungsbelegung. Dabei handelt es sich nicht um absolute Kennwerte, sondern um relative Werte,
welche die Abweichung zum Median desselben Zonentyps im selben Handlungsraum zeigen. Aus Da-
tenschutzgrinden dirfen im SOBAT keine Aussagen auf Parzellenebene gemacht werden. Kleinste
Analyseeinheit woriliber Daten erfasst und Aussagen gemacht werden konnen, ist das Zonenschild. Das
Zonenschild entsteht bei der amtlichen Vermessung, indem entlang von Strassen einzelne Teilgebiete
vermessen werden. Ein Zonenschild gehort immer derselben Zonenart an.

9 Die Siedlungsstrategie aus dem Jahr 2014 wird zurzeit aktualisiert. Sie hat sich bisher auf das hohe kantonale Szenario der Bevilke-
rungsprognose 2010 bis 2035 (KANTON SOLOTHURN, WUEST&PARTNER 2010) abgestiitzt. Die neuste Bevslkerungsprognose (KANTON
SOLOTHURN, WUEST&PARTNER 2017) 2015 bis 2040 zeigt, dass das mittlere Szenario das Plausibelste ist. Dieses geht von einem hg-
heren Wachstum aus als das bisherige hohe Szenario der Prognose 2010-2035.
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3.3 Raumrelevante Informationen

In der Folge werden ausgewahlte raumrelevante Informationen fir das Fallstudiengebiet vorgestellt.
Die Ubersicht soll helfen, den Handlungsbedarf im Raum Solothurn im Lichte der Problemstellung der
Arbeit besser zu verstehen.

3.3.17 Bauzonen und Gebaudetypen

Das Fallstudiengebiet hat eine Gesamtflache von 4'240 ha. Gemass generalisiertem Bauzoneplan um-
fasst die Bauzone zirka 1'400 ha (Generalisierter Bauzonenplan siehe Anhang A2). Von diesen 1'400 ha
machen die Wohn-, Misch- und Zentrumzonen 926 ha (67 %) aus, wovon alleine 755 ha auf die Wohnzo-
nen (55 %) entfallen. Innerhalb der Wohnzonen dominiert klar die Wohnzone 2 (2-geschossige Wohn-
zone).

Abbildung 4: Flachenanteil an der Gesamtbauzone

Zone fir offentl.
Zone fir offent. Sport- und
Bauten und Freizeitanl.; 4%

Anlagen; 12%

Industriezone;
1%

Wohnzone 3; 14%

gesamte

Gewerbezone Wohnzonen*;
ohne Wohnen; V 55% Wohnzone Z;x Wohnzone 4; 2%
7% 38%

. . . Wohnzone 4 u.
ewerbezone mi hoher; 1%

Wohnen*; 3%

Kernzone ’/’

Erhaltung; 3%™*

Kernzone
Entwicklung*; 6%

*entspricht den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Quelle: KANTON SOLOTHURN 2017d; eigene Berechnung.

Die Zonierung hat wesentlichen Einfluss auf die Siedlungsstruktur und somit auch auf die
Gebaudetypologie. Aufgrund des hohen Flachenanteils der Wohnzone W2 an der Gesamtbauzone ist es
nicht verwunderlich, dass Einfamilienhduser (EFH) den dominierenden Gebaudetyp darstellen.
Einfamilienhaus-Darfer, wie sie beispielsweise ausserhalb des Fallstudiengebiets vorzufinden sind,
sind zwar keine entstanden, dennoch machen die Einfamilienhduser ca. 58 % der Gebaude mit
Wohnnutzung aus (siehe Abbildung 5). Zusammen mit Zweifamilien- und Reiheneinfamilienh&duser
dominieren sie das Siedlungsgebiet in allen Gemeinden. Wohnblécke mit 7 oder mehr Geschossen sind
an einigen wenigen Orten in Bellach, Biberist, Derendingen, Solothurn und Zuchwil vorzufinden. Nicht
von ungefahr weisen auch die Gemeinden, welche eine hohe bauliche Tatigkeit ab den 1960er Jahren
erfahren haben, die hochsten EFH-Anteile am Gesamtwohnhiuserbestand auf (Bellach 70 %, Biberist
67 %, Langendorf 64 %). Einfamilienhaus-Quartiere sind oftmals am Siedlungsrand entstanden
(KOLLER 1989: 65-70, 74-78, BFS 2017al.
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Abbildung 5: Anteil Gebdudetyp mit Wohnnutzung je Gemeinde.

Fallstudiengebiet | A s7aN 6%
ZuchwiL | N 5% 4%
Sotothurn | o e 1%
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@Wohngeb&ude mit Nebennutzung Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung

Quelle: BFS 2017a; eigene Berechnung.

3.3.2 Bevolkerung

Bevilkerungsentwicklung

Der in Kapitel 3.1 erwahnte Zusammenhang von industrieller Entwicklung und Siedlungsentwicklung
spiegelt sich in den Bevdlkerungszahlen wieder. Gemeinden die relativ frith von der Industrialisierung
erfasst wurden (Derendingen, Biberist, Gerlafingen), zeigen vor dem 1. Weltkrieg ein starkes Bevolke-
rungswachstum. Bedingt durch die wirtschaftliche Situation der Nachkriegsjahre, flachten die Bevol-
kerungszahlen dann markant ab, bevor zwischen 1950 und 1970, in der Zeit der Hochkonjunktur, hohe
Zuwachsraten zu verzeichnen waren. Nach einem nur leichten Bevdlkerungsriickgang zwischen 1970
und 1980 und einer stagnierenden Bevélkerungszahl bis 1990, wuchs die Bevilkerungszahl seither kon-
tinuierlich an (KOLLER 1989; 15-19; KANTON SOLOTHURN: 2017b).

Im Jahr 2014 wiesen die Gemeinden im Fallstudiengebiet eine Einwohnerzahl von rund 53'709 auf. Dies
entspricht gegeniiber dem Jahr 2005 einer Zunahme von +2'741 Einwohnern (+5 %). Mit Ausnahme der
Gemeinde Zuchwil (-106) hat die Bevélkerungszahl in diesem Zeitraum in allen Gemeinden zugenom-
men. Das hochste absolute Wachstum ist in der Stadt Solothurn (+1'466) zu verzeichnen (KANTON SO-
LOTHURN/WUEST & PARTNER 2017).
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Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung 2005 bis 2014 fur die Gemeinden im Fallstudiengebiet.

Gemeinde 2005 2014 Differenz 2005- Differenz 2005-
2014 (absolut) 2014 (%)

Bellach 5'047 5165 118 +2 %

Biberist 7'757 8'261 504 +6 %
Derendingen 5'909 6267 358 +6 %
Gerlafingen 4'806 4'913 107 +2 %
Langendorf 3'492 3'786 294 +8 %

Solothurn 15'079 16'545 1"466 +10 %

Zuchwil 8'878 8'772 -106 -2%
Fallstudiengebiet 50'968 53'709 2'741 +5 %

Quelle: KANTON SOLOTHURN 2017a; eigene Darstellung.

Bevolkerungsprognosen 2014-2040

Der kantonalen Bevolkerungsprognose (RRB 518/2017 vom 21. Marz 2017, KANTON SOLOTHURN/
WUEST & PARTNER 2017) zufolge, rechnet der Kanton Solothurn bis ins Jahr 2040 mit einer Zunahme
von ca. 19 % bzw. + 51°000 Einwohnern (Szenario mittel] gegeniiber dem Referenzjahr 2014. Bisherige
Prognosen' gingen von einem geringeren Wachstum aus. Fiir den urbanen Handlungsraum werden
die hdchsten Wachstumszahlen erwartet.

Die kantonale Prognose geht fiir alle im Fallstudiengebiet liegenden Gemeinden von einem Wachstum
aus, jedoch variiert dieses relativ stark; von +2 % fiir Gerlafingen bis zu +39 % fir die Stadt Solothurn.
Im Jahr 2040 wird im Fallstudiengebiet mit einer Bevilkerungszahl von zirka 66'000 gerechnet, was
einem Anstieg von +23 % gegeniiber dem Jahr 2014 entspricht.

Tabelle 4: Bevolkerungsprognose 2014 bis 2040 fiir die Gemeinden im Fallstudiengebiet, mittleres Szenario.

Gemeinde 2014 2040 Differenz 2014- Differenz 2014-
2040 (absolut) 2040 (%)

Bellach 5165 5'343 178 +3 %

Biberist 8'261 10'181 1'920 +23 %
Derendingen 6'267 7'654 1'387 +22 %
Gerlafingen 4'913 5011 98 +2 %
Langendorf 3'786 5'062 1276 +34 %
Solothurn 16'545 23'074 6'529 +39 %

Zuchwil 8'772 9'677 905 +10 %
Fallstudiengebiet 53'709 66'001 12'292 +23 %

Quelle: KANTON SOLOTHURN/WUEST & PARTNER 2017; eigene Darstellung.

10 Das kantonale Szenario hoch aus dem Jahr 2010 [KANTON SOLOTHURN/WUEST&PARTNER 2010) hat das Bevilkerungswachstum zu
tief prognostiziert. Neu stiitzt sich der Kanton auf die aktualisierten Prognosen [KANTON SOLOTHURN/WUEST&PARTNER 2017) mit
dem mittleren Szenario aus dem Jahr 2017. Dieses geht von einem héheren Bevdlkerungswachstum aus als das bisherige Szenario
hoch.
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Abbildung 6: Vergleich der Bevdlkerungsentwicklung von 2005 bis 2014 und der Bevilkerungsprognose 2015-2040
mit dem Referenzjahr 2014.
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Quellen: KANTON SOLOTHURN/WUEST & PARTNER 2017, KANTON SOLOTHURN 2017a; eigene Darstellung.

3.3.3 Einwohnerdichte und Ausnitzungsgrad

Einwohnerdichte

Im Jahr 2015 lebten im Fallstudiengebiet auf einem Hektar Bauzone durchschnittlich 55 Einwohner. Die
geringste Einwohnerdichte weist die Gemeinde Bellach mit 35 Einwohner je Hektar auf. Die Gemeinde
Solothurn weist mit einer mittleren Einwohnerdichte von 69 Einwohner je Hektar den hochsten Wert
auf. Zur Klarung der Verlasslichkeit der Mittelwerte wurde das 95 %-Vertrauensintervall/Konfidenzin-
tervall' berechnet. In Zuchwil als auch in Gerlafingen streuen die Dichtewerte relativ stark. Eine mog-
liche Erklarung sind die hohen Anteile an Industrie- und Gewerbezonen, in welchen (fast) keine Perso-
nen leben. Entsprechend «ziehen» diese Gebiete die durchschnittliche Einwohnerdichte in den Gemein-
den nach unten. Die Karte (Anhang A3) zeigt eine rdumliche Ubersicht der mittleren Einwohnerdichte
je Zonenschild.

" |st ein Intervall in der Statistik zur Prazisierung der Lageschatzung eines Parameters (z. B. des Mittelwertes). Haufig wird das 95 %-
Vertrauensintervall berechnet, welches angibt in welchem Bereich ein Wert mit 95 % Wahrscheinlichkeit zu liegen kommt. Je geringer
dieses Intervall ist desto geringer ist die Streuung des Wertes um den Mittelwert.

21



MAS Raumplanung 2015/17 | Der Dichtesprung Thomas Schneitter

Abbildung 7: Einwohnerdichte (Einwohner je Hektar] in den Bauzonen.
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Quellen: BFS 2017, KANTON SOLOTHURN 2017d; KANTON SOLOTHURN 2017f; eigene Berechnung.

Ausbaugrad

Basierend auf der realisierten Wohnflache (gemiss SOBAT) und dem rechtlich zugelassen baulichen
Nutzungsmass (Ausnitzungsziffer'?), lasst sich auf Ebene des Zonenschilds der Ausbaugrad fir die
Wohnzonen berechnen. Dabei handelt es sich um ein Mass, welches angibt zu wie viel Prozent das Zo-
nenschild ausgenutzt ist. Der Ausbaugrad liefert ein Indiz fiir mdgliche Nutzungsreserven (siehe Kapitel
3.3.5). Aufgrund der Datenbasis im SOBAT konnte der Ausbaugrad nur fir die Wohnzonen berechnet
werden, nicht aber fiir die restlichen Bauzonen. Denn im SOBAT sind nur die realisierten Bruttoge-
schossflachen fiir Wohnzwecke erhoben. Uber alle 7 Gemeinden hinweg wird in den Wohnzonen (W2,
W3, W4, W4 und hoher) ein durchschnittlicher Ausbaugrad von 56 % erreicht. Mit anderen Worten; ob-
wohl ein hoheres Nutzungsmass vorgesehen ist, wird dieses auf den einzelnen Parzellen und schluss-
endlich summiert auf das Zonenschild wissentlich, unwissentlich oder aufgrund bestimmter Hinder-
nisse nicht realisiert. GRAMS (2015) hat in diesem Zusammenhang auch von einem Dichteverzicht ge-
sprochen. Mit Blick auf die Abbildung 8 sowie Anhang A4 ist insbesondere ersichtlich, dass je zentraler
eine Gemeinde bzw. ein Zonenschild liegt, umso hoher ist der durchschnittliche Ausbaugrad. In der
vorliegenden Definition gilt ein Zonenschild mit einem Ausbaugrad < 5 % als komplett uniiberbaut.

Abbildung 8: Ausbaugrad (in Prozent) in den Wohnzonen.
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Quelle: KANTON SOLOTHURN 2017b; eigene Berechnung.

12 per Kanton Solothurn hat die IVHB unterzeichnet. Da im SOBAT noch die Ausniitzungsziffer als Nutzungsmass und nicht ein IVHB
zuldssiges Nutzungsmass erfasst worden ist, beziehen sich alle Angaben und Berechnungen auf die Ausnitzungsziffer.
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3.3.4 Einwohner und OV-Erschliessungsgiite

Eine Analyse der Erschliessungsqualitat des 6ffentlichen Verkehrs (sog. OV-Giiteklasse) fiir die Wohn-
zonen W2, W3, W4, W4 und hoher zeigt, dass 89 % der Einwohner innerhalb der OV-Giiteklasse A, B, C
oder D1 wohnen (Systematik OV-Giiteklasse und Ubersicht siehe Anhang A5). Das heisst 9 von 10 Ein-
wohner sind gut mit dem OV erschlossen. Sie verfiigen in unmittelbarer Umgebung iiber einen An-
schluss zu einem offentlichen Verkehrsmittel mit mindestens einem Halbstundentakt. Die Mehrheit der
Personen (51 %) verfiigen in Wohnzonen mit einer OV-Giiteklasse C sogar liber noch bessere Verbin-
dungen mit dem OV.

Tabelle 5: Einwohner je OV-Giiteklasse.

OV Giiteklasse A B C D1 D2 E Total
Einwohner (absolut) 299 6141 21'959 10166 3639 894 43'098
Einwohner (%) 0.7 % 14.3 % 51 % 23.6 % 8.4 % 2.1 % 100 %

Quellen: BFS 2017, KANTON SOLOTHURN 2017c; eigene Berechnung.

3.3.5 Innenentwicklungspotenzial: Nutzungsreserven und Umstruktu-

rierungspotenzial

Zur Eruierung der Nutzungsreserven wurde nach den Kategorien unbebaute und bebaut, jedoch unter-
nutze Bauzone unterschieden. Erstere bezieht sich auf den kantonalen Datensatz der uniiberbauten
Bauzonen (KANTON SOLOTHURN 2017h) je Zone. Die Reserven auf den unternutzen Bauzonen ergeben
sich aus den gemass Baureglement maximal moglichen abziiglich der derzeit effektiv genutzten Brut-
togeschossflachen (BGF). Die Inputparameter zur Berechnung stammen aus dem SOBAT. Die Veror-
tung der Nutzungsreserven und der Umnutzungspotenziale sind in der Ubersichtskarte (Anhang A6)
ersichtlich.

Nutzungsreserven: Uniiberbaute Bauzonen

Da fir die Fragestellung nur die Zonen relevant sind, in welchen Wohnnutzung stattfinden darf, be-
schrinken sich die Auswertungen auf die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ). Selbstverstandlich
gilt es bei der Innenentwicklung auch die Gewerbe- und Industriereserven optimal und flachensparend
zu nutzen. Die unliberbauten Bauzonen der WMZ liegen iiber alle 7 Gemeinden verteilt. Mit 33.2 ha weist
die Stadt Solothurn die grossten Reserven auf, gefolgt von Biberist und Zuchwil mit je 10 ha uniiber-
bauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ]. In den 33 ha in der Stadt Solothurn ist auch das erst
im Jahr 2011 eingezonte Gebiet «Weitblick» mit 18.7 ha enthalten. Doch nicht nur dieses Gebiet, son-
dern speziell die vielen weiteren grésseren Wohnparzellen im Westen sowie die vielen kleineren im
Osten der Stadt tragen zu den hohen Reserven bei. Alleine 25 ha der insgesamt 33.2 ha an uniiberbauten
Bauzonen fallen den Wohnzonen zu. Damit weist die Stadt Solothurn beinahe 50 % der Wohnbaureser-
ven aller 7 Gemeinden auf.
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Tabelle 6: Uniiberbaute Bauzonen in der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen.

Thomas Schneitter

Gemeinde Wohnzone (ha) Mischzone (ha) Zentrumszone (ha) | Total uniiberbaute
Bauzonen in WMZ'3

Bellach 3.8 0.1 0.2 4.1

Biberist 7.9 0.9 1.2 10.0

Derendingen 6.6 0.2 0.4 7.2

Gerlafingen 7.1 0.0 0.8 7.9

Langendorf 3.5 2.6 0.5 6.6

Solothurn 25.0 53 2.9 33.2

Zuchwil 4.6 5.3 0.1 10.0

Total 59 14 6 791

Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017b, KANTON SOLOTHURN 2017h; eigene Darstellung.

Nutzungsreserven: Reserven auf unternutzen Flachen
Die Reserven auf unternutzten Flachen ergeben sich aus der Differenz des zulassigen Nutzungsmasses
und der effektiv realisierten Nutzung. Diese theoretisch noch mdglichen Bruttogeschossflachen wur-
den nur fir die Wohnzonen W2, W3, W4, W4 und hoher berechnet. Dies weil im SOBAT fiir Misch- und
Zentrumszone nur die darin realisierten Bruttogeschossflachen fir das Wohnen, nicht aber die Flachen

flir andere Nutzungen (Gewerbe-, Dienstleistungs-, Verkaufsflichen etc.) erfasst sind.

Gemass der Berechnung umfassen die aktuellen Zonenplane der 7 Gemeinden Reserven auf unternut-
zen Wohnzonen im Umfang von rund 146 ha. Dieser Wert liegt deutlich Giber den 59 ha der uniiberbauten
Bauzonen. Dies lsst darauf schliessen, dass viele Parzellen stark unternutzt sind (siehe Kapitel 3.3.3).

Tabelle 7: Nutzungsreserven in unternutzten Wohnzonen.

Gemeinde Wohnzone 2 Wohnzone 3 Wohnzone 4 Wohnzone 4 Total
(ha) (ha) (ha) und héher (ha) | Nutzungs-

reserven
Wohnzonen
(ha)

Bellach 1 1 1 1 14

Biberist 23 5 - - 28

Derendingen 17 5 1 - 23

Gerlafingen 12 3 2 - 17

Langendorf 7 4 1 - 12

Solothurn 23 13 1 - 37

Zuchwil 10 4 - 1 15

Total 104 34 6 2 146

Quelle: KANTON SOLOTHURN 2017b; eigene Berechnung.

BwMmz = Wohn-, Misch- und Zentrumszone

24



MAS Raumplanung 2015/17 | Der Dichtesprung Thomas Schneitter

Die Stadt Solothurn weist auch hier die grossten Reserven auf (rund 37 ha), und dies trotz des gemein-
deweiten relativ hohen Uberbauungsgrades von 66 %. Allgemein weisen die Gemeinden mit einem ver-
haltnismassig hohen Anteil an 2-geschossigen Wohnzonen hohe Nutzungsreserven auf. In dieser Zone
ist die Ausnutzung tendenziell tief, die theoretischen Reserven entsprechend hoch. Ob die ermittelten
theoretischen Reserven auf unternutzen Bauzonen effektiv als nutz- bzw. mobilisierbar zu bezeichnen
sind, ist im Einzelfall abzuklaren. Denn eine Nutzung dieser Reserven diirfte in vielen Fallen einen Um-
oder Anbau von bzw. an bestehenden Geb&duden bedingen und schwieriger zu realisieren sein als ein
Neubau auf einer bisher nicht bebauten Parzelle. Zudem verunmoglichen gewisse Flachenzuschnitte
von Parzellen oder einzuhaltende Grenz- und Strassenabstande auch nur annahernd das Ausnutzen
des rechtlich moglichen Nutzungsmasses.

Nutzungspotenzial: Umnutzungsgebiete

Verschiedene Gebiete innerhalb des Fallstudiengebiets sind aus unterschiedlichen Griinden in einer
Umnutzungsphase. Teilweise werden die Gebiete in diesem Zuge fiir eine Wohnnutzung gedffnet. Der
Realisierungshorizont, Nutzungsart und -mass sind je nach Projektfortschritt noch ungewiss. Dennoch
lassen sich ungefahr folgende Richtwerte zu ausgewahlten, grosseren Umnutzungsgebieten im Fall-
studiengebiet angeben.

Tabelle 8: Grossere Umnutzungsgebiete von Industrie/Gewerbe zu Wohnen mit oder ohne weiteren Nutzungen.

Name Pro- |Gemeinde Fliche (ha) |Geplante Geschatzte | Einwohner- |Beschaftigte | Realisie-

jekt Zonenart BGE'4in ha |potenzial (Anz.) rungshori-
(Anz.) zont

Papierfabrik | Biberist Ca. 30 ungewiss - - - -

Schongriin Biberist 4 Wohnen 1.6-3.2 Ca. 130 Woh- |- 2020
nungen

Sultex / Zuchwil 19 Wohnen, 1.9-38 250 -1"200 680 2030

Zeughausa- Gewerbe,

real Industrie

(Riverside)

Deltaareal Langendorf |25 Wohnen 1-2 400- 500 - k.A.

Emmen- Derendingen |3.5 Wohnen 1.4-28 600 - 800 - 2020

hofareal

Quelle: REPLA 2016; eigene Darstellung.

Gesamtes Innenentwicklungspotenzial fiir die Wohnzonen

Basierend auf den getatigten Berechnungen ldsst sich das Innenentwicklungspotenzial (mit Ausnahme
der Erhéhung des baulichen Nutzungsmasses) fiir die Wohnzonen im Fallstudiengebiet berechnen. Zur
Ermittlung der Bruttowohngeschossflachen wurde fiir die uniiberbauten Wohnbauzonen eine mittlere
Ausnutzung von 0.5 angenommen. Fir die Umnutzungsgebiete wurde eine minimale Ausnutzung von
0.4 und eine maximale Ausnutzung von 0.8 fiir das Wohnen angenommen.

14 Eigene Schétzung basierend auf einer minimalen Ausnutzung von 0.4 und einer maximale Ausnutzung 0.8 bei einem 100 % Wohnan-
teil. Davon ausgenommen sind das Sultex/Zeughausareal in Zuchwil sowie das Gebiet der Papierfabrik Biberist. Fir die Papierfabrik
kann zurzeit noch keine zukiinftige Nutzung und somit kein Wohnanteil angegeben werden, weshalb das Gebiet von der Berechnung
ausgeschlossen wurde. Das Sultexareal wird nebst Wohnnutzung auch Industrie- und/oder Gewerbebetriebe beherbergen, weshalb die
Annahme getroffen wurde, dass ca. 25 % der Flache fir das Wohnen vorgesehen ist.
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Abbildung 9: Abschatzung des Innenentwicklungspotenzials in
den Wohnzonen

Umnutzungsgebiete;

/‘ 6-12 ha

Potenzial durch
Erhohung des

baulichen Masses:
27?

uniiberbaute
Bauzonen; 29 ha

Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017¢, KANTON SOLOTHURN
2017d, REPLA 2016; eigene Berechnung.

Thomas Schneitter

Die gemachten Berechnungen der ein-
zelnen  Innenentwicklungskategorien
zeigen, dass die unternutzen Flachen
die hochsten absoluten Reserven an
Bruttogeschossflachen in den Wohnzo-
nen aufweisen. Hinzu wiirden noch Re-
serven in den Misch- und Zentrumszo-
nen kommen. Fir die uniiberbauten
Wohnbauzonen wurden ca. 29 ha Brut-
togeschossflache ermittelt. Die Umnut-
zungsgebiete schliesslich weisen ein
Potenzial von zirka 6 -12 ha bzw. 3 bis
6 % des ermittelten Innenentwicklungs-
potenzials auf, wobei hier nur die gros-
seren Umnutzungsgebiete beriicksich-
tigt wurden. Grosse Unbekannte ist das
Potenzial an Bruttogeschossflachen,
welches sich durch die Erhéhung des
baulichen Masses ergibt.

In Abbildung 10 ist das soeben beschriebene Innenentwicklungspotenzial fiir die Wohnzonen verortet

(grossere Abbildung siehe Anhang Aé).

Abbildung 10: Innenentwicklungspotenzial fir das Wohnen im Fallstudiengebiet.
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Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017b, KANTON SOLOTHURN 2017d, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SO-
LOTHURN 2017f, KANTON SOLOTHURN 2017g, KANTON SOLOTHURN 2017h; eigene Berechnung und Darstellung.
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3.4  Erkenntnisse und Handlungsbedarf

Die Ausfiihrungen haben einen Uberblick zu ausgewahlten und fiir die Arbeit raumrelevanten Daten
verschaffen. Doch erst die Verknipfung dieser Informationen schafft das Verstandnis der Dringlichkeit
der in der Arbeit behandelten Fragestellung.

3.4.1 Haupterkenntnis: die Nutzungsreserven reichen nicht aus

Fiir das Wohnen ergeben sich auf den uniiberbauten Wohnbauzonen bei einer mittleren Ausnutzung
von 0.5 Geschossflachenreserven im Umfang von 29.5 ha. Unter der Annahme, dass innerhalb einer
Planungsperiode (d.h. der nachsten 10-15 Jahre) 50 % dieser Geschossfldchenreserven mobilisierbar
sind, ergeben sich fir die nachsten 15 Jahre Reserven im Umfang von 14.8 ha BGF. Die Geschossfla-
chenreserven auf unternutzen Flachen in den Wohnzonen betragen 146 ha. Fiir eine Planungsperiode
wird ein Mobilisierungsgrad von 20 %" angenommen, was einer Geschossflachenreserve von 29.2 ha
entspricht. Beide Komponenten «unliberbaute Wohnzonen» und «unternutze Wohnzonen» ergeben
letztlich eine Nutzungsreserve von 44 ha Bruttogeschossflache. Wird eine Geschossflacheninanspruch-
nahme von 60 m? pro Kopf angenommen', entsprechen die ermittelten Nutzungsreserven fir die
nachsten 15 Jahre einem Potenzial von 7'325 zusatzlichen Einwohnern. Dem gegeniiber ist gemass dem
kantonalen Szenario mittel (KANTON SOLOTHURN/WUEST & PARTNER 2017) fiir denselben Zeitraum
(15 Jahre; 2018-2033) mit einem Wachstum vom zirka 9'550 Einwohnern zu rechnen. Aus dieser Gegen-
Uberstellung geht hervor, dass die vorhandenen Nutzungsreserven in den Wohnzonen nicht ausreichen
dirften, um das prognostizierte Bevilkerungswachstum aufzunehmen. Hinzukommen aber noch die
nicht in der Berechnung beriicksichtigten Reserven in Misch- und Zentrumszonen sowie das Potenzial
von Umnutzungsgebieten. Die gemachte Berechnung unter Hinzunahme dieser Reserven und Potenzi-
ale lasst die Schlussfolgerung zu, dass liber das gesamte Fallstudiengebiet die Nutzungsreserven aus-
reichen, um den wahrscheinlichen Bedarf der nachsten 15 Jahre abdecken zu konnen. In einzelnen
Gemeinden diirften die Reserven in den Wohnzonen jedoch nicht reichen. Aufgrund dessen und dem
generellen Vorbehalt, dass die Mobilisierung der Nutzungsreserven und somit der gemachten Annah-
men mit grossen Unsicherheiten verbunden ist, gilt es heute die planerischen Vorkehrungen zu treffen,
um auf Eventualitaten vorbereitet zu sein. Die Mobilisierung von Nutzungspotenzial durch die Erhéhung
des baulichen Nutzungsmasses ist angesichts der gemachten Erlauterungen mehr als angezeigt.

Abbildung 11: Einwohnerpotenzial und Einwohnerprognose fiir das Jahr 2033.
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Quellen: KANTON SOLOTURN 2017a, KANTON SOLOTHURN 2017c; eigene Berechnung.

15 |n Anlehnung an die Studie ETH ZURICH 2012.
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3.4.2 Erkenntnisse fur die Suche nach moglichen Gebieten mit Nut-
zungspotenzial

Die Frage, wo zusatzliches Potenzial an Bruttogeschossflachen zu suchen ist, bedarf einer fundierten
Analyse. Aus der dargelegten Analyse in Kapitel 3.3 lassen sich einige Schlisse dazu ziehen. Die nach-
folgenden Erkenntnisse sind fir den weiteren Verlauf der Arbeit von Bedeutung und werden in Kapitel
4 an verschiedenen Stellen aufgegriffen.

Erkenntnis 1: Je hoher die erlaubte Wohnnutzung, desto hoher die Einwohnerdichte

Die Gegeniiberstellung aus Einwohnerdichte und Zonenart lasst die Erkenntnis zu, dass je mehr bauli-
che Wohnnutzug erlaubt ist, desto hoher ist die Einwohnerdichte. Die tiefsten Einwohnerdichten sind in
Industrie- und Gewerbezonen vorzufinden. Zentrumszonen, wo nebst dem Wohnen auch ein gewisser
Anteil nicht storende Arbeitsnutzung erlaubt ist, erreichen im Schnitt 75 EW/ha. Nicht iiberraschend
erreichen die Wohnzonen die héchsten Dichten. Die Spannbreite ist jedoch gross (siehe Abbildung 12).

Erkenntnis 2: Je hoher die erlaubte Wohnnutzung, desto hoher der Ausbaugrad

Der Vergleich von Wohnzonen und Ausbaugrad lasst erkennen, dass je mehr Geschosse je Wohnzone
erlaubt sind, desto besser sind die Zonenschilder ausgenutzt bzw. desto hoher ist der Ausbaugrad (Ab-
bildung 12). In W2-Zonen liegt der mittlere Ausbaugrad bei rund 51 %, bei W3-Zonen bei 66 % und bei
W4-Zonen bei 71 %. W4-Zonen und hoher erreichen im Schnitt eine Auslastung von 88 %. Den Befund
eines steigenden Ausbaugrads bei zunehmender erlaubter Wohnnutzung hat bereits GRAMS (2015: 97)
flir einen etwas grosseren Perimeter rund um die Stadt Solothurn herausgefunden (siehe Kapitel 4.3).

Erkenntnis 3: Je hoher der Ausbaugrad, desto hoher die Einwohnerdichte
Aus Erkenntnis 1 und 2 folgt schliesslich die Feststellung, dass je besser ein Zonenschild ausgenutzt
ist, desto hoher ist die Einwohnerdichte.

Erkenntnis 4: Je zentraler, desto hoher die Einwohnerdichte

Die Analyse der Zentralitat (mittels Indikator 6ffentlicher Verkehr gemessen) und der Einwohnerdichte
lasst die folgende grundsatzliche Erkenntnis zu: je zentraler ein Zonenschild liegt, desto hdher ist die
Anzahl Bewohner je Flacheneinheit (=Bevilkerungsdichte). Oder anders ausgedriickt, bestétigt die Ana-
lyse die raumplanerisch angestrebte Situation von dicht bewohnten Gebieten an gut mit dem offentli-
chen Verkehr erschlossenen Lagen (Abbildung 13).

Abbildung 12: Mittlere Einwohnerdichte und Ausbau- Abbildung 13: Mittlere Einwohnerdichte je OV-Giite-
grad je Wohnzone. klasse.
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4 Auf der Suche nach dem Nutzungspotenzial

4.1  Vorgehen, verwendete Daten und Abgrenzung

In diesem Kapitel werden die methodischen und konzeptionellen Rahmenbedingungen fiir die Beant-
wortung der Forschungsfrage erklart. Damit wird die Basis fiir verstandliche und nachvollziehbare Re-
sultate der jeweiligen Arbeitsschritte geschaffen.

4.1.1 Analytisches Vorgehen

Da keine mit eindeutigen Kriterien sakrosankte Definition besteht, was als Potenzial zur Erhohung des
Nutzungsmasses gilt, kann theoretisch jedes Quartier, jede Parzelle und jedes Gebaude in Frage kom-
men. Um von diesem theoretischen Ausgangspunkt zu einer Aussage zu kommen, welche Gebiete sich
fir die Anwendung eines allfalligen Dichtesprungs eignen wiirden und welcher Beitrag zur Innenent-
wicklung geleistet wird, wurde ein analytisches Vorgehen angewandt. Durch den Einsatz von geografi-
schen Informationssystemen (GIS) sind Analysen mit verschiedenen Kriterien erstellt worden, welche
als Basis fiir die sukzessive Reduzierung des theoretischen Potenzials zu einem «sinnvollen» (an raum-
planerisch besonders geeigneten Orten) und «wahrscheinlichen» (aufgrund bestimmter Gegebenhei-
ten) Potenzial dienten. Ergénzt wurde das Vorgehen durch eine gutachterliche Beurteilung der eruier-
ten Innenentwicklungspotenziale.

Zur Beantwortung der Forschungsfrage wurden fiinf Arbeitsschritte durchgefiihrt. Jeder Arbeitsschritt
beinhaltet eine Leitfrage.

Abbildung 14: Vorgehen als Abfolge von Arbeitsschritten.

Arbeitsschritt 1 Arbeitsschritt 2 Arbeitsschritt 3 Arbeitsschritt 4 Arbeitsschritt 5

Verhiltnis baulicher vs. Nachweis Ausscheidung Umsetzungs- Zielbeitrag

Einwohnerdichte Dichtesprung von Gebieten strategie Innenentwicklung

Quellen: eigene Darstellung.

Leitfrage 1: In welchem Verhaltnis steht die bauliche Dichte zur Einwohnerdichte?

Leitfrage 2: Bestehen Dichteunterschiede, die mit dem Dichtesprung erklarbar sind?

Leitfrage 3: Falls ja, welche Gebiete wiirden sich fiir die Anwendung des Dichtesprungs eignen?

Leitfrage 4: Welche Strategien, Instrumente und Prozesse konnen die Gemeinden fiir die Umset-
zung einsetzen?

Leitfrage 5: Welchen Zielbeitrag konnen die Nutzungspotenziale zur Innenentwicklung
beitragen?
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4.1.2 Verwendung verschiedener Datenquellen

Fir das gewahlte analytische Vorgehen sind verschiedene Geodaten Voraussetzung. Fiir die Arbeit
konnten mehrere Datenquellen verwendet werden. Einerseits Daten aus dem SOBAT (Solothurner
Bauzonen-Analyse-Tool). Das Tool ist eine datenbasierte, automatische Zonenplananalyse, welche
durch die Bildung von raumentwicklungsrelevanten Kennwerten (wie Einwohnerkapazitat des Zonen-
plans, das Verdichtungspotenzial etc.) erfolgt. Das Instrument dient einer quantitativen Erhebung der
Innenentwicklungspotenziale aller Gemeinden im Kanton Solothurn (ALLEMANN 2014: 18).

Zusatzlich wurden beim Bundesamt fiir Statistik (BFS) weitere, nicht im SOBAT enthaltene Merkmale
der Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS) und der Statistik der Bevélkerung und Haushalte (STAT-
POP) zu den 7 Gemeinden bestellt und dem SOBAT hinzugefiigt. Speziell zu erwédhnen sind die Informa-
tionen zu Anzahl der Personen je Haushalt sowie deren Geburtsjahr aus der Statistik der Bevilkerung
und Haushalte [STATPOP). Die Verkniipfung der Daten erfolgte iber den EGID (Eidgendssischer Gebau-
deidentifikator), der sowohl im SOBAT als auch im GWS vorzufinden ist. Die Umlegung der STATPOP-
Daten auf das GWS wurde vorgangig tiber den EWID (Eidgendssischer Wohnungsidentifikator) vollzo-
gen. Aus dem Merkmalskatalog der GWS und STATPOP wurden folgende Daten bestellt, welche nicht
schon im SOBAT vorhanden sind:

- GWS: EWID, EGID
- STATPOP: Geburtsjahr, EWID

Zusatzlich wurden die SOBAT-Daten mit den OV-Giiteklassen des Kantons Solothurn (KANTON SOLO-
THURN 2017¢) verschnitten. Mit den BFS-Daten und den OV-Gliteklassen wurden folgende, noch nicht
im SOBAT enthaltene Kenngréssen ermittelt:

- Rechtlich mogliche Bruttogeschossflache

- Ausbaugrad

- Nutzungsreserven Bruttogeschossflache (Prozent und absolut)

- Realisierte Ausniitzungsziffer

- Anzahl Einwohner je Altersklasse (0-15, 16-24, 25-39, 40-64, 65-79, 80 und lter)
- OV-Giiteklasse (Beste im Zonenschild vorkommende)

Abbildung 15: Uberblick der verwendeten Daten und deren Verarbeitung.

SOBAT (=Solothurner-Bauzonen-Analysetool) OV-Giiteklassen
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Quelle: KANTON SOLTOHRUN 2015c; eigene Darstellung.
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4.1.3 Methodische Abgrenzung

Die Ermittlung des Nutzungspotenzials unterliegt verschiedenen Abgrenzungen:

- Zur Darstellung des Verhaltnisses zwischen baulicher Dichte und Nutzerdichte (siehe Leitfrage
1) und somit auch fiir die weitere Bearbeitung, wurde nur die Einwohnerzahl, nicht aber zusatz-
lich die Beschaftigten beriicksichtigt. Diese Beschrankung hat folgende Griinde: Einerseits er-
scheinen die Zahlen zu den Beschaftigten (sogenannte STATENT-Daten) erst zirka 2 Jahre sp&-
ter als die Daten zu den Einwohnern. Aus Datenkonsistenzgriinden hatten die Einwohnerzahlen
deshalb auch den Datensatz aus dem Jahr 2013 anstatt aus dem Jahr 2015 zu bericksichtigen.
Andererseits sind in etlichen Arbeitsbranchen die Beschaftigten zwar an einer Arbeitsstatte
gemeldet, die Raumfolgen/-belastungen infolge Verkehr, Flachenbeanspruchung, Ver- und
Entsorgung etc. fallen aber nicht nur dort an (z. B. Handwerker, Aussendienstmitarbeiter etc.).
Das Aufaddieren der Beschaftigten zu den Einwohnern wiirde das Resultat der Raumnutzer-
dichte in bestimmten Gebieten verzerren. Folglich wird im Folgenden immer von der Einwoh-
nerdichte gesprochen.

- Die Berechnungen beschrinken sich auf die Wohnzonen (W2, W3, W4, W4 und héher). Dies hat
primar den Grund, dass - wie soeben erwadhnt - nur die Einwohnerzahlen in der Arbeit beriick-
sichtigt wurden und das Wohnen der unbestrittene Hauptzweck dieser Zonen ist. Zwar halt das
Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Solothurn in Artikel 30 fest, dass in Wohnzonen
neben Wohnbauten auch nichtstorende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig sind.
Dies hat zur Konsequenz, dass auch eine (geringe) Anzahl Beschéftigter in Wohnzonen vorhan-
den sind. Die Uberwiegende Mehrheit sind jedoch Einwohner. Auf einen Einbezug der Misch-
und Zentrumszonen wurde verzichtet, da hier die Anzahl der Einwohner wesentlich von den
kommunalen Bestimmungen zum zuldssigen Wohn- bzw. Gewerbeanteil abhangt. Eine fun-
dierte Aussage beziiglich Einwohnerdichte bei entsprechendem baulichem Nutzungsmass ist
deshalb nicht maglich. In Industrie- und Gewerbezonen ist kein Wohnen erlaubt (Ausnahme
betriebsnotwendiges Wohnen), weshalb diese Zonenarten ebenfalls nicht beriicksichtigt wurde.

4.2 Leitfrage 1: In welchem Verhaltnis steht die bauliche
Dichte zur Einwohnerdichte?

Die Gemeinden des Fallstudiengebiets zahlen zusammen 982 Zonenschilder der Wohnzonen W2, W3,
W4, W4 und hoher. Das in den Wohnzonen zuldssige bauliche Nutzungsmass (Ausnitzungsziffer) hangt
von den Bestimmungen der kommunalen Baureglemente ab. In den 7 Gemeinden variiert die Ausniit-
zungsziffer (AZ) zwischen 0.4 und 1.0%. Rund 50 % der Wohnzonen liegen in Gebieten in welchen eine
maximale AZ von 0.4 zugelassen ist. Weitere 20 % in Gebieten mit einer AZ von 0.45. Diese Tatsache
verdeutlicht die bereits im Kapitel 3.1 erlauterte Siedlungsstruktur, die durch eher kleinere Gebaude-
volumen und tiefe bauliche Dichten - vornehmlich Einfamilienhduser - gepragt ist. Zirka ein Drittel der
Bevolkerung lebt in Wohnzonen mit einer Ausnitzungsziffer von 0.4, 17 % in Gebieten mit einer AZ von
0.45. Damit nehmen diese Gebiete auch bevolkerungsméssig die héchsten Anteile (zusammen 50 %]
ein. Allerdings ist dieser Anteil etwas geringer als der flachenmassige Anteil, was auf einen hoheren
Wohnflachenverbrauch je Einwohner bzw. auf eine geringere Bevolkerungsdichte in der AZ 0.4 und 0.45
schliessen lasst. Zum Vergleich; Zonen mit einer AZ von 0.4 weisen durchschnittlich 41 Einwohner je
Hektar (EW/ha) auf. Bei einer AZ von 0.6 wurden fiir die 7 Fallstudiengemeinden durchschnittlich 86

16 Ausnahmen bilden Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht, wo das zuldssige Nutzungsmass Uberschritten werden darf (+ 20 %; + 1 Ge-
schoss).
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EW/ha, bei 0.7 157 EW/ha und bei 0.8 194 EW/ha ermittelt. Es bleibt anzumerken, dass Einwohnerdich-
ten nur Momentaufnahmen sind und sich laufend &ndern. Beispielsweise ist entscheidend, ob zum Zeit-
punkt des Stichdatums Familien, Paare oder Einzelpersonen in den Wohnungen leben. Folglich ist die
Streuung der Werte teilweise hoch. Zur Klarung der Verlasslichkeit der Mittelwerte wurde das 95 %-
Vertrauensintervall/Konfidenzintervall'” berechnet. Ein geringes Vertrauensintervall ist bei der AZ 0.4
und 0.45 vorzufinden (< 10 EW/ha). Ab der AZ 0.5 bis 0.65 streuen die Werte bereits stérker um den
Mittelwert und ab der AZ 0.7 sehr stark.

Tabelle 9: Mittelwert der Einwohnerdichte sowie 95 %-Vertrauensintervall je Ausniitzungsziffer.

Ausniitzungsziffer 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 1.0
Mittelwert Einwohner- 41 86 86 157 194 170
dichte (EW/ha)

95 %-Vertrauensintervall 40-43 75-100 72-100 119-195 111-275 126-217
Einwohnerdichte (EW/ha)

Quelle: KANTON SOLOTHRN 2017c¢; eigene Berechnung.

4.3  Leitfrage 2: Bestehen Dichtespringe?

In der Abbildung 16 sind den rechtlich zulassigen Ausniitzungsziffern die durchschnittlichen Einwoh-
nerdichten zugewiesen. Es ist erkennbar, dass erstens die Erhohung der Ausniitzungsziffer grundsatz-
lich mit einem Anstieg der mittleren Einwohnerdichte einhergeht. Zweitens ist ersichtlich, dass dieser
Anstieg nicht stetig und auch nicht linear verlauft. Unverkennbar ist ein «Knick» bei der Ausnitzungs-
ziffer 0.6, 0.75 und 1.0. Die beiden letzteren erweisen sich jedoch als nicht plausibel. Eine Uberpriifung
hat eine zu geringe Anzahl Zonenschilder ergeben, was die Aussage einer markant tieferen Einwohner-
dichte als nicht plausibel beschreiben wiirde. Bei der AZ 0.6 scheinen die Daten plausibel zu sein.

Abbildung 16: Mittlere Einwohnerdichte bei rechtlich zuldssiger Ausniitzungsziffer in den Wohnzonen.
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Einwohnerdichte (EW/ha)

0.4 0.45 0.5 0.55 0.6 0.65 0.7 0.75 0.8 1

rechtlich zulassige Ausnutzungsziffer

Quelle: KANTON SOLOTHURN 2017b; eigene Berechnung.

17 |st ein Intervall in der Statistik zur Prazisierung der Lageschatzung eines Parameters (z. B. des Mittelwertes). Haufig wird das 95 %-
Vertrauensintervall berechnet, welches angibt in welchem Bereich ein Wert mit 95 % Wahrscheinlichkeit zu liegen kommt. Je geringer
dieses Intervall ist, desto geringer ist die Streuung des Wertes um den Mittelwert.
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Eine Analyse des Anstiegs der Einwohnerdichte bei Erhdhung der rechtlich zuldssigen Ausniitzungszif-
fer zeigt, einen Uberproportionalen Anstieg (+62 %) von 86 auf 140 Einwohner je Hektar bei Anhebung
der AZ 0.65 auf AZ 0.7. Weniger offensichtlich ist ein zweiter prozentual noch starkerer Anstieg der
Einwohnerdichte von + 68 % bei der Schwelle der AZ 0.45 auf AZ 0.5. Wird in diesem Bereich die Aus-
nitzungsziffer um 0.05 erhoht, steigt der Mittelwert der Einwohnerdichte von 51 EW/ha auf 86 EW/ha
an. Zuriickzufiihren sind diese beiden «Dichtespriinge» auf einen Wechsel der Gebaudetypologie bzw.
in der Anzahl zulassiger Geschosse. Beim erstem Sprung, der bereits in den Studien (METRON 2011,
KANTON ZURICH 2015) nachgewiesen wurde, handelt es sich um einen Wechsel vom Einfamilienhaus
zum Mehrfamilienhaus. Bei Mehrfamilienhdausern nimmt im Vergleich zu Einfamilienhausern der Be-
darf an Geschossflachen je Einwohner markant ab. Wobei die erwahnten Studien den Sprung bei einer
hoheren AZ (z. B. METRON 2011 von AZ 0.5 auf 0.55) eruierten. Der zweite Sprung des Mittelwertes ist
mit dem Wechsel vom 3-geschossigen zum 4-geschossigen Mehrfamilienhaus zu begriinden. Ein Ver-
gleich des 95 %-Vertrauensintervall/Konfidenzintervall fir diese beiden Mittelwerte zeigt, dass der
Dichtewerte von 51 EW/ha bei der AZ von 0.45 ein geringeres Vertrauensintervall aufweist. Das heisst,
die Streuung rund um den Mittelwert ist geringer als bei der AZ von 0.6.

Die soeben erwahnten Dichtespriinge, die sich mit einem Wechsel der Gebaudetypologie begriinden
lassen, werden durch einen weiteren Befund bestatigt. In Kapitel 3.4.2 wurde auf einen generell stei-
genden Ausbaugrad bei zunehmendem rechtlich mdglichem Nutzungsmass hingewiesen. Wird dem
mittleren Ausbaugrad anstelle der Wohnzonen (z. B. W2, W3, W4 etc.) die rechtlich mogliche Ausniit-
zungsziffer gegeniibergestellt, so ist bei Uberschreitung des Schwellenwertes bei AZ 0.45 und bei AZ
0.6 ein liberproportional hoherer Ausbaugrad je Zonenschild erkennbar (siehe Abbildung 17). Diese Tat-
sache hat bereits GRAMS (2015: 97; Abbildung 18) fiir einen etwas grésseren Perimeter rund um die
Stadt Solothurn herausgefunden. Wobei der zweite sprunghafte Anstieg des Ausbaugrades bei Grams
bei der AZ 0.65 liegt und nicht wie hier vorliegend bei der AZ 0.6. Hingegen nicht libereinstimmend
nachgewiesen werden konnte der Befund von GRAMS (2015: 97) eines sinkenden Ausbaugrades bei
steigendem moglichem baurechtlichem Mass kurz vor den jeweiligen Dichtespriingen (sog. Dichtever-
zicht). Eine mogliche Erklarung kann der etwas grossere Perimeter bei Grams sein und/oder die par-
zellenscharfe Berechnung, wogegen in der vorliegenden Arbeit das Zonenschild die kleinste raumliche
Einheit darstellt.

Abbildung 17: Ausbaugrad bei rechtlich zulassiger Abbildung 18: Ausbaugrad bei rechtlich zulassiger
Ausnlitzungsziffer in den Wohnzonen des Fallstudi- Ausniitzungsziffer in den Wohnzonen der Agglome-
engebiets. ration Solothurn.
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Aufgrund der Erkenntnis eines geringeren Vertrauensintervalls, der Bestatigung der beiden genannten
Studien zum Einwohnerdichtesprung (METRON 2011, KANTON ZURICH 2015) und des Nachweises des
sprunghaften Anstiegs des Ausbaugrads durch GRAMS (2015), wird in der Folge der Dichtesprung von
der AZ < 0.45 auf die AZ 0.5 weiterverfolgt. Es wird also vermutet, dass mit der Zulassung eines héheren
baulichen Nutzungsmasses in diesem Bereich, sich ein liberproportionaler Anstieg der Einwohner-
dichte erwirken lasst. Durch die Reduktion auf die Zonenschilder, die ein zuldssiges bauliches Nut-
zungsmass von AZ < 0.45 aufweisen, beschrankt sich die mdgliche Anwendung des Dichtesprungs von
urspringlich 982 auf 685 Zonenschilder.

4.4 Leitfrage 3: Welche Gebiete wirden sich fir die Anwen-
dung des Dichtesprungs eignen?

Theoretisch konnen alle verbleibenden 685 Zonenschilder fir die Erhohung des baulichen Masses in
Frage kommen. Je nach Gebiet sind unterschiedliche Gegebenheiten vorzufinden, welche eine Umset-
zung einschranken, verhindern oder von vorherein ausschliessen. Nachfolgend werden durch verschie-
dene Reduktionsschritte diejenigen Zonenschilder aussortiert, welche sich nicht fiir eine Erhdhung des
zulassigen baulichen Nutzungsmasses eignen wiirden. Diese Schritte tragen dazu bei, um vom theore-
tischen zu einem «sinnvollen» (an raumplanerisch besonders geeigneten Orten) und «wahrscheinli-
chen» (aufgrund bestimmter Gegebenheiten) Nutzungspotenzial zu kommen. Die Uberlegungen wer-
den flr jeden Reduktionsschritt eingangs kurz erlautert.

4.4.1 Reduktionsschritt I: uniberbaute Bauzonen

Von den insgesamt 685 Zonenschildern mit einer Ausniitzungsziffer < 0.45 sind 42 komplett uniiberbaut.
Diese wurden von der Gesamtmenge subtrahiert. Selbstverstandlich ist auch an diesen Orten eine Er-
hohung der erlaubten baulichen Dichte denkbar und wiirde bei Uberbauung auch eine hohere Einwoh-
nerdichte nach sich ziehen. Allerdings wiirde der Einbezug einen verhaltnismassig liberproportionalen
Beitrag zur Erhéhung der Einwohnerdichte gegeniiber den liberbauten Gebieten leisten. Der Zielbeitrag
des Dichtesprungs zur Innenentwicklung ware dadurch verfalscht.

4.4.2 Reduktionsschritt II: Merkmalsabfrage

Fir die Anwendung des Dichtesprungs sind Gebiete besonders interessant, wo eine Mobilisierung des
Potenzials als wahrscheinlich eingestuft wird. Ansonsten werden «nur» zusatzliche Nutzungsreserven
geschaffen, ohne Aussicht auf eine effektive Mobilisierung. Die Mobilisierbarkeit hangt von einer Viel-
zahl von Faktoren ab. In W2-Zonen, wo vorwiegend Privatpersonen Eigentimer der Liegenschaften
sind, sind dies Faktoren wie beispielsweise die Lebensphase der Eigentiimer sowie das Alter der Ge-
baude. Der Zeitpunkt, wann ein Eigentiimer fiir das Mitwirken an einem Verdichtungsprojekt motiviert
ist, ist von wesentlicher Bedeutung fiir die Innenentwicklung. Altere Leute diirften beispielsweise
schwerer mobilisierbar sein. Die Investition im Verhaltnis zur Lebensphase ist kaum amortisierbar.
Hingegen stellen anstehende Sanierungen bei alterer und schlechter Bausubstanz und zu erwartende
oder erfolgte Eigentimerwechsel aufgrund von Erbgéngen ideale Zeitfenster (sogenannte «Windows of
Opportunity»] dar, in denen Grundeigentiimer fiir Verdichtungsprojekte zu gewinnen sind (IRAP/VLP
2017: 11-12). Gesucht wurden im zweiten Reduktionsschritt von den verbleibenden 643 Zonenschilder
diejenigen Gebiete, wo in absehbarer Zeit eine gewisse Dynamik in der Bewohner- und/oder Gebau-
destruktur zu erwarten ist. Oder um das mehrfach erwahnte «wahrscheinliche» Potenzial zu prazisie-
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ren, wo aufgrund bestimmter Gegebenheiten die Wahrscheinlichkeit zur Mobilisierung von zusatzli-
chem Potenzial als relativ hoch eingestuft wird. Dazu wurden ausgewahlte Merkmale der erweiterten
SOBAT-Datenbank bewertet.

Die Zonenschilder bekamen je einen Punkt (=Zutreffen des Merkmals), wenn:

- die 65- und 79-Jahrigen einen Anteil von 25 % oder mehr ausmachen,

- die 80-Jshrigen und Alteren einen Anteil von 25 % oder mehr ausmachen,

- die Gebaude mit Baujahr 1960 bis 1980 einen Anteil von 25 % und mehr ausmachen,
- die Gebaude mit Baujahr vor 1960 einen Anteil von 25 % und mehr ausmachen.

Nebst den erwdahnten Merkmalen wurden die Zonenschilder beziiglich der Erschliessung mit dem of-
fentlichen Verkehr bewertet. Die Entwicklung an zentralen Orten zu férdern, ist eines der zentralen
raumplanerischen Postulate. Verkehr wird dadurch tendenziell vermieden oder zumindest umweltver-
traglich abgewickelt. Zudem geht, wie die Analyse in Kapitel 3.4.2 gezeigt hat, die Férderung der Ent-
wicklung an Orten, welche gut mit dem OV erschlossen sind, mit hdheren Einwohnerdichten einher. Die
Zonenschilder erhielten einen weiteren Punkt, wenn:

- eine gute bis sehr gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr (d.h. OV-Giiteklasse A, B
oder C) vorliegt.

Fiir die Beurteilung, ob ein Standort aus raumplanerischer Sicht fiir die Erhohung des Nutzungsmasses
besonders geeignet ist, bedarf es aus raumplanerischer Sicht nebst der OV-Erschliessung selbstver-
standlich der Hinzunahme weiterer Kriterien (siehe Reduktionsschritt IV, vgl. Kapitel 4.4.4).

Die Analyse in Kapitel 3.4.2 hat aufgedeckt, dass je hoher der Ausbaugrad ist, desto mehr Personen
wohnen auf derselben Flache (=Erhéhung der Einwohnerdichte). Bei der Ausniitzungsziffer 0.4 und 0.45
liegt der durchschnittliche Ausbaugrad bei rund 50 %. Mehrere Stichproben haben gezeigt, dass die
Entwicklungsmaglichkeiten und Realisierungschancen fiir Parzellen mit tiefem Ausbaugrad eher in der
Ausnutzung ihrer Nutzungsreserven liegen als in der Mobilisierung von zuséatzlichem Potenzial. Dies
unter der Voraussetzung einer gewissen Mindestgrosse der Parzelle. Bei Zonenschildern mit hgherem
Ausnutzungsgrad verhindern oftmals Abstandsvorschriften das komplette Ausnutzen der Reserven.
Das Erhohen der Ausniitzungsziffer kann deshalb eine neue Entwicklungsperspektive eréffnen. Zonen-
schilder erhielten deshalb einen weiteren Punkt bei:

- einem heutigen Ausbaugrad von 50 % oder hoher.

Insgesamt waren somit 6 Punkte je Zonenschild maglich. Zwei Zonenschilder erreichten 5 Punkte, 32
weitere 4 Punkte. Bei erreichten 3 Punkten nimmt die Anzahl zusatzlicher Zonenschilder auf 160 stark
zu. Einen Zusammenhang zwischen der erreichten Punktzahl und der raumlichen Verteilung der Zo-
nenschilder ist mit Ausnahme der Gemeinde Gerlafingen nicht erkennbar. In dieser Gemeinde liegen
keine Zonenschilder mit 4 oder mehr Punkten. In der Abbildung 19 und Abbildung 20 ist die raumliche
Verteilung der Zonenschilder je Punktzahl [von 1 Punkt bis 4 Punkte) ersichtlich. Aus genannten Griin-
den der Reduzierung auf Zonenschilder, deren Potenzial als wahrscheinlich und sinnvoll eingestuft
wird, wurde die Grenze fiir die weitere Bearbeitung bei 4 und mehr Punkten gelegt. Insgesamt wurden
34 Gebiete fur die weitere Bearbeitung beriicksichtigt.
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Abbildung 19: Ubersichtsplan mit Punktzahl je Zonenschild.
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Oben: 1 und mehr Punkte, unten: 2 und mehr Punkte.

Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, eigene Darstellung.
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Abbildung 20: Ubersichtsplan mit Punktzahl je Zonenschild.
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Oben: 3 und mehr Punkte, unten: 4 und mehr Punkte.

Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, eigene Darstellung.
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4.4.3 Reduktionsschritt [Il: Zonenschilder kleiner als 2'000 m?

Sechs der noch verbleibenden Zonenschildern weisen eine Grésse von kleiner als 2'000 m? auf. Ent-
sprechend gering ist die Anzahl Gebdude und Bewohner auf diesen Parzellen. Zu tatigende Aufwendun-
gen [personell, finanziell etc.) fiir eine Erhohung des baulichen Nutzungsmasses erscheinen dem Autor
als unverhaltnismassig, weshalb diese Zonenschilder fiir die Weiterbearbeitung ausschieden.

4.4.4 Reduktionsschritt I[V: raumplanerische Eignungsbeurteilung

In diesem Schritt wurden die Zonenschilder auf ihre raumplanerische Eignung fiir eine Erhéhung des
baulichen Masses beurteilt. Denn nicht Uberall ist es planerisch sinnvoll eine bauliche Verdichtung mit
mehr Personen anzustreben. Nur kompakte Siedlungen helfen die Zersiedlung einzudédmmen und eine
umweltvertragliche Mobilitdt zu ermaglichen (IRAP/VLP 2017: 16). Ebenso gilt es eine angemessene
Wohnqualitat zu erhalten bzw. zu erzielen. Die Planung von Verdichtungsprojekten muss auf die Eigen-
heit des Ortes eingehen und eine Integration in dessen anstreben (IRAP/VLP 2017: 21). Wie geeignet ein
Gebiet fiir die Schaffung von zusatzlichem Nutzungspotenzial ist, hangt also im Wesentlichen von seiner
(Mikro-]Lage ab. Um die Eignung einsch&tzen zu kénnen, wurden die verbleibenden 28 Zonenschilder
bei einer Begehung mittels unten aufgelisteter Kriterien' beurteilt. Die Gebiete erhielten fir die ver-
schiedenen Kriterien je einen Punkt, sofern die den Kriterien zugrundeliegenden Indikatoren fir das
gesamte Zonenschild mehrheitlich erfiillt sind. Gebiete mit teilweiser Erfillung wurden mit einem hal-
ben Punkt bewertet. Bei der Beurteilung handelt es sich um eine Einschatzung des Autors.

- Lage im Siedlungsgebiet
Zentral im Siedlungsgebiet, keine Industrie, nur gering storendes Gewerbe in der Umgebung
- Versorgung in unmittelbarer Umgebung
Laden mit Gitern des taglichen Bedarfs, 6ffentliche Dienstleistungsangebote und Infrastruk-
turen (Schulen, Verwaltung, Post, Arzt etc.)
- Objekt- und Ortshildschutz
keine schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS), keine Objekte des kanto-
nalen Bauinventars
- Qualitat der Bausubstanz
Sanierungsbedarf der Bauten
- Grin-/Freiflachen in unmittelbarer Umgebung
geniigend und angemessene Griin- und/oder Freiflachen

Die nachfolgende Matrixtabelle (Tabelle 10) zeigt je Zonenschild die vergebenen Punktzahlen sowie die
Gesamtsumme. Auf Basis dieser Bepunktung wurde eine Beurteilung der Eignung fiir die Erhohung der
baulichen Dichte vorgenommen (geeignet/nicht geeignet) und in der Potenzialkarte |

Abbildung 21) festgehalten. Insgesamt wurden 13 der insgesamt 28 verbleibenden Zonenschildern als
geeignet bzw. das Potenzial als «sinnvoll» und «wahrscheinlich» eingestuft. Die Herleitung ist stich-
wortartig im Anhang A7 festgehalten. Bei der Begehung wurde festgestellt, dass die vorangegangen
Reduktionsschritte zu einem teilweise nicht nachvollziehbaren Ausscheiden von benachbarten Zonen-
schildern fiihrten. Es wurde deshalb entschieden, auch Zonenschilder in unmittelbarer Umgebung fir
eine Erhohung der baulichen Dichte als geeignet zu betrachten, sofern sie nach dem 2. Reduktions-
schritt (Merkmalsabfrage) 2 oder mehr Punkte aufweisen und die soeben erlduterten Indikatoren im
demselben Mass zutreffen. Die Erhohung der baulichen Dichte wurde nach diesem Schritt in insgesamt
34 Zonenschilder in 13 Gebieten als geeignet erachtet.

18 |n Anlehnung an AGR 2016: 27.
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Tabelle 10: Vor Ort beurteilte Zonenschilder.

Nr. | Bezeichnung Lage | Versor- | Orts- | Bausub- | Freifla- | Topo- | Total | Eignung Er-
gung bild stanz chen grafie hohung AZ
1 | Biberist; Aesplistrasse-Kir- | 0.5 05 1 0.5 1 1 4.5 ja
schackerstrasse
2 | Biberist; Aesplistrasse- 0.5 05 1 0.5 0.5 1 4 ja
Schmiedenmattenstrasse

3 | Derendingen; Bodmatt 0.5 0.5 1 0.5 0.5 1 4 ja
4 | Derendingen; Jurastrasse 1 1 1 0.5 0 1 4.5 ja
5 | Zuchwil; Blumenfeld 1 0.5 1 0.5 0.5 1 4.5 ja
6 | Zuchwil; Unterfeld 0.5 0.5 1 0 1 1 4 ja
7 | Bellach; Dorfmatte 0.5 1 1 0.5 1 0.5 4.5 ja
8 |Solothurn; Lerchenweg 1 0 05 0.5 1 1 4 ja
9 | Solothurn; ostl. Hubelmatt 1 0.5 0.5 0.5 1 1 4.5 ja
10 |Solothurn; Allmend 1 1 1 1 1 0.5 1 5.5 ja
11 |Solothurn; Allmend 2 0.5 1 1 0.5 0.5 1 4.5 ja
12 | Solothurn; Allmend 3 0.5 1 1 0.5 0.5 0.5 4 ja
13 | Solothurn; Allmend 4 0.5 1 1 0.5 0.5 0.5 4 ja
14 | Biberist; Holzack 0.5 0.5 1 0 0.5 0 2.5 nein
15 | Zuchwil; Blumenfeld 2 - - - - - - - nein
16 | Zuchwil; Blumenfeld 3 - - - - - - - nein
17 | Zuchwil; Waldegg 0 0 1 1 1 1 4 nein
18 | Bellach; Rti 0 0 1 0.5 0.5 0 2 nein
19 |Bellach; nordlich ref. Kirche 1 1 1 0 0 1 4 nein
20 | Bellach; Tell Kreisel 1 1 1 1 0 0 4 nein
21 |Bellach; Atrium 0.5 1 0 0.5 1 1 4 nein
29 iﬁlach; Schulhaus Kasel- 0 1 05 05 1 1 4 nein
23 ;2[}?;::ssr:i®i;“e”d'R“' 0 0.5 1 05 05 0 | 25 nein
24 | Langendorf; Briiggmoos 0 05 1 0.5 1 0 3 nein
25 |Solothurn; ostl. Friedhof - - - - - - nein
26 | Solothurn; siidl. Friedhof 0.5 0 0.5 0.5 1 1 3.5 nein
27 Solomhurn; Alte Sern- 05 | 05 |05 | 05 1 05 | 35 nein
28 gf:;’;:gm Edmund-Wyss- | 45 0 05 | 05 1 1| 35 nein

0 Punkt = eignet sich nicht fur Erhéhung des baulichen Nutzungsmasses
0.5 Punkt = eignet sich teilweise fiir Erhéhung des baulichen Nutzungsmasses
1 Punkt = eignet sich fir Erhéhung des baulichen Nutzungsmasses

Quelle: eigene Darstellung.
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Abbildung 21: Plan mit den beurteilten Zonenschildern.
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4.5 Leitfrage 4: Welche Strategien, Instrumente und Pro-
zesse konnen die Gemeinden fur die Umsetzung
einsetzen?

Das Ergebnis der Leitfrage 3 spiegelt die raumplanerisch besonders geeigneten sowie fir eine Umset-
zung des Dichtesprungs als wahrscheinlich eingestuften Gebiete wieder. Mit den ausgeschiedenen Ge-
bieten ist aber noch keine Entscheidung zur Innenentwicklung gefallt. Dazu sind Strategien und Mass-
nahmen zur Umsetzung gefragt. Es versteht sich von selbst, dass die Frage der Innenentwicklung im-
mer Individuallosungen voraussetzt. In der vorliegenden Arbeit wurde ein méglicher Umsetzungsweg
flir ein bestimmtes Gebiet entworfen [siehe Kapitel 4.5.2). Der Vorschlag soll Anstoss und Hinweise fir
Entwicklungsstrategien in anderen Gebiete geben. Im ersten Teil des Kapitels werden zuerst die fiir das
Verstandnis notwendigen Grundlagen und die erfolgversprechenden Faktoren zur planungsrechtlichen
Umsetzung und Uberbauung von Gebieten mit Nutzungspotenzial vorgestellt. Diese basieren auf ver-
schiedenen Beitragen zur Innenentwicklung in der Schweiz, erganzt durch Erfahrungen des Autors.

4.5.1 Erfolgversprechende Faktoren

Strategieansatz

Innenentwicklung hat differenziert und angepasst auf die Qualitaten des Gebietes, den kommunalen
Zielen und den Absichten der Grundeigentiimer zu erfolgen. Je nach Literatur werden die dahinterste-
henden Ansatze unterschiedlich bezeichnet. Diese Ansatze kdnnen von der Bewahrung und dem behut-
samen Umgang mit den bestehenden Qualitaten eines Gebiets, zur massvollen Veranderung der beste-
henden Strukturen bis hin zur Siedlungserneuerung mit Neubauten reichen. Fiir die Erhéhung der bau-
lichen Dichte stehen grundsétzlich dieselben Ansitze zur Verfiigung, wie fiir die Uberbauung der un-
tberbauten Bauzonen und fiir die bessere Ausnutzung von unternutzten Gebieten. Ausnahme bildet die
Strategie des Erhaltens bzw. des Bewahrens des Status Quo, der nicht mit der Erhohung des Nutzungs-
masses einhergeht. Je nach Handlungsbedarf stehen folgende Strategieansatze zur Verfligung:

Tabelle 11: Ubersicht méglicher Strategieansatze zur Innenentwicklung.

Strategieansatz g H II:I’. .’ .’ll:l‘. q Ny [m] ’_Hl:]“:]
O | W gy | || O] -y ] —

Erneuern Weiterentwickeln Umstrukturieren Neuentwickeln
Ansatz Massvolle Veranderung |Veranderung an der|Ersatz bestehender | Neudefinition des Ge-
an der Baustruktur Baustruktur Bausubstanz biets

Bauliche Entwicklung | Punktueller Anbau, Er- | Punktueller Anbau, Er- | Abbruch und Neubau Neubau, ggf. Bruch

ganzungsbau, Aufsto- | ganzungsbau, Aufsto- ortsbaulichem Grund-
ckung ckung, Ersatzbau muster

Ziel bauliche Dichte Geringe bis moderate | Nutzungsmass erhohen | Nutzungsmass  stark | grosse quantitative Ent-
quantitative  bauliche | und Reserven aktivieren | erhdhen wicklung, projektab-
Entwicklung hangig

Ziel Nutzerdichte Nutzerdichte erhalten | Nutzerdichte erhdhen | Nutzerdichte stark er-|hohe Nutzerdichte
oder erhéhen hohen

Quelle: In Anlehnung an KANTON THUGRAU 2017: 22-23; eigene Darstellung.
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Fir die 13 moglichen Potenzialgebiete kommen die Strategieansatze «Erneuern», «Weiterentwickeln»
und «Umstrukturieren» in Frage. Die Strategie «Neuentwicklung», das heisst das Bauen auf uniber-
bauten Wohnzonen, wurde fiir die Beantwortung der Forschungsfrage im Reduktionsschritt | (vgl. Ka-
pitel 4.4.1) ausgeschlossen. Es ist aber denkbar und wiirde die Forderung der Innenentwicklung unter-
stitzen, wenn an raumplanerisch geeigneten Orten (z. B. wenn es sich um eine innere Reserve handelt)
ein hoheres Nutzungsmass zugelassen wird.

Schwerpunktbildung

Aufbauend auf dem Wissen der Gegebenheiten der Gebiete ist es fiir die strategische Planung wichtig
Schwerpunkte zu setzen. Die Schwerpunktbildung ist nicht nur in Bezug auf die raumlichen Gegeben-
heiten wie im vorliegenden Fall zu vollziehen, sondern hat auch die gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und politischen Verhaltnisse zu beriicksichtigen. Aspekte wie die Absichten der Grundeigentiimer, po-
litische Uberlegungen, Widerstand in der Nachbarschaft, allfillige Synergien mit anderen Entwicklun-
gen und die Ressourcen der Gemeinde sind abzuklaren und bei der strategischen Festsetzung zu be-
riicksichtigen (AGR 2016: 28). Denn eine Behdrde - im vorliegenden Fall die Gemeinden - kann sich
unmaglich um die Entwicklung aller Gebiete gleichzeitig kiimmern. Zwar wurden in der Fallstudie nur
13 Gebiete (34 Zonenschilder) verteilt auf 6 Gemeinden ausgeschieden, also im Durchschnitt rund zwei
pro Gemeinde. Bei einem kommunalen Verfahren - anstatt wie hier vorliegend eher einem regionalen
- waren aber bestimmt mehr potenzielle Gebiete eruiert worden. Zudem verfiigen die Gemeinden Uber
weitere Gebiete mit Innenentwicklungspotenzial (Umnutzungsgebiete, unternutzte Gebiete, unbebaute
Parzellen etc.). Ziel der Schwerpunktbildung ist es somit, die Krafte zur Entwicklung von geeigneten
Orten frithzeitig zu erkennen und zu biindeln.

Grundeigentiimer

Fir die Mobilisierung der Nutzungsreserven und die Schaffung von neuem Nutzungspotenzial spielt die
Eigentimerstruktur eine zentrale Rolle. Gebiete, welche fiir die Anwendung des Dichtesprungs in Frage
kommen, sind vorwiegend durch Einfamilienhduser und kleine Mehrfamilienhauser gepragt. Einfami-
lienhauser befinden sich zu 90 % im Eigentum von Privatpersonen und zu 10 % im Besitz von Ubrigen
Eigentiimertypen bestehend aus Einzelfirmen, Kapitalgesellschaften etc. (WIDLER 2013: 16). Gesucht
sind deshalb Mobilisierungsstrategien, welche inshesondere auf die Bedirfnisse und Eigenheiten der
Privatpersonen eingehen. Dies ist jedoch umso schwieriger, sobald es viele Eigentiimer hat und es sich
dazu noch um eine sehr heterogene Gruppe hinsichtlich Alter, Zielsetzungen, Kapitallage etc. handelt.
Beides trifft in Einfamilienhausquartieren oftmals zu. Kommt hinzu, dass viele Eigentiimer nicht an ei-
ner Wertsteigerung, sondern eher an einer Werterhaltung/Nutzungsorientierung ihrer Immobilie inte-
ressiert sind. Ohne eine Gesamtschau der rechtlichen Maglichkeiten der Liegenschaft zu machen, wer-
den Teilsanierungen, Gesamtsanierungen oder Ersatzneubauten vorgezogen. Ausnutzungsreserven,
geschweige das Erkennen von zusatzlichem Nutzungspotenzial bleibt oftmals unbekannt oder ist nicht
von Interesse (WIDLER 2013: 51).

Verschiedene Beispiele zu Verdichtungsprojekten haben gezeigt, dass die Bereitschaft fiir das Mitma-
chen von den individuellen Lebensumstanden und vom richtigen Zeitpunkt abhangen. Eine Mobilisie-
rungsstrategie sollte deshalb darauf ausgerichtet sein, sogenannte «Windows of Oppurtunity» zu er-
kennen und in einem ersten Schritt die Grundeigentiimer lber die Entwicklungsmoglichkeiten aufzu-
klaren und zu beraten. Wie in der Leitfrage 3 in Kapitel 4.4.2 exemplarisch durchgespielt, konnten in
Einfamilienhausquartieren anstehende Sanierungen oder ein Generationenwechsel solche Zeitfenster
darstellen (IRAP/VLP 2017: 11). Schlussendlich gilt es nicht nur die direkt involvierten oder interessier-
ten Grundeigentimer zu lberzeugen, sondern eine mehrheitliche Akzeptanz der Eigentiimer im Umfeld
zu schaffen. Die Erhohung der baulichen Dichte bedingt eine demokratische Legitimation. Dazu sind die
Erhaltung der nachbarschaftlichen Vertrautheit und der charakteristischen Strukturen wichtige An-
spriche in Einfamilienhausquartieren, wo eine hohe emotionale Bindung zum Wohnort vorherrscht.
Nur im Dialog (siehe Punkt «informelle Instrumente/Verfahren») lasst sich der magliche Spielraum mit
der Bevolkerung ausloten.
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Informelle Instrumente/Verfahren

Innenentwicklungsprojekten stehen oftmals Unsicherheiten und Vorbehalte entgegen. In den bekann-
ten Verfahrensschritten der formellen Planung kommt die Klarung und das Aufzeigen von Verdich-
tungsmoglichkeiten zu wenig oder gar nicht zur Sprache. Deshalb fihren die formellen Instrumente
oftmals nicht zu den gewlinschten Losungen. Es fehlt die konkrete und transparente Auseinanderset-
zung mit den Gebieten, sprich der Erkundung von Moglichkeiten und Widerstanden (GRAMS 2015: 130).
Als Beispiele sei hier die Klarung der Integration ins Ortsbild, mdgliche neue Parzellenstrukturen oder
der Umgang mit dem Mehrverkehr genannt. Erst wenn die relevanten Fragestellungen durch das Er-
kunden von méglichen Lésungsansatzen geklart sind, ist eine Uberfiihrung in den Zonenplan und ins
Baureglement sinnvoll. Mit dem Einsetzen von situativen, der Fragestellung angepassten informellen
Instrumenten konnen sich Akteure mit konkreten Fragestellungen auseinandersetzen ohne gleich
Rechtskraft zu erzeugen. Als informelle Instrumente gelten (stadtebauliche) Konzepte, Leitbilder, Mas-
terplane, Wettbewerbe, Testplanungen und Studienauftrage. Begleitet werden informelle Instrumente
durch entsprechende Verfahren. Das konkrete Verfahren ist einzelfallweise zu definieren und hat sich
beziliglich Ressourceneinsatz an den prioritaren Gebieten zu orientieren (siehe Punkte «Schwerpunkt-
bildung»). Zu welchem Zeitpunkt und mit welchem Mittel die verschiedenen Akteure eingebunden wer-
den, ist individuell zu bestimmen. Pauschale «Kochbuchldsungen» gibt es nicht. Fir komplexe Aufga-
ben wie Innenentwicklungsprojekte bewahrt sich gemass Literatur insbesondere die friithe Beteiligung
der privaten Grundeigentiimer. Sie missen vom Mehrwert einer héheren baulichen Dichte iberzeugt
werden. Bei entsprechendem Interesse oder idealen (sich ergebenden) réaumlichen Bedingungen haben
sich kooperative Prozesse in der Praxis gut bewahrt. Das gemeinsame Beplanen und Aushandeln von
Behorden, Grundeigentiimern und allenfalls von Nachbarn sowie von weiteren Stakeholdern fiihrt zu
Vertrauen und robusten Losungen. Denn im Kern muss die Schaffung von hoheren baulichen Dichten
zuerst gesellschaftlich ausgehandelt werden (IRAP/VLP 2017:13). Wichtig ist die friihzeitige Klarung der
Ziele, der verhandelbaren Gegenstande und Inhalte, der Rollen der Beteiligten und der Zeitpléane sowie
der Kosteniibernahme. Und schlussendlich gilt es die gemachten Uberlegungen und Abmachungen in
einen rechtshindenden Rahmen umzusetzen [meist in die Nutzungsplanung) (KANTON LUZERN 2013:
28). Um eine entsprechende gesellschaftliche und politische Legitimation zu erhalten, ist die Bevilke-
rung phasenweise Uber die Zwischenergebnisse der kooperativen oder informellen Planung zu infor-
mieren. Eine offene und klare Kommunikation gehort deshalb ebenso zur Verfahrensgestaltung.

4.5.2 Fallbeispiel Solothurn, Allmend 1

Basierend auf diesen allgemeinen Ausfiihrungen wird nun ein moglicher Strategie- und Umsetzungs-
ansatz fiir eines der 13 ausgeschiedenen Gebiete vorgestellt und in Bezug zu den Ublichen formellen
Verfahren und Instrumente des Kantons Solothurn gestellt.

Im Kanton Solothurn besteht der Verlauf einer Nutzungsplanrevision (Ortsplanungsrevision) aus zwei
Schritten. Gemass PBG § 9 Abs. 3 ist zuerst ein behordenverbindliches raumliches Leitbild zu erarbei-
ten, in welchem Grundsatze der raumlichen Entwicklung festgehalten werden. In der vorliegenden Si-
tuation - der Erhéhung des baulichen Nutzungsmasses - konnten die Kommunen den Perimeter der
Eignungsgebiete sowie allfallige Ziele und Massnahmen zur Umsetzung im raumlichen Leitbild festhal-
ten. Auf dieser inhaltlichen Ausgangslage basierend werden im zweiten Schritt Zonenplan und Baureg-
lement Uberarbeitet. Nach dessen Genehmigung sind Grundeigentimer legitimiert entsprechende
Bauprojekte mit hoherer baulicher Dichte einzureichen und zu realisieren?.

19 Grundsitzlich besteht in der kommunalen Nutzungsplanung auch die Méglichkeit fir bestimmte Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht
vorzusehen. Baubewilligungen diirfen erst nach deren regierungsratlichen Genehmigung erteilt werden.
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Eine Recherche zeigte, dass sich zurzeit keine der 7 Gemeinden in ihrem strategischen Leitbildprozess
mit der Frage der Erhohung der baulichen Dichte in der Wohnzone W2 beschaftigt. Die Ausscheidung
eines Gebiets erfolgt deshalb nicht mit der Begriindung der direkten Anwendbarkeit, sondern in einem
ersten Schritt mit der Aktualitdt des Themas und des Planungsverfahrens. Die Wahl fiel auf die Stadt
Solothurn, welche die Leitbilderarbeitung soeben abgeschlossen hat?. Das Fallbeispiel bezieht sich auf
das Gebiet Nr. 10, Solothurn, Allmend 1 (siehe

Abbildung 21).

Kurzanalyse des Gebiets Solothurn, Allmend 1

Das Gebiet liegt im Westen der Stadt Solothurn. Die Weststadt ist das bevolkerungs-
reichste Quartier der Stadt und weist mehrheitlich grosse Haushalte in Einfamilien-
und Mehrfamilienhdusern auf. Das Gebiet liegt mit einem Abstand von einer Bautiefe
in nachster Nahe zur Bahnlinie der SBB (Biel-Solothurn). Die nachste Bahnstation ist
ca. 0.5 Kilometer entfernt, die nachste Bushaltestelle ca. 100 Meter. Das Gebiet liegt
in einer verkehrsberuhigen Zone (Tempo-30). Die Strassen weisen mit Ausnahme der

Wildbachstrasse alle siedlungs- und nicht verkehrsorientierten Charakter auf.

Die Zonierung widerspiegelt sich nicht typischerweise in der bestehenden Bebauung
und Nutzung. Vorwiegend liegen kleinere, zweistockige Mehrfamilienhauser oder
Reiheneinfamilienhduser im Gebiet. Fir W2-Verhaltnisse ist die bauliche Dichte
hoch.

Im Gebiet Solothurn, Allmend 1 wohnen 47 Personen auf 7 Geb&aude verteilt in insge-
samt 27 Wohnungen. Die Wohnungsbelegung betragt 1.74 und die Einwohnerdichte
63 EW/ha. Geméss den Reduktionsschritten Il [vgl. Kapitel 4.4.2) wohnen im Gebiet
verhaltnismassig viele altere Personen. Alle Gebaude sind vor 1980 gebaut worden.

Seither haben Gesamt- und Teilsanierungen stattgefunden.

Ausbaugrad

Der Ausbaugrad des Zonenschilds betragt 77 %. Bei einer zuldssigen Ausniitzungs-

ziffer von 0.4 betragt die realisierte Ausniitzungsziffer demnach 0.31.

Aussagen im raumlichen Leitbild der
Stadt Solothurn

«Das Gebiet wird als zeilenartige Bebauung charakterisiert. Die Entwicklungsmdg-
lichkeiten werden im seitlichem Anbauen allenfalls sogar in der Zusammenfiihrung
von Geb&duden gesehen. Die bestehende Qualitat darf nicht geschmalert werden. Die
Vorgarten haben den Strassenraum weiterhin mit Zaunen, Hecken, Vorplatzen und
Griunflachen zu pragen.» (STADT SOLOTHURN 2017: 42)

Fazit

Die Analyse im Rahmen der vorliegenden Arbeit hat gezeigt, dass das Entwick-
lungspotenzial fiir eine Erh6hung der baulichen Dichte aufgrund der raumlichen
Gegebenheiten vorhanden ist. Ob die Perspektive im Anbau bzw. der Zusammen-
fihrung, in der Aufstockung oder mit Ersatzneubauten zu suchen sind, ist in ei-
nem Prozess auszuhandeln. Die nur auf baulichen Eigenschaften basierende
Herangehensweise der Stadt Solothurn im raumlichen Leitbild, das heisst ohne
mogliche Dynamiken miteinzubeziehen, klammert die beiden baulichen Per-

spektiven Aufstockung und Ersatzbau aus.

20 Verabschiedung des raumlichen Leitbilds durch die Exekutive (Gemeinderat) der Stadt Solothurn am 5. Juni 2017 und Genehmigung
anlésslich der Gemeindeversammlung am 21. August 2017.
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Die nachfolgenden Prozessschritte stellen eine Moglichkeit zur Steuerung der Entwicklung des Gebiets
Solothurn, Allmend 1 zwischen dem Leitbildverfahren und der Nutzungsplanung dar. Es handelt sich
also um ein informelles Verfahren mit informellen Instrumenten.

Tabelle 12: Méglicher Ablauf zur Entwicklung des Gebiets Solothurn, Allmend Nr. 1 zwischen dem rdumlichen
Leitbild und der Revision der Nutzungsplanung.

Prozessschritt

Erlauterung

Mitwirkung und Offent-

lichkeitsarbeit

Strategie (Vision)

%

Die Stadt Solothurn erarbeitet fiir das Gebiet Solothurn Allmend 1 eine Stra-
tegie aus. Diese besteht aus dem Strategieansatz (Erneuern, Weiterentwi-
ckeln oder Umstrukturieren), den Zielen und Grundsatzen sowie weiteren
Rahmenbedingungen. Die Strategie ist auf die ibergeordnete Gemeindeent-
wicklung (raumliches Leitbild) abgestimmt. Mégliche Inhalte kénnten sein:
e Umgang mit der Bausubstanz, Dichte und Siedlungsstruktur

e Generationenwechsel

e Schaffung von neuem Wohnungsangebot

e Klarung der Abgrenzung in Richtung Bahnlinie

e Umgang und Einbezug der Umgebung

Friihe

nahme mit Grundei-

Kontaktauf-

gentimer [(wohl we-
nige, da wahrschein-
lich vorwiegend Miet-
wohnungen) und Inte-

resse abklaren

Bereitschaft der
Grundeigentiimer-

schaft erzielen

o9 e
N

Die Stadt prasentiert den Grundeigentimern ihre Beweggriinde und erste
Ideen. Das Ziel ist das Interesse zu wecken und Méglichkeiten, aber auch Be-
dingungen aufzuzeigen (- kooperative Planung). Dies erfolgt mittels:

e Finanziellen Anreize bei Erhohung der Ausniitzungsziffer

e |deen skizzieren und visualisieren

e Qualitatssteigerung des Quartiers zeigen

e Zusicherung der Unterstlitzung der Stadt

o Etc.

Auf Basis der Riickmeldungen wird die Strategie gemeinsam Uberarbeitet

und konkretisiert.

Einbezug der Grundei-

gentlimer durch runde

Tische, Workshops etc.

o Berater/«Kimmerer»
zur Seite stellen

e Absichtserklarungen

mit Grundeigentiimern

abschliessen

Konkretisierung
durch informelle

Planung

Die Strategie gilt es raumlich zu konkretisieren und mdgliche wichtige Ele-
mente auszuloten. Evtl. sind verschiedene Szenarien (Beispiel siehe Seite 47)
der Uberbauung mit unterschiedlichem Nutzungsmass, Bebauungsstruktur
etc. vorzugeben und zu entwickeln. Mdgliche Verfahren sind Wettbewerbe,
Studienauftrage, Masterpldne etc. Die wichtigsten Elemente der Konkretisie-
rung sollten darin enthalten sein. Z. B.:

e Nutzungsmass und Nutzungsart

e Bebauungsstruktur

e Gestaltung und Freiraume

e Parkierung/Erschliessung

e Etappierung und Finanzierung

Szengrio 1 Szenar_io 2
PO, B ST

Rl S ..‘ o T IePNIe”
_h‘-.-" ._‘:ﬂ'-'

Grundeigentimer mit
einbeziehen und allen-
falls beurteilen lassen

Investoren suchen

Einbezug kant. Amter
e Evtl. Begleitgruppe
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Prozessschritt

Erlauterung

Mitwirkung und Offent-

lichkeitsarbeit

Einbezug Politik und

Bevolkerung

Die Resultate der vorangegangenen Stufen werden veroffentlicht und der Po-
litik und der Bevolkerung vorgestellt. Gezielte Medienarbeiten zeigen die
Ziele und Chancen sowie die Einbettung in die Gesamtplanung auf. Gleichzei-

tig werden Wege und die Méglichkeiten der Beteiligung aufgezeigt.

Politik
und der Bevélkerung
durch

veranstaltungen,

Einbezug der

Informations-
Pra-
sentation der Ergeb-

nisse etc.

Planungsrechtliche

Umsetzung

I%‘\

Es gilt nun das Konzept planerisch umzusetzen. Moglicherweise ist zuerst
das raumliche Leitbild der Stadt Solothurn nochmals anzupassen, anschlies-
send sind im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung das Baureglement
und der Zonenplan anzupassen. Zur angestrebten Erhéhung der AZ sind ver-

schiedene Varianten denkbar.

Variante 1: Umzonung in Wohnzone W3
e Umzonung in Wohnzone W3
o Allenfalls Neudefinition einer neuen Zone

e Anpassung des Zonenplans und allenfalls des Baureglements

Variante 2: Gestaltungsplanpflicht
e Im Rahmen einer Gesamtrevision der Nutzungsplanung Festsetzung von

Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan.

Mitwirkungsverfahren
Offentliche Auflage
Beschluss der Exeku-
tive
Einspracheverhand-
lungen

Genehmigung Kanton

Quelle: in Anlehnung an: KANTON GRAUBUNDEN 2014: 28-30; eigene Darstellung.
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Nebst den hier aufgefihrten Prozessschritten, die fiir eine tendenziell hohere Umsetzungswahrschein-
lichkeit und eine hohere Siedlungsqualitat sorgen, gilt es stets die Bestimmungen einer angemessenen
maximalen und allenfalls auch minimalen baulichen Dichte im Auge zu behalten. Durch die Erhéhung
der Ausnitzungsziffer sind mehr Wohneinheiten zu schaffen damit ein Zielbeitrag zur Innenentwicklung
geleistet wird. Fir das Gebiet Solothurn, Allmend 1 wurden in einer Grobabschatzung fiir zwei Szena-
rien (siehe Tabelle 13; Szenario 1 und 2) die entsprechenden Kennzahlen berechnet. Wahrend das Sze-
nario 2 (Erhohung der AZ auf 0.6) eine Umzonung in die W3-Zone bedingt, ist in Szenario 1 (Erhohung
der AZ auf 0.5) der Verbleib in der W2-Zone denkbar (bedingt jedoch eine Neudefinition einer Zone). Die
Resultate zeigen, dass ab einer Ausniitzungsziffer von 0.6 ein merklicher Bevolkerungszuwachs zu er-
warten ist und nur in diesem Szenario der Mittelwert der Bevdlkerungsdichte der W3-Zone von 86
EW/ha erreicht wird. Bezogen auf die Einwohnerzahl sollte die Entwicklung des Gebiets deshalb eher
im Bereich des Szenarios 2 und somit in einer Aufzonung liegen. Selbstverstandlich gilt es in der Sze-
nariobetrachtung auch Uberlegungen zur Rendite, der zusétzlichen Verkehrsbelastung etc. anzustel-
len.

Tabelle 13: Vergleich relevanter Kenngriéssen zweier Bebauungsszenarien mit dem IST-Zustand fir das Gebiet
Solothurn, Allmend 1.

Kenngrossen IST -Zustand Szenarien?!
Szenario 1 Szenario 2
Umzonung in W2/3 mit AZ 0.5 |[Umzonung in W3 mit AZ 0.6

Gesamtflache 7'510 m? 7'510 m? 7'510 m?

AZ 0.4 0.5 0.6

BGF 3004 m? 3'755 m? 4'506 m?

AZ (realisiert) 0.32 0.4 0.48

BGF (realisiert) 2'403 m? 3'004 m? 3'605 m?

Anzahl Wohnungen 27 33 40

Anzahl Einwohner 47 57 70

Bevilkerungsdichte 63 EW/ha 76 EW/ha 93 EW/ha

Zusatzliche Einwohner - +10 +23

Quelle: eigene Berechnung.

21 Es wurden fur beide Szenarien folgende Annahmen getroffen:
- Der Wohnanteil entspricht dem Zustand von 100 %
- Der Ausbaugrad bzw. die realisierte Ausnutzungsziffer betragt 80 % der rechtlich zulassigen Ausniitzungsziffer (entspre-
chend dem heutigen Anteil)
- Eine durchschnittliche Wohnung entspricht der heutigen Griosse von 90 m?
- Belegungsdichte entspricht den heutigen Verhaltnissen von 1.74 Personen pro Wohnung
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4.6  Leitfrage 5: Welchen Zielbeitrag kann die Anwendung des
Dichtesprungs zur Innenentwicklung beitragen?

Abschatzung des quantitativen Potenzials

Mit der Leitfrage b verbunden ist der Anspruch einer quantitativen Aussage. Es ist jedoch schwierig, das
Potenzial des Dichtesprungs basierend auf den getatigten Arbeitsschritten abzuschatzen. Denn es han-
delt sich nicht um planungsrechtlich gesicherte Geschossflachen, wie beispielsweise bei den uniber-
bauten Bauzonen, sondern um Potenzialflachen, deren Rechtméssigkeit sich aus einer Anderung der
Nutzungsplanung zuerst noch ergeben muss. Die Mobilisierung des Potenzials ist von einer Vielzahl an
Faktoren abhangig. Die dem Vorgehen zu Grunde gelegten Kriterien, sind durch weitere gesellschaftli-
che, politische und wirtschaftliche Kriterien zu erganzen. Dennoch ist es von Interesse, das Potenzial
fir die 34 ausgeschiedenen Zonenschilder abzuschatzen. Dazu wurde folgende Berechnung aufgestellt:

Es wurde fir jedes Zonenschild zwei Grenzen festgelegt: Erstens fir alle Zonenschilder der AZ < 0.45
mindestens der Dichtewerte der AZ 0.5 (Mittelwert von 86 EW/ha) und zweitens fiir Zonenschilder, wel-
che bereits heute einen héheren Dichtwert als 86 EW/ha aufweisen, ihr realer Wert. Die Differenz der
heutigen Einwohner und der angestrebten Einwohnerdichte ergibt das zusatzliche Einwohnerpotenzial
je Zonenschild. Summiert Gber die 34 Zonenschilder wird ein Potenzial von zusatzlichen 1130 Einwoh-
nern ermittelt. Selbstverstandlich ist das Resultat von der Verwendung und Gewichtung der Kriterien
abhéangig.

Vergleich mit Referenzwert

Um die Plausibilitat des Ergebnisses (und damit auch des Vorgehens) zu tberpriifen, bedarf es eines
Vergleichs mit Referenzwerten. Wie eingangs erwahnt, bestehen in der Schweiz bisher keine Kenn-
werte zum Potenzial der Erhohung des baulichen Nutzungsmasses, geschweige fiir einen gewissen
Bereich. Um dennoch einen Vergleichswert zu erhalten und den Zielbeitrag abschatzen zu konnen,
wurde ein «indirekter» Losungsweg angewandt. Im Jahr 2012 fiihrte die ETH Ziirich im Auftrag des
Bundesamtes fiir Raumentwicklung (ARE) eine Schitzung der schweizweiten inneren Nutzungsreser-
ven durch. Die Studie (ETH ZURICH 2012) schatzte die Reserven (auf uniiberbauten Bauzonen, bebauten
Flachen mit konkretem Umnutzungspotenzial??2 und Geschossfldchenreserven?) fiir die Wohnnutzung
ab. Das Nutzungspotenzial (gemass Terminologie der Studie «konkrete Umnutzungspotenzial») an zu-
satzlichen Geschossflachen auf bebaubaren Flachen machten in der Schweiz gemass Aussage der Au-
toren einen Anteil von 5 bis 11 % des gesamten Innenentwicklungspotenzials (Nutzungsreserven und
Nutzungspotenzial) aus. Im Kapitel 3.3.5 wurde das Umnutzungspotenzial?4 in der Region Solothurn auf
3 - 6 % des ermittelten Innenentwicklungspotenzials (ohne Potenzial durch Erhohung des Nutzungs-
masses) geschitzt. Unter der Annahme derselben Prozentzahlen in der Region Solothurn wie in der
gesamten Schweiz, entspricht die Differenz dem minimalen und dem maximalen Anteil des Potenzials
bei Erhchung des baurechtlichen Nutzungsmasses. Das Potenzial im Fallstudiengebiet wird folglich auf
2 bis 5 % des Innenentwicklungspotenzials bzw. 4 - 10 ha Bruttogeschossflache geschatzt. Unter der
Annahme von 60 m? (Brutto-) Geschossflacheninanspruchnahme je Einwohner (in Anlehnung an ETH
ZURICH 2012: 2) entspricht das Potenzial der Erhéhung der baulichen Dichte iiber alle Wohnzonen hin-
weg im Fallstudiengebiet einer Kapazitat von 660 bis 1'660 Einwohnern.

2 Entspricht dem Nutzungspotenzial (Potenzial der Umnutzung als auch das Potenzial der Erhéhung der zuldssigen baulichen Dichte)
gemadss der verwendeten Terminologie in der Arbeit. Zudem ist in der Studie vom konkreten Potenzial die Rede, was in der vorliegenden
Arbeit dem «sinnvollen» und «wahrscheinlichen» Potenzial gleichgesetzt wird.

z Entspricht den Reserven auf unternutzen Flachen gemdss der verwendeten Terminologie in der Arbeit.
24 Anmerkung: In der Abschatzung wurden nur die grésseren Umnutzungsgebiete berticksichtigt.
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Abschatzung des Potenzials des Dichtesprungs

Nun soll noch das Potenzial des Dichtesprungs (d.h. fir diejenigen Zonenschilder mit AZ < 0.45) abge-
schatzt werden. Im Fallstudiengebiet machen diese Zonenschilder 69 % der Wohnzonenflache aus. Un-
ter der Annahme eines zur Gesamtflache abhangigen quantitativen Beitrags, ergibt sich fir die Stadt
Solothurn und Umgebung ein Potenzial von 2.76 bis 6.9 ha Bruttogeschossflache bzw. einen Anteil von
1.5 bis 3.5 % des Innenentwicklungspotenzials. Das Potenzial fir zusatzliche Einwohner wird zwischen
460 und 1'145 Personen geschatzt. Die obere Grossenordnung mit 1'145 Einwohnern liegt damit nur
leicht Uber dem ermittelten Potenzial von 1130 Einwohnern in den 34 ausgeschiedenen Zonenschil-
dern. Eine Einschatzung zum gewahlten Vorgehen und den getatigten Priorisierungsschritten wird in
Kapitel 5.2 vollzogen. Dennoch lasst sich hier festhalten, dass das ermittelte und als sinnvoll und wahr-
scheinlich deklarierte Potenzial ungefahr dem aus Referenzwerten abgeleiteten Potenzial entspricht.
Eine Bestatigung der Verortung des eruierten Potenzials lasst die indirekte Annaherung aber natirlich
nicht zu.

Abschatzung des Potenzials fiir eine Planungsperiode

Genau gleich wie die Reserven im Bestand (also die Reserven auf unternutzten Flachen), ist nicht davon
auszugehen, dass das Potenzial an zusatzlichen Bruttogeschossflachen innerhalb einer Planungsperi-
ode mobilisierbar ist. Die Mobilisierung ist von bestimmten Faktoren wie Generationenwechsel, Sanie-
rungen der Gebaude, Finanzlage der Eigentiimer etc. abhangig. Die Nutzungspotenziale durch Erho-
hung des baulichen Nutzungsmasses stellen deshalb ein langfristiges Potenzial dar. In Anlehnung an
die ETH-Studie (2012: 9) wird davon ausgegangen, dass rund 20 % des «Geschossflachenpotenzials»
innerhalb der nachsten Planungsperiode geschaffen und aktiviert werden kann. Nach Verwendung die-
ses Korrekturfaktors ergibt sich ein Potenzial von 0.5 bis 1.4 ha Bruttogeschossflache bzw. 92 bis 230
Einwohnern flr die nachsten 15 Jahre. Zur Aufnahme des erwarteten Bevilkerungswachstums von
9'550 Personen bis ins Jahr 2033 wiirden die Gebiete damit bloss 1 bis maximal 2.5 % beitragen.

Unter Beachtung des erlduterten Beispiels «Solothurn, Allmend 1» (siehe Kapitel 4.5.2), wo durch die
Aufzonung zu einer W3-Zone mit einer Ausniitzungsziffer von 0.6 zusatzlicher Wohnraum fiir 23 Ein-
wohner geschaffen werden kdnnte, miissten in den nachsten 15 Jahren ungefahr 4 bis 10 solcher Ge-
biete im Fallstudiengebiet aufgezont werden, um das Potenzial fiir zusatzliche 92 bis 230 Einwohner zu
schaffen. Verteilt auf die 7 Gemeinden entspricht dies der Ausscheidung eines solchen Gebiets pro Ge-
meinde, was angesichts der erhohten Sensibilisierung fiir die Innenentwicklung als sehr realistisch
eingeschatzt wird. Es stellt sich deshalb die Frage, ob die Erhohung des baulichen Nutzungsmasses
nicht einen hdheren quantitativen Beitrag zur Innenentwicklung leisten konnte. Auch unabhangig da-
von, ob das erwartete Bevilkerungswachstum von +9'550 Einwohnern bis ins Jahr 2033 eintreffen wird
oder nicht.
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5 Zusammenfassende Diskussion und Empfehlungen

Die vorliegende Arbeit hat sich mit der Aufgabe der Abschatzung des Beitrags des Dichtesprungs zur
Innenentwicklung befasst. Basierend auf den zur Verfiigung stehenden Daten wurde fiir das Fallstudi-
engebiet der Stadt Solothurn und Umgebung eine Annaherung an die Grossenordnung durchgefihrt.
Das dazu angewandte Vorgehen sowie die diesbezliglichen Vorbehalte wurden in der Arbeit im Kapitel
4 erlautert. Nebst der Abschitzung des Zielbeitrags dienen die gemachten Uberlegungen dazu, Er-
kenntnisse aus dem gewahlten Vorgehen zur Priorisierung von maglichen Gebieten zu gewinnen und
Empfehlungen fiir die Praxis abzuleiten. Bekanntermassen fehlen in Analysen zum Innenentwicklungs-
potenzial oftmals Gebiete, welche sich fiir die Erhohung des Nutzungsmasses eignen wiirden. Einge-
schlossen in die Uberlegungen der Arbeit wurden auch Umsetzungsstrategien und Massnahmen, die
allerdings stets im Einzelfall zu prifen und anzuwenden sind. In den nachfolgenden Kapiteln werden
die erhaltenen Resultate, das angewandte Vorgehen sowie die gewonnenen Erkenntnisse diskutiert.

5.1 Von der Effektivitat und Effizienz des Dichtesprungs

Geringer Zielbeitrag zur Innenentwicklung

Das ermittelte Potenzial des Dichtesprungs von der AZ < 0.45 zur AZ 0.5 wird fiir das Fallstudiengebiet
auf 2.76 bis 6.9 ha Bruttogeschossflache bzw. 1.5 bis 3.5 % des gesamten Innenentwicklungspotenzials
geschatzt, was bei einer mittleren Geschossflacheninanspruchnahme von 60 m? je Einwohner ungefahr
einer Kapazitat von zusatzlichen 460 bis 1145 Einwohnern entspricht. Eine indirekte Ableitung basie-
rend auf Kenngrossen der Literatur und den weiteren Innenentwicklungskategorien bestatigte die
Grossenordnung des ermittelten Nutzungspotenzials. Es handelt sich hierbei allerdings um ein lang-
fristiges Potenzial. Es ist nicht davon auszugehen, dass das eruierte Nutzungspotenzial innerhalb einer
Planungsperiode mobilisiert werden kann. Im Gegensatz zur Uberbauung der uniiberbauten Bauzonen
oder der besseren Ausnutzung von unternutzten Parzellen, braucht es zuerst einer demokratischen
Legitimation zur Schaffung des Potenzials. Die Anwendung des Dichtesprungs wird deshalb nur einen
geringen quantitativen Beitrag zur nachgefragten Wohnflache in den nachsten Jahren leisten kénnen.
Eine abschliessende Beurteilung der Effektivitat - also des Zielwertes - des hier in der Arbeit verfolgten
Dichtesprungs bleibt schwierig. Es gilt zu beachten, dass die Auswahl und die Gewichtung der Kriterien
sowie die gutachterliche Beurteilung das Ergebnis erheblich beeinflussen.

.... oder «brachliegendes» zusatzliches Potenzial?

Werden diese Flachenangaben in Relation zu der Anzahl Gemeinden im Fallstudiengebiet und deren
Wohnflachen und Nutzungsreserven gestellt, ist die Frage opportun, ob diesem Potenzial nicht ein ho-
heres Gewicht in der Innenentwicklung beigemessen werden sollte. Die Mobilisierung des zurzeit noch
gering vorhandenen Nutzungspotenzials von 1-2 Gebieten je Gemeinden in den nachsten 15 Jahren ist
aufgrund des eingeschlagenen Paradigmenwechsels der Innenentwicklung nicht mehr zeitgemass. Es
sind deshalb Anstrengungen zu unternehmen, die Gemeinden und die Grundeigentiimer auf noch wei-
teres «brachliegendes» Potenzial aufmerksam zu machen. Dort, wo sich Handlungsoptionen ergeben,
sind die Grundeigentimer zu sensibilisieren und bei der Umsetzung zu unterstiitzen. Dass dieser
Schritt kiinftig wohl ndtig sein wird, zeigt ein Blick Gber die nachste Planungsperiode hinaus, wo die
rechtlich gesicherten Wohnflachenreserven zum grossten Teil aufgebraucht sein diirften oder weiter-
hin blockiert sind. Angesichts der Langfristigkeit der Mobilisierung des «brachliegenden» Potenzials
missen Schritte zu dessen Ergrindung und der anschliessenden Mobilisierung so rasch als moglich in
Angriff genommen werden.
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Vergleich des Zielbeitrags zu den weiteren, jedoch nicht weiterverfolgten Dichtespriingen
Interessant ist nicht nur der quantitative Beitrag des Sprungs von der AZ < 0.45 zur AZ 0.5, sondern auch
der Vergleich mit den weiteren, jedoch nicht weiterverfolgten Dichtespriingen. Ausgangspunkt bildete
in Kapitel 4.3 die Begriindung der hoheren relativen Effektivitat beim Wechsel vom Einfamilien- zum
Mehrfamilienhaus als vom drei- zum vierstockigen Mehrfamilienhaus. Unter Hinzunahme des hohen
Flachenanteils an der Gesamtwohnzone wurde dem Dichtesprung ein hohes, jedoch theoretisches Po-
tenzial vorausgesagt. Angesichts der Komplexitat und Schwierigkeit zur Mobilisierung bei der kleintei-
ligen Parzellenstruktur in W2-Zonen, ist die Differenz zwischen den theoretisch in Frage kommenden
und den sinnvollen und wahrscheinlichen Gebieten relativ gross. Um die Effektivitat des Dichtesprungs
«unbestreitbar» zu ermitteln, ware auch fir die anderen Dichtespriinge eine Annaherung an das «sinn-
volle» und «wahrscheinliche» Potenzial zu ermitteln.

Aufwand versus Ertrag (Effizienz)

Projekte zur Erhéhung der baulichen Dichte sind ebenso wie andere Verdichtungsprojekte aufwandig,
komplex und von Unsicherheiten gepragt. Ob sich die Aufwendungen fiir eine Gemeinde lohnen, ist stets
im Einzelfall abzuklaren und dem Ertrag oder dem Nutzen allumfassend gegeniiberzustellen, wodurch
sich schlussendlich die Effizienz des Projekts messen lasst. Dem hier verfolgten Dichtesprung wird
beispielsweise eine hohere theoretische Effektivitat beigemessen als der Erhéhung von der AZ 0.6 zur
AZ 0.65. Hingegen sind zur Zielerreichung aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur und der relativ
hohen Anzahl an Grundeigentiimern im Verhaltnis zu anderen «Nutzungsmassbereichen» tendenziell
hohere Aufwendungen zu tatigen.

Die direkten Investitionen hangen im Wesentlichen vom gewahlten Verfahren und den Instrumenten ab.
Insbesondere kleinere und mittlere Gemeinden verfiigen erfahrungsgemass kaum tiber geniigend fi-
nanzielle, zeitliche und fachliche Ressourcen, um gleichzeitig mehrere Innenentwicklungsprojekte ak-
tiv begleiten und steuern zu kénnen. Der Bildung von raumlichen Entwicklungsschwerpunkten kommt
in der kommunalen Planung deshalb grosse Bedeutung zu. In diese Uberlegungen sind auch indirekte,
oftmals spater eintreffende Aufwendungen miteinzubeziehen. Beispielsweise, ob durch die Entwicklung
an einem bestimmten Ort Folgekosten fiir den Bau von Schulhdusern, sozialen Infrastrukturen oder
verkehrlichen Infrastrukturen entstehen. Den Aufwendungen ist der Nutzen gegentiiberzustellen. Auch
dieser lasst sich nicht nur direkt in Form eines «pay-back» durch hohere Steuereinnahmen oder allen-
falls der Abschopfung des Planungsmehrwertes beziffern, sondern bedarf des Miteinbezugs der indi-
rekten Vorteile. Durch die Steuerung auf Innenentwicklungsflachen werden beispielsweise die Infra-
strukturkosten, welche von der Gemeinde bezahlt werden miissen, gesenkt. Bei Neuerschliessungen
auf der griinen Wiese entstehen fiir die Gemeinde bis zu dreimal hohere Kosten pro Einwohner als bei
Innenentwicklungsprojekten (ECOPLAN 2017: 14). Die hohen Ausgaben fir den Anschluss an Strom,
Wasser und ans Strassennetz sowie der spatere Unterhalt machen in manchen kleineren und mittleren
Gemeinden einen nicht unwesentlichen Beitrag des Gemeindebudgets aus.
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5.2 Vom theoretischen zum sinnvollen und wahrscheinlichen
Nutzungspotenzial

Ausgangspunkt des durchgefiihrten Vorgehens stellte die Uberlegung dar, die Ermittlung des Dichte-
sprungs auf Wohnzonen zu beschranken. Insbesondere eine mit der Einwohnerstatistik nicht kongru-
ente Erhebung der Beschaftigten sowie brachenabhéangige Flachenverbrauche sind die Hauptgriinde.
Die Aussage, ob ein Dichtesprung besteht und in welchem Bereich, ware unter Hinzunahme der Be-
schaftigten massgeblich beeinflusst worden. Aufgrund dieser Beschrankung reduzierten sich die in
Frage kommenden Flachen auf 55 % der gesamten Bauzone.

In der Gegeniberstellung der Einwohnerdichte mit dem vorherrschenden rechtlich méglichem Nut-
zungsmass konnte eine grundsatzliche Zunahme der Einwohner je Hektare bei steigender Ausniit-
zungsziffer nachgewiesen werden. Verschiedene begriindbare, aber auch wenig plausible liberpropor-
tionale Dichtezunahmen sind ersichtlich geworden. Die Beweggriinde der Konzentrierung auf den Dich-
tesprung von der Ausniitzungsziffer < 0.45 auf 0.5 sind im Kapitel 4.3 dargelegt. Die Anzahl der in Frage
kommenden Zonenschilder reduziert sich damit von 982 auf 685 bzw. auf 69 % der Wohnzonenflache.
Die Vorbehalte zur Aussagekraft der Ergebnisse hinsichtlich der Effektivitat und Effizienz sind in Kapitel
5.1 zur Diskussion gestellt.

Mit insgesamt vier Reduktionsschritten erfolgte anschliessend eine Reduktion auf diejenigen Zonen-
schilder, welche sich aufgrund ihrer raumlichen Lage, den raumplanerischen Gegebenheiten oder der
Bewohner- und/oder Gebaudestruktur fiir eine Erhdhung des zuldssigen Nutzungsmasses eignen. Das
angewandte analytische Vorgehen, erganzt durch eine gutachterliche Beurteilung, diente der Reduktion
des theoretischen (alle 685 Zonenschilder] auf das sinnvolle und wahrscheinliche Potenzial. Selbstver-
standlich ist die Einflussnahme auf die Verwendung und Gewichtung der Kriterien, und somit auch auf
die Ergebnisse gross. Dazu folgende Uberlegung: wiirden alle 685 Zonenschilder aufgezont und die
Einwohnerdichte von 86 EW/ha als Referenzwert anstreben, ware ein Potenzial von zusatzlichen 28'000
Einwohnern vorhanden. Der Vergleich mit den 34 nach den Reduktionsschritten verbleibenden Zonen-
schildern, welche ein Potenzial von 460 bis 1'145 Einwohnern ausweisen, zeigt die extrem grosse
Spannbreite zwischen dem theoretischen und dem in der Arbeit als sinnvoll und wahrscheinlich ermit-
telten Nutzungspotenzial. Gleichzeitig wiederspiegelt es aber die Tatsache einer fehlenden raumplane-
risch normativen Bezeichnung, was als Potenzial zur Erhchung des Nutzungsmasses gilt. Insofern ist
das gewahlte Vorgehen auch zur Konkretisierung des Begriffs oder als Vorschlag des «Fassbarma-
chens» zu verstehen.

Mehrfach wurden die Schwierigkeiten und Vorbehalte der Bestimmung des quantitativen Beitrags des
Dichtesprungs erwahnt. Und trotzdem entspricht das erhaltene Ergebnis ungefahr dem aus Referenz-
werten und weiteren Kenngrossen abgeleiteten Potenzial. Es gilt jedoch zu beachten, dass die gewahl-
ten Kriterien durch weitere ebenso wichtige gesellschaftliche, wirtschaftliche und politische Kriterien
zu erganzen sind, was die Zahl der in Frage kommenden Gebiete nochmals reduzieren wiirde. Aus dem
durchgefiihrten Verfahren empfiehlt sich daher, dass nach der datenbasierten Analyse eine grossere
Anzahl moglicher Eignungsgebiete (ibrig bleibt.

Insbesondere die in W2-Zonen vorherrschende kleinteilige Parzellen- und Grundeigentimerstruktur
macht die Mobilisierung des Potenzials hochst ungewiss. Ein Vorgehen, wie hier angewandt, kann ein
erster Schritt dazu sein und hilft relativ rasch geeignete von nicht geeigneten Gebieten zu unterschei-
den. Es ersetzt aber keinesfalls weitere Faktoren (z. B. Grundeigentiimermotivation, wirtschaftliche Si-
tuation etc.) zu erheben. Dazu empfiehlt sich mdglichst rasch mit den relevanten Akteuren und Grund-
eigentimern das Gesprach zu suchen und ihre Bedirfnisse und Mdglichkeiten abzuklaren. Entspre-
chend des Ausgangs dieser Gesprache wird sich die Anzahl geeigneter Gebiete ohnehin reduzieren.
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5.3 Situativer Einsatz von informellen Instrumenten und Ver-

fahren

Die im Kapitel 4.5.1 gemachten Ausfiihrungen weisen auf wesentliche Erfolgsfaktoren fir Innenent-
wicklungsprozesse hin. Wichtige Erkenntnis ist die je nach Stufe und Konkretisierungsgrad angezeigte
Anwendung der relevanten Verfahren und Instrumente. Dies beginnt bei der Erarbeitung einer zu-
kunftsorientierten Gesamtperspektive der Gemeinde und der Frage: «Welche Gebiete sind in den
nachsten 15-20 Jahren prioritar zu entwickeln und mit welcher Perspektive?». Die vorausgegangene
Analyse zu Nutzungsreserven, aber auch zum maglichen Nutzungspotenzial sind wichtige Puzzlesteine
und kdnnen der transparenten Argumentation der Konzentration auf bestimmte Gebiete dienen. Mit der
Ausscheidung von prioritaren Innenentwicklungsgebieten sind aber die wichtigen Fragestellungen der
Erhohung der baulichen Dichte noch nicht geklart. Diese bedirfen zuerst der Erkundung und der Eva-
luierung der Maoglichkeiten, beispielsweise wie auf bestehende Bauten reagiert werden soll, welcher
Mehrverkehr als ertraglich erachtet wird und welcher Wohnraum gesucht und finanziert werden kann.
Informelle Verfahren konnen dazu dienen, situationsangepasst Antworten auf diese Fragen zu finden.

Im Kanton Solothurn sind im Rahmen von Revisionen der Nutzungsplanung zwei formelle Verfahrens-
schritte inkl. Anpassung der formellen Instrumente zu durchlaufen. Diese Anwendung hat bei Projekten
wie der Erhéhung des baulichen Masses (oder bei Verdichtungsprojekten im Allgemeinen) den Mangel,
dass der Schritt von der abstrakten Ebene des Leitbildverfahrens zur Festlegung der Art und Mass der
Nutzung auf Parzellenebene im Zonenplan und Baureglement sehr gross und fir Laien kaum nachvoll-
ziehbar und verstandlich ist. Das Beispiel Solothurn, Allmend 1 in Kapitel 4.5.2 zeigt, welch grosser
Spielraum die Aussage im Leitbild der Stadt Solothurn («die Entwicklungsmdglichkeiten werden im
seitlichem Anbauen, allenfalls sogar in der Zusammenfihrung von Gebaude gesehen.», STADT SOLO-
THURN 2017: 42) fiir das Gebiet offen lasst. Es fehlt die konkrete und transparente Auseinandersetzung
mit den Gebieten, sprich der Erkundung von Maglichkeiten und Widerstande auf Ebene der Parzellen
(GRAMS 2015: 130) und zwar vor der Uberfiihrung in ein grundeigentiimerverbindliches Instrument.

5.4 Empfehlungen

Aufbauend auf den Erkenntnissen, dass zukiinftig der Erhchung des baulichen Nutzungsmasses fir die
Innenentwicklung ein hoherer Stellenwert eingerdumt werden muss, werden abschliessend (Hand-
lungs-JEmpfehlungen formuliert. Wie die Arbeit gezeigt hat, unterscheidet sich der grundsétzliche Pro-
zess von der Analyse bis zur Mobilisierung der Nutzungspotenziale nicht wesentlich von jenem der Nut-
zungsreserven. Der Unterschied besteht vor allem im (noch) fehlenden Bewusstsein. Die nachfolgen-
den Empfehlungen richten sich deshalb nicht explizit an die Schaffung hoherer baulicher Dichten, son-
dern sind massgebend fir alle Innenentwicklungsprojekte. Die Empfehlungen richten sich vorwiegend
an die Gemeinden und Kantone und zeigen, wie sie das Nutzungspotenzial erheben kdnnen, was die
Erhebung voraussetzt und welche Wege zur Mobilisierung empfohlen werden. Aufgrund der Bearbei-
tung der Forschungsfrage fir die Stadt Solothurn und Umgebung, richten sich die Empfehlungen direkt
an die kantonalen und kommunalen Behdrden des Fallstudiengebiets. Diese lassen sich teilweise - ob-
wohl die Situationen in den einzelnen Kantonen und Gemeinden der Schweiz unterschiedlich sind - in
allgemeiner Form auch auf andere Rdume der Schweiz ibertragen.
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5.4.1 Empfehlungen zuhanden des Kantons Solothurn

SOBAT erweitern und relevante Geodaten veroffentlichen

In der vorliegenden Arbeit wurde intensiv mit dem Solothurner Bauzonen-Analyse-Tool (SOBAT) gear-
beitet. Auf Basis der Verwendung der Daten kdnnen nachfolgende Empfehlungen fiir die Erganzung und
Erweiterung des SOBAT gemacht werden. Die Ratschlage richten sich dabei auf die zweckmassige Be-
reitstellung von Daten als Grundlagen fiir die Innenentwicklung. Organisatorische, modelltechnische
oder ressourcenbedingte Hindernisse fir die Umsetzung im SOBAT wurden vernachléssigt. Die Emp-
fehlungen dienen auch, aber nicht nur, einer effizienteren und systematischeren Sichtung von magli-
chen Gebieten, die sich fiir die Erhohung des baulichen Nutzungsmasses eigenen.

- Wichtige absolute Kennzahlen von SOBAT in Karten abbilden

Das SOBAT erfasst eine Vielzahl von Kennwerten und bildet diese in Tabellen ab. Kartografisch
werden aber nur vier Kennwerte (Einwohnerdichten, die Wohnungsdichten, die realisierten
Wohnflachen und die Wohnungsbelegung) abgebildet und dies nicht mit absoluten Zahlen, son-
dern mit relativen Werten, welche die Abweichung zum Median desselben Zonentyps im selben
Handlungsraum zeigen. Dieser Vergleich von relativen Werten fihrt dazu, dass von der Halfte
der Flachen keine héheren Werte verlangt werden. Dies kann die Gemeinden dazu verleiten,
Gebiete fur die Innenentwicklung auszuschliessen, welche liber dem Medianwert liegen. Dies,
obwohl dort Handlungsbedarf und auch Handlungsspielraum bestehen kann. Es wird daher
empfohlen den Gemeinden, nebst den relativen Potenzialkarten auch Karten mit den absoluten
Kennwerten zur Verfiigung zu stellen. Des Weiteren wird empfohlen weitere im SOBAT enthal-
tene Kennzahlen (uniiberbaute Bauzone, Geb&udetyp und -alter, Anzahl Wohnungen] kartogra-
fisch darzustellen und den Gemeinden abzugeben. Ansonsten bleibt die Niitzlichkeit des Tools
und der Daten unerkannt und schliesslich ungenutzt.

- Neue Kennzahlen im SOBAT berechnen

Das SOBAT dient insbesondere einer quantitativen Erhebung der Innenentwicklungspotenziale
aller Gemeinden im Kanton Solothurn. Nur beschrankt sich die quantitative Erhebung auf eine
Abschatzung der Einwohnerkapazitat aufgeteilt nach Zonentyp. Den Gemeinden wird auf An-
frage eine Tabelle mit den Zahlen abgegeben, was in Abgleich mit der Bevolkerungsprognose
eine Abschatzung des Baulandbedarfs ermaoglicht. Die Schwierigkeit hinter der Kennzahl «Ein-
wohnerkapazitat» ist allerdings seine Abstraktheit und in der Ubersetzung auf ein Flichen-
mass. Denn in der Raumplanung werden Innenentwicklungspotenziale tblicherweise in Brut-
togeschossflachen ausgedriickt. Es wird daher geraten die Bruttogeschossreserven mitanzu-
geben. Die dazu notwendigen Inputparameter, wie die realisierte Bruttogeschossflache je Zo-
nenschild, das baurechtlich zugelassene Nutzungsmass und die Grundflache sind im SOBAT
erfasst. Damit lassen sich die Nutzungsreserven je Zonenschild berechnen. Zudem wird emp-
fohlen, die Flachenreserven und Einwohnerkapazitaten zusatzlich auf Ebene des Zonenschilds
anstatt fir die gesamte Gemeinde anzugeben und ebenfalls kartografisch darzustellen.

- Das SOBAT um wichtige Kennzahlen erweitern
Die Ausfiihrungen in der Arbeit haben gezeigt, dass fir Projekte wie der Erhohung der Ausniit-
zungsziffer der richtige Zeitpunkt entscheidend sein kann. Wird dieser verpasst, sind Innenent-
wicklungsmaoglichkeit oftmals auf Jahre hinaus vertagt. Entscheidend fiir den Zeitpunkt des
Mitwirkens an Innenentwicklungsprojekten ist deshalb unter anderem das Alter der Bewohner.
Es wird daher empfohlen, das Alter der Bewohner aus den STATPOP-Daten dem SOBAT hinzu-
zufigen.
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- Relevante Geodaten online zur Verfiigung stellen
Heute werden den Gemeinden auf Anfrage vier Potenzialkarten abgegeben. Mehrheitlich kdn-
nen die Anfragen innert Kiirze bearbeitet werden. Dies bedingt jedoch fiir den Kanton als auch
fir die Gemeinde einen Mehraufwand. Es wird daher empfohlen ein Grundset an Daten (sofern
obige Empfehlungen nicht befolgt werden, mindestens die vier bisherigen Potenzialkarten) auf
dem Geoportal (SO!GIS) zur Verfligung zu stellen. Da die Anwendung des SOBAT und die Inter-
pretation fachliche Kenntnisse erfordern, ist auch ein geschiitzter Zugangsbereich denkbar.

Arbeitshilfe Nutzungsplanung iiberarbeiten

Die Arbeitshilfe Nutzungsplanung des Kantons Solothurn aus dem Jahr 2009 wird zurzeit den geander-
ten gesetzlichen und planerischen Rahmenbedingungen angepasst. Die Hilfestellung darf dabei nicht
x-beliebig sein, sondern hat die spezifischen Gegebenheiten des Kantons zu beriicksichtigen. Die Ar-
beitshilfe soll den Gemeinden nicht nur Sicherheit bei ihrer Planung, sondern auch einen effizienten
Weg aufzeigen, wie sie ihre Planungen mit dem lbergeordneten Planungsrecht in Einklang bringen
konnen. Das heutige Modul «Verdichtung» der Arbeitshilfe ist inhaltlich auszubauen und zu prazisieren.
Es soll klar aufgezeigt werden, wie die Gemeinden den Auftrag der Siedlungsentwicklung nach innen
umzusetzen haben (z. B mittels Innenentwicklungsstrategie, siehe nachster Punkt). Angesichts der in
der vorliegenden Arbeit gemachten Aussagen zum Nutzungspotenzial wird empfohlen, die Gemeinden
in der Arbeitshilfe erstens auf diese Innenentwicklungskategorie hinzuweisen, zweitens magliche Hil-
festellungen/Anleitungen zu geben nach welchen Kriterien sie in der Analyse und der Ausscheidung
moglicher Gebiete vorzugehen haben, und drittens wie das Potenzial umgesetzt werden kann.

Innenentwicklungsstrategie von den Gemeinden einfordern

Es wird empfohlen, die Gemeinden zur Erarbeitung einer Innenentwicklungsstrategie als festen Be-
standteil der kommunalen Planung (z. B. als Bestandteil des raumlichen Leitbilds) zu verpflichten. Die
Strategie sollte auf einer fundierten qualitativen und quantitativen (mit Hilfe des erweiterten SOBAT)
Analyse basieren und darauf aufbauend Aussagen zur Umsetzung machen. Nach Abschluss des Leit-
bildverfahrens sollen Uibertragbare Inhalte direkt in die Nutzungsplanung einfliessen. Andere wiederum
bendtigen erheblich mehr Abklarungen (z. B. Erhéhung des Nutzungsmasses mittels informeller In-
strumente) und sind bei einer spateren (Teil-]JRevision planungsrechtlich umzusetzen. Die Innenent-
wicklung ist daher als fortkehrender Prozess im Sinne einer Daueraufgabe zu verstehen. In regelmas-
sigen Absténden (z. B. alle 5 Jahre] haben die Gemeinden ihre Innenentwicklungsstrategie zu tiberpri-
fen und allenfalls den geanderten Bedingungen anzupassen. Dem Kanton ist dariiber Bericht zu erstat-
ten.

Forderung von informellen Verfahren und Prozessen

Die formellen Instrumente haben den Mangel, dass der Schritt vom abstrakten Leitbild zum Zonenplan
und Baureglement fiir Laien bezliglich Konkretisierung gross und kaum verstandlich ist. Mogliche Kon-
sequenzen fiir den Raum sind schwer vorstellbar. Es wird daher empfohlen, vermehrt informelle In-
strumente einzusetzen, welche sich mit konkreten Fragestellungen der Gebiete auseinandersetzen,
mogliche Ldsungen vorschlagen (u.a. unter Verwendung von Visualisierungen) und zwar ohne direkt
Rechtskraft bei den Grundeigentiimern zu erzeugen. Diese Klarung kann nachgelagert an das raumli-
che Leitbild oder parallel dazu erfolgen. Gemass PBG des Kantons Solothurn ist das Leitbild jedoch
Sache der Gemeinden. Damit besteht die Gefahr, dass Gemeinden aus Ressourcengriinden oder auf-
grund fehlendem Wissen auf solche Verfahren und Instrumente verzichten. Der Kanton konnte deshalb
die Gemeinden im Sinne von Pilotprojekten oder eines kantonalen Projekts/Programms finanziell und
fachlich bei der Entwicklung der Gebiete unterstitzen. Die Gemeinden hatten dazu im Leitbild entspre-
chende Gebiete auszuscheiden, worauf basierend der Kanton seine Unterstiitzungsleistungen prift.
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5.4.2 Empfehlungen zuhanden der Gemeinden

Aktive Rolle einnehmen

Ortsplanung ist Sache der Gemeinde. Bewusst ausgelibt ergeben sich fir die Gemeinden zahlreiche
Gestaltungs- und Steuerungsmoglichkeiten. Beispielsweise, wenn im Nutzungsplan flexible Bebau-
ungsmoglichkeiten vorgesehen sind und héhere bauliche Dichten ermaglichen (IRAP/VLP 2017: 9). Die
Gemeinde kann die raumliche Entwicklung durch unterstiitzende und fordernde Massnahmen beein-
flussen. Dazu gehdren unter anderem Vorleistungen wie die Schaffung von Ubersichten und Vorstudien.
Erheblichen Einfluss kann die Gemeinde auch durch Sensibilisierungs- und Aufklarungsarbeit bei den
Grundeigentimern einnehmen. Bei grosseren (Innenentwicklungs-)Projekten kommt der Gemeinde bei
der Prozessgestaltung eine Schliisselrolle zu. Idealerweise kann sie Erfahrungen aus anderen Prozes-
sen vermitteln, finanzielle Unterstiitzung anbieten und ihr Netzwerk zur Entwicklung der Gebiete ein-
bringen.

Ressourcen bereitstellen

Das Einnehmen einer aktiven Rolle setzt entsprechende finanzielle und personelle Ressourcen voraus.
Die Gemeinden werden ermuntert die notwendigen Kapazitaten bereitzustellen. Denn Innenentwick-
lung ist gegeniiber dem Planen auf der «griinen» Wiese aufwandig sowie zeit- und kostenintensiv. In-
nenentwicklung lost aber auch Investitionen aus und kann insbesondere gegeniiber einer «Aussenent-
wicklung» Folgekosten einsparen. Planerische Aufwendungen sollten deshalb stets in eine Gesamt-
rechnung gestellt werden.

Innenentwicklung als strategisches Instrument der Raumplanung einsetzen

Die Gemeinden sind fir die Férderung der Verfligbarkeit von bestehenden Bauzonen verantwortlich.
Heute nehmen die Gemeinden im Kanton Solothurn ca. alle 10-15 Jahre im Rahmen der Leitbilderar-
beitung eine Analyse der vorhandenen Reserven und Potenziale auf und formulieren oftmals abstrakte
Zielvorstellungen. Meist werden die im Leitbild verfassten Zielvorstellungen nach erfolgter Revision der
Nutzungsplanung nicht mehr weiterverfolgt. Siedlungsentwicklung nach innen muss aber vermehrt
eine Daueraufgabe der kommunalen Planung werden. Es wird daher empfohlen, dass die Gemeinden
fur die Innenentwicklung eine eigenstandige Strategie erarbeiten. Die Strategie sollte aber fester Be-
standteil der gesamtkommunalen Entwicklungsstrategie bzw. des Leitbilds sein. Somit ist eine Abstim-
mung zu weiteren Themenbereichen wie Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung, Energie etc. ge-
wahrleistet. Die Innenentwicklungsstrategie soll vertiefte und umsetzungsorientierte Aussagen zu
Massnahmen, Zeitplan und Zusténdigkeiten beinhalten. Den Gemeinden wird ebenfalls empfohlen in
regelmassigen Abstanden die Strategie zu liberarbeiten und zu schauen, wo und wie sich die Siedlungen
in den letzten Jahren weiterentwickelt haben. Kleinere Justierungen an der Strategie sind allenfalls
vorzunehmen, grossere bediirfen - sofern als Bestandteil eines behordenverbindlichen Leitbilds - der
Zustimmung des Gemeinderats oder der Gemeindeversammlung. In einem kurzen Report ist dem Kan-
ton Bericht zu erstatten.

Schwerpunktbildung

Unter Beachtung der vorhandenen finanziellen, zeitlichen und fachlichen Ressourcen ist es notwendig,
dass sich Gemeinden bei der Innenentwicklung mit denjenigen Gebieten beschaftigen, welche eine hohe
Umsetzungswahrscheinlichkeit aufweisen (hohe Effizienz). Die Ausfiihrungen in der vorliegenden Ar-
beit weisen zudem darauf hin, dass zusatzlich die Effektivitiat als wesentlicher Indikator in die Uberle-
gungen einfliessen sollte. Fir die Gemeinden ist es also basierend auf dem Wissen der Gegebenheiten
unabdingbar in der strategischen Planung Schwerpunkte zu setzen. Beispielsweise kann dies fir die
Umsetzung zur Erhohung der baulichen Dichte in zuvor als geeignet eruierten Gebieten geschehen. Ziel
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der Schwerpunktbildung ist es die Krafte zur Entwicklung von geeigneten Orten friihzeitig zu erkennen
und zu bindeln.

Aktives Flachenmanagement betreiben

Eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden erleichtert die Innenentwicklung. Sie gibt ihnen die Moglichkeit
in Verdichtungsgebieten direkt in die Suche nach Ldsungen eingebunden zu sein, indem sie beispiels-
weise Land kaufen, abtauschen oder verdaussern, Parzellen neu ordnen oder Ein- und Umzonung von
Landflachen vornehmen. Weniger der Besitz, sondern der Erwerb und das Verdussern von Liegenschaf-
ten ermdglicht den Gemeinden die Entwicklung zu steuern. Voraussetzungen dafiir sind eine Ubersicht
der Innenentwicklungspotenziale, finanzielle Mdglichkeiten sowie die Kompetenz Grundstiickserwerb
innert nitzlicher Frist Gberhaupt tatigen zu kénnen (IRAP/VLP 2017: 10).

Verantwortliche Person («Kimmerer») einsetzen

Siedlungsentwicklung nach innen ist eine Daueraufgabe, die nach einem «Kimmerer» verlangt. Eine
motivierte Person, die koordiniert und vermittelt. Z. B bringt sie Grundeigentimer zusammen und ini-
tiiert Prozesse und Verfahren (AGR 2014: 31). Das Einsetzen eines Kiimmerers kann auch Vertrauen zu
einer «neutralen» Person schaffen. Denn Innenentwicklung betrifft Eigentum. Uber finanzielle und fa-
milidre Fragen mit der Behdrde zu sprechen ist oftmals zu personlich.

Regionale Zusammenarbeit im Fallstudiengebiet starken

Die Analyse in Kapitel 3.4.1 hat ergeben, dass einige Gemeinden Uber zu viel, andere lber genligend
und wiederum andere Gemeinde Uber zu wenig Nutzungsreserven fir die nachste Planungsperiode
verfligen. Gesamthaft liber das Fallstudiengebiet diirften die Reserven an Bruttogeschossflachen unter
Hinzunahme der Umnutzungsgebiete knapp ausreichen, um den Wohnflachenbedarf abdecken zu kon-
nen. Voraussetzung daflr ist eine raumplanerische, iberkommunale Lenkung auf die bestehenden
Bauzonen. Es wird daher angeregt, sich in einem tiberkommunalen Gremium regelmassig zu treffen
und gemeinsame Fragestellungen zu diskutieren. Beispielsweise wie vorliegend tiber die Ausscheidung
von Gebieten mit moglichem Nutzungspotenzial. Heute findet der raumplanerische Austausch im Fall-
studiengebiet primar bei der Erarbeitung der Agglomerationsprogramme statt. Das formelle und in-
haltliche Korsett lasst aber kaum Spielraum fiir iberkommunale Entwicklungsfragen zu. Das geschei-
terte Fusionsprojekt Solothurn TOP 5% hatte den raumplanerischen Handlungsspielraum massgeblich
gedffnet. Uberlegenswert ware deshalb, die mit der Fusion aufgekommenen raumplanerischen Diskus-
sionen in einem informellen, ungezwungenen Rahmen wieder aufzunehmen.

25 Nicht zustande gekommenes Fusionsprojekt der Gemeinden Biberist, Derendingen, Luterbach, Solothurn und Zuchwil im Jahr
2015/2016.
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6 Fazit und Ausblick

Im Gegensatz zu den Nutzungsreserven handelt es sich beim Nutzungspotenzial nicht um gesicherte
Bruttogeschossflachen, sondern um «Verdachtsfldchen» oder eben um Potenzialflachen. In Fachkrei-
sen besteht zwar ein mehr oder weniger einheitliches Verstandnis, was als Nutzungspotenzial gilt, das
Fehlen einer mit eindeutigen Kriterien sakrosankten Definition erschwert die Erfassung der Flachen
aber erheblich. Das Ziel der vorliegenden Arbeit war es, nebst der Abschatzung des Nutzungspotenzi-
als, welche sich durch die Erhéhung des Nutzungsmasses ergibt, Transparenz bei der Ermittlung des
Nutzungspotenzials zu schaffen. Insofern ist das gewahlte Vorgehen auch als Beitrag zu einem ver-
mehrten raumplanerisch, normativen Verstandnis des Begriffs zu verstehen. Weiterfiihrende Erhebun-
gen konnen hierfiir einen wichtigen Beitrag leisten. Inshesondere gilt es das eher analytisch gewahlte
Vorgehen zur Ausscheidung von Potenzialgebieten durch weitere Qualitatskriterien zu erganzen. Ein
Austausch mit der Bevolkerung als auch mit den lokalen Behorden und Planern kann hierfir wichtige
Hinweise liefern.

Die vorliegende Arbeit hat fiir das Fallstudiengebiet der Stadt Solothurn und Umgebung den Beitrag
des Dichtesprungs von der Ausniitzungsziffer < 0.45 auf 0.5 auf zirka 1.5 bis 3.5 % des gesamten Innen-
entwicklungspotenzials abgeschatzt. Dieser Beitrag ist im Vergleich zu den uniiberbauten Bauzonen
oder den unternutzen Bauzonen gering. Zudem bendgtigt die Mobilisierung des Nutzungspotenzials zu-
erst eine demokratische und rechtliche Legitimation. Solange genligend Baulandreserven und Umnut-
zungsflachen vorhanden sind, wird der Bedarf nach solchen raumplanerischen Eingriffen eher die Aus-
nahme als die Regel sein. Zumal die uniiberbauten Bauzonen sowie die Umnutzungsflachen aufgrund
ihrer kleinen Anzahl an Parzellen und Grundeigentiimern verhaltnismassig einfach zu mobilisieren
sind. Die Berechnungen in der Arbeit haben aber aufgedeckt, dass einzelne Gemeinden im Fallstudien-
gebiet Uiber zu wenig gesicherte Bruttogeschossflachen verfiigen, um ihren Wohnlandbedarf fiir die
nachsten 15 Jahre abdecken zu kénnen. Demzufolge kann die Erhohung des baulichen Nutzungsmas-
ses an ausgewahlten Orten eine zweckmassige Massnahme zur verstarkten Innenentwicklung sein. Ob
die Anwendung des Dichtesprungs an der Schwelle vom Einfamilienhaus zum Mehrfamilienhaus einen
effektiven und effizienten Beitrag zur Innenentwicklung leisten kann, ist aufgrund des kleinteiligen Be-
stands ungewiss. Wohl eher diirften Gebiete, wo bereits heute eine hdhere bauliche Dichte vorherrscht,
in den Fokus von Verdichtungsmassnahmen gelangen. Doch gerade in Einfamilienhaus-Quartieren
kann die Erhohung des zulassigen Nutzungsmasses den Eigentiimern eine neue Entwicklungsperspek-
tive bieten. Investitionen in die Bausubstanz kénnen mit einem Ausbau des Bauvolumens und der Schaf-
fung einer weiteren Wohneinheit kombiniert werden. Was mit bisherigem Planungsrecht nicht moglich
oder finanziell nicht lohnenswert war, kann fiir gewisse Grundeigentiimer plotzlich interessant werden.
Aus raumplanerischer Sicht ware dies ohnehin wiinschenswert. Denn mit der Ermdglichung von mehr
Geschossflachen an diesem Schwellenwert ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass die bauliche Verdich-
tung mit der Schaffung von mehr Wohneinheiten und folglich mit mehr Einwohnern auf derselben Fla-
che einhergeht.

Zum Schluss bleibt anzumerken, dass eine verstarkte Innenentwicklung massgeblich von der Motiva-
tion der Grundeigentimer abhangt. Die Raumplanung kann hierfiir die Rahmenbedingungen schaffen
damit diese Entwicklung stattfinden kann. Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch die kantonalen
Baugesetze geben den Gemeinden zusé&tzliche Maglichkeiten und Instrumente (z. B. Bauverpflichtung,
Kaufrecht etc.), um die Innenentwicklung forcieren zu kénnen. Insbesondere fir die uniberbauten
Bauzonen mag dies einen gewissen Handlungsspielraum schaffen. Langerfristig sind aber auch fiir die
Entwicklung auf den tGberbauten Gebieten neue, weiterfihrende Instrumente und Modelle gefragt.
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Bauzonenplan (generalisiert)
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A2 Generalisierter Bauzonenplan
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Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017d, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, KANTON SO-

LOTHURN 2017g; eigene Darstellung.
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A3 Einwohnerdichten in den Bauzonen
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Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017b, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, KANTON SO-
LOTHURN 2017g; eigene Berechnung und Darstellung).
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A4 Ausbaugrad der Wohnzonen
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Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017b, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, KANTON SO-
LOTHURN 2017g; eigene Berechnung und Darstellung.
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A5 Systematik und Ubersicht der OV-Giiteklassen

Der Kanton Solothurn verwendet grundsatzlich die OV-Giiteklassen-Systematik des Bundes, unter-
scheidet jedoch die Giteklasse D in zwei Kategorien D1 und D2. Untenstehende Tabelle zeigt die Klas-
sen A bis F der Solothurner Giteklassensystematik.

Systematik der OV-Giiteklassen im Kanton Solothurn

Haltestellen- | Erreichbarkeit der Haltestellen (Distanz in m)

kategorien < 300 300...500 501...750 751...1000
I Klasse A Klasse A Klasse B Klasse C

Il Klasse A Klasse B Klasse C Klasse D1
1] Klasse B Klasse C Klasse D1 Klasse D2
v Klasse C Klasse D1 Klasse D2 Klasse E
Va Klasse D1 Klasse D2

Vb Klasse D2 Klasse E

Vi Klasse E Klasse F

Quelle: REPLA 2016: 36.

1

y Langendorf

OV-Giiteklasse
A
B
c
D1
D2
E

Hinweise
O Bahnhof 0
Bahnlinie
I:l Gemeindegrenzen R valomaer

Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017¢, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SOLOTHURN 2017f, KANTON SOLO-
THURN 2017g; eigene Darstellung.
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A6 Innenentwicklungspotenzial Wohnen
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Quellen: KANTON SOLOTHURN 2017b, KANTON SOLOTHURN 2017d, KANTON SOLOTHURN 2017e, KANTON SO-
LOTHURN 2017f, KANTON SOLOTHURN 2017g, KANTON SOLOTHURN 2017h; eigene Berechnung und Darstellung.
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A7 Matrix der beurteilten Gebiete
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Nr. |Bezeichnung Lage |Versor-| Ortsbild | Bausub-| Frei- | Topo- | Total |Bemerkungen Eignung
gung stanz | flache | grafie Erhcohung
AZ
Biberist; 0.5 0.5 1 0.5 1 1 4.5 |an Strasse 2-geschossig, ansonsten ein paar 1-geschossige Hauser, ja
1 Aesplistrasse-Kir- grosszligiger Umschwung (tiefe Ausnutzung), umliegendes Gebiet mitein-
schackerstrasse beziehen, da dhnliche Bebauungsstruktur und auch &ltere Hauser mit viel
40-64-J8hrigen
Biberist; 0.5 0.5 1 0.5 0.5 1 4 |entlang Strasse viele 1-geschossige Hauser, eher kleinere Parzellenstruk- ja
’ Aesplistrasse- tur, umliegendes Gebiet miteinbeziehen
Schmiedenmatten-
strasse
Derendingen; Bod- 0.5 0.5 1 0.5 0.5 1 4 |viele kleine EFH, oftmals 1 Geschoss mit ausgebauten Dachgeschoss (Sat- ja
3 matt teldach], trotz mittlerem Ausbaugrad schwierig Reserven zu mobilisieren,
deshalb Erhdhung AZ
Derendingen; Ju- 1 1 1 0.5 0 1 4.5 |zweikleine EFH umgeben von alten MFH und neuen MFH in anderen Zo- ja
rastrasse nenschildern, westlich davon gelegenes Zonenschild nicht geeignet (alte
4 . .
Herrschaftshiuser, Generationenwechsel schon stattgefunden), dort
Thema Verdichtung im Bestand
Zuchwil; Blumenfeld 1 0.5 1 0.5 0.5 1 4.5 |altere Gebaude mit teilweise sanierungsbedirftigem Zustand, In Umge- ja
5 bung von W3-Zone, wo teilweise MFH stehen. Einbezug flir Erhéhung nur
norddstlich gelegenes Zonenschild, direkt an Bahngleis liegendes mit
wertvoller Substanz
Zuchwil; Unterfeld 0.5 0.5 1 0 1 1 4 |angrenzend an 4-5 geschossige Wohnbldcke, Bausubstanz mittelmassig, ja
6 jedoch viele altere Leute --> Generationenwechsel, Umfeld westlich mit-
einbeziehen (zwar nicht so hoher Ausbaugrad und rel. hohe Dichte, jedoch
aufgrund kleiner Parzellengrisse keine Moglichkeit der Entwicklung]
Bellach; Dorfmatte 0.5 1 1 0.5 1 0.5 4.5 |entlang der Kantonsstrasse ein MFH, auch sonst eher hoher Ausbaugrad, ja
7 mit tiefer Bev.-Dichte --> hinterer Teil Generationenwechsel, erste Bau-
tiefe Erhéhung AZ
Solothurn; Lerchen- 1 0 0.5 0.5 1 1 4 | Einige EFH entlang Kantonsstrasse mit hohen baul. Volumen, Reihen-EFH ja
8 weg hintendran, Hauser entlang Strasse sehr pragsam, evtl. behutsame Wei-
terentwicklung
9 Solothurn; dstl. Hu- 1 0.5 0.5 0.5 1 1 4.5 |Gebiet hat bereits ein paar 3-geschossige Hauser und ist auch Zonenschil- ja

belmatt

der mit W3 umgeben. Der Rest des ZS sind stattliche EFH.




Nr. |Bezeichnung Lage |Versor-| Ortsbild | Bausub-| Frei- | Topo- | Total |Bemerkungen Eignung
gung stanz | flache | grafie Erhcohung
AZ
Solothurn; Allmend 1 1 1 1 1 0.5 1 5.5 |MFH in W2-Zone, deshalb hohe Einwohnerdichte und hoher Ausbaugrad, ja
10 nordlich W3 --> Erhéhung AZ auf W3 oder hdher, auch siidlich (direkt an
Bahngleis, Reihen-EFH] sowie Gstliches Zonenschild miteinbeziehen
1" Solothurn; Allmend 2 0.5 1 1 0.5 0.5 1 4.5 |EFH-H&user entlang Bahnlinie, Anteil alterer Personen hoch, Ausbaugrad ja
hoch, auf der anderen Seite der Bahnlinie W3
12 | Solothurn; Allmend 3 0.5 1 1 0.5 0.5 05 4 | Mit Ausnahme zweier EFH entlang des Baches altere Reihen-EFH ja
13 | Solothurn; Allmend 4 0.5 1 1 0.5 0.5 0.5 4 Mit Ausnahme eines EFH (einstdckig) alles altere EFH-Reihenhduser ja
Biberist; Holzack 0.5 0.5 1 0 0.5 0 2.5 |an Hang gebaute EFH-Quartier, oftmals aus dem Terrain ragendes UG, nein
14 mehrheitlich gute Bausubstanz (kiirzlich saniert), Ausbaugrad mittel,
grosszligige Parzellen, jedoch Bord nimmt Flache weg, Aufzonung auf-
grund Hanglage schwierig
15 Zuchwil; Blumenfeld - - - - - - - Falsch im Geoportal erfasst, ist heute bereits W3 nein
2
16 Zuchwil; Blumenfeld - - - - - - - Falsch im Geoportal erfasst, ist heute bereits W3 (2 von 4 Gebdude MFH) nein
3
Zuchwil; Waldegg 0 0 1 1 1 1 4 |am Aussenrand von Zuchwil, umgeben von Gewerbegebiet, alte Bausub- nein
17 stanz, meist Doppel-EFH, viel uniiberbautes Bauland, Férderung von mehr
Wohneinheiten aufgrund der Lage ungeeignet
Bellach; Riti 0 0 1 0.5 0.5 0 2 |an Hang gebautes EFH-Quartier, Anteil an alteren Personen hoch. Aus- nein
18 baugrad hier Uberraschend hoch. Rest des Quartiers ebenso mit hohem
Anteil alterer Personen in alteren Hausern, Aufgrund Topografie hier Ge-
nerationenwechsel Entwicklungsperspektive
Bellach; nordlich ref. 1 1 1 0 0 1 4 |alle EFH nahe der Strasse (riickwartig grossziigiger Garten), Geb&dude im nein
19 Kirche nordlichen Bereich neueren Datums (evtl. Saniert), sidlichere alter, Um-
gebung alles neuere EFH, aufgrund sehr kleinem Perimeter Aufzonung
ungeeignet
20 Bellach; Tell Kreisel 1 1 1 1 0 0 4 Misch-Zonenschild mit W3 und W2. Dichte deshalb auch relativ hoch. EFH nein

teilweise wohl auch mit zwei Wohneinheiten




Nr. |Bezeichnung Lage |Versor-| Ortsbild | Bausub-| Frei- | Topo- | Total |Bemerkungen Eignung
gung stanz | flache | grafie Erhcohung
AZ
Bellach; Atrium 0.5 1 0 0.5 1 1 4 | Spezialzone Atriumhauser, direkt an Kirche angrenzend, nur 1-geschos- nein
21 sige W1-Zone zulassig, zusammenhzngende Uberbauung, Objektschutz
erschwert Verdichtung
Bellach; Schulhaus viele dltere Personen, hoher Ausbaugrad, direkt angrenzend an Kaselfeld- .
22 Kaselfeld 0 L 0.5 0.5 [ L ) schulhaus, eher Generationswechsel Thema nein
Langendorf; All- am Hang gebautes EFH-Quartier, Abgrenzung zwischen Zonenschildern
mend-Rudolf-Probst- schwierig. Bev.-Dichte lber alle Zonenschilder im Quartier mittel hoch, .
23 Weg 0 05 1 05 05 0 25 teilweise Generationenwechsel stattgefunden. Aufgrund Hanglage Aufzo- nen
nung schwierig
Langendorf; nur 1-geschossig gebaut (deshalb Ausbaugrad tief) viele ltere Personen
24 |Briiggmoos 0 0.5 1 0.5 1 0 3 |[sehr tiefer Dichte), Erhéhung AZ am Siedlungsrand und aufgrund Topo- nein
grafie nicht sinnvoll
Solothurn; dstl. Falsch im Geoportal erfasst, ist mit Gestaltungsplan belegt und 3-stdckig .
25 : - - - - - - nein
Friedhof gebaut
Solothurn; sidl. Reihen-EFH oder Doppel EFH, Ausbaugrad aufgrund kleiner Parzellen e-
26  |Friedhof 0.5 0 05 0.5 1 1 3.5 |her hoch, im nordl. Teil des Zonenschilds grossere EFH, Erschliessung fir nein
zusatzliche Wohneinheit ware auf kleinen Parzellen schwierig
Solothurn; Alte Bern- historisch, wertvolles Quartier etwas erhdht, Einwohnerdichte mittel, Aus-
27 |torstrasse 0.5 0.5 0.5 0.5 1 0.5 3.5 |baugrad hoch, hintere Hauserzeile [nicht im Zonenschild) ist W3, Er- nein
schliessung auf schmaler Quartierstrasse konnte Problem sein
)8 Solothurn; Edmund- 05 0 05 05 1 1 35 Zwischen Aare und MFH gelegene EFH mit stattlichem Umschwung, wenig nein

Wyss-Strasse

und &ltere Personen, eher Generationenwechsel Thema
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