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Vorwort

Das Bevdlkerungs- und Mobilitdtswachstum auf der einen, die zunehmende Bodenknappheit
und Zersiedelung auf der anderen Seite verlangen von den Gemeinden eine sorgfaltige und
nachhaltige Weiterentwicklung ihrer Siedlungs- und Wohngebiete. Hatte in der Vergangen-
heit die Entwicklung auf der ,griinen Wiese" einen zu hohen Stellenwert, muss kiinftig eine
qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen einen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit der Ge-
meinden im Kanton Luzern leisten. Durch Innenentwicklung gewinnt die stadte- bzw. orts-
bauliche und architektonische Qualitat an Bedeutung, Quartiere und Gemeindezentren wer-
den belebt und - angesichts knapper Ressourcen von besonderer Bedeutung - bestehende
Infrastrukturen besser genutzt. Eine Entwicklung im Innern einer Gemeinde kann sich daher
auch positiv auf die Gemeindefinanzen auswirken. Zudem wird die Beanspruchung wertvol-
ler Natur-, Erholungs- oder auch Landwirtschaftsflachen durch die Innenentwicklung vermie-
den. Mit dem Prinzip der ,kurzen Wege“ fordert die Siedlungsentwicklung nach innen den
Langsamverkehr und hilft so zusatzlichen Verkehr zu vermeiden.

Der Kanton Luzern hat mit verschiedenen Regelungen im kantonalen Richtplan und dem
kommunalen Siedlungsleitbild bereits wichtige Stossrichtungen festgelegt, um die Sied-
lungsentwicklung stéarker nach innen zu richten und die Potenziale des Bestandes zu nutzen.
Das stetige Flachenwachstum konnte bislang aber nicht entscheidend gebremst werden.
Seit dem Herbst 2012 hat der Kanton daher seine Strategie der Siedlungsentwicklung prazi-
siert und insbesondere auch die Thematik der Fruchtfolgeflachen aufgegriffen. Es wird eine
bessere Ausnitzung der bestehenden Bauzonen angestrebt, der Nutzung von inneren Re-
serven wird Prioritat eingeraumt.

Um diese Zielsetzungen zu verwirklichen, sind umsetzungsorientierte Instrumente gefragt.
Es ist ein Anliegen des Kantons, den Gemeinden eine Hilfestellung zur konkreten Umset-
zung in der Praxis zu bieten. Mit der Arbeitshilfe ,Siedlungsentwicklung nach innen“ kommt
der Kanton diesem Anliegen nach. Die Arbeitshilfe zeigt den Gemeinden mittels eines zykli-
schen Prozesses in vier Phasen auf, wie eine qualitatsvolle, zukunftsfahige Siedlungsent-
wicklung nach innen erreicht werden kann. Anhand von grau hinterlegten Praxisbeispielen
aus dem Kanton Luzern werden die vier Arbeitsschritte anschaulich illustriert. Der Schwer-
punkt liegt bei der Identifizierung prioritarer Entwicklungsgebiete. In Gemeinden, wo sich
diese Gebiete ohne weiteres ausmachen lassen, kann der Prozess auch abgekirzt werden.
Fur die nachfolgende Umsetzung steht den Gemeinden eine Anzahl formeller und informeller
Instrumente zur Verfigung, welche in der vorliegenden Arbeitshilfe ausgefuhrt werden.

Die Arbeitshilfe vertieft in diesem Sinne die Aussagen der Arbeitshilfe ,Kommunales Sied-
lungsleitbild“, fokussiert dabei aber ausschliesslich auf die bestehenden Bauzonen.
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1  Ausgangslage

1.1 Innenentwicklung als Chance fur Gemeinden

Eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen leistet einen Beitrag fur die Zukunftsfa-
higkeit der Gemeinden im Kanton Luzern. Die Beanspruchung wertvoller Natur-, Erholungs-
oder auch Landwirtschaftsflichen kann durch Innenentwicklung vermieden werden. Eine
Siedlungsentwicklung nach innen greift die Potenziale der bestehenden Siedlungen auf,
Wohnquartiere und Dorfkerne kénnen zum Nutzen der Bevolkerung aufgewertet werden. Die
Entwicklung von bisher nicht aktivierten Gebieten — Brachflachen sowie andere ungenutzte
und unattraktive Freiflachen — kann zudem wesentlich dazu beitragen, die Wohn- und Le-
bensqualitat einer Gemeinde zu steigern und gleichzeitig ein Wachstum an Einwohnern®
zuzulassen. Auch eine bessere Ausnutzung von gewerblich genutzten Gebieten tragt zur
Attraktivitat einer Gemeinde bei. Innenentwicklung vermeidet kostspielige neue Infrastruktu-
ren, die bei der Entwicklung von Flachen am Siedlungsrand notwendig werden. Aus diesen
Grinden liegt es im Interesse der Gemeinde, ihre inneren Potenziale zu erkennen und als
Entwicklungsoption fir die Zukunft zu nutzen. Innenentwicklungen bedeutet nicht nur freie
Flachenpotenziale konsequent zu nutzen, sondern auch Verdichtungsmassnahmen, wel-
che den Bestand verandern, vorzusehen. Der Eingriff in bestehende Strukturen stellt eine
grosse Herausforderung fiir die Gemeindeentwicklung und den Erhalt der Ortsidentitat dar.
Hierbei kommt es insbesondere darauf an, die Bedlrfnisse der Bevolkerung aufzunehmen,
um die besonderen Qualitdten einer Gemeinde zu nutzen und weiterzuentwickeln.

1.2 Bisherige Entwicklung in den Gemeinden des Kantons Luzern

Die Entwicklungs- bzw. Wachstumsmadglichkeiten von Gemeinden werden oft anhand der
Verfugbarkeit von Flachenpotenzialen fir die Siedlungsentwicklung beurteilt. Dabei hatten in
der Vergangenheit Flachenpotenziale am Siedlungsrand einen hohen Stellenwert. Die Bean-
spruchung bisher unbebauter Flachen hat im Vergleich zur Bevélkerungsentwicklung im
Kanton Luzern in den letzten Jahren Uberproportional zugenommen. Siedlungsentwicklung
nach innen findet heute zwar bereits statt, allerdings weitgehend beschrankt auf wenige sehr
gut erschlossene, gut vermarktbare und zentrale Lagen — ein grosser Teil der Flachen im
Bestand wird nicht entwickelt. Aufgrund dieses Trends ergibt sich teilweise eine Dichtevertei-
lung zwischen Zentren und Siedlungsrand (siehe Abbildung 1), die das Ziel von belebten
Gemeindezentren nicht unterstitzt und abrupte oder diffuse Ubergénge in die freie Land-
schaft darstellt.

Abbildung 1 Entwicklung auf Freiflachen am Siedlungsrand, Dichteverteilung

1 Zu Gunsten der einfacheren Lesbarkeit wird im gesamten Text sowohl fur die méannliche wie die weibliche Form die méannliche
Form verwendet.



1.3 Kantonale Stossrichtungen

Neue Regelungen im kantonalen Richtplan® und das kommunale Siedlungsleitbild® stellen
wichtige Stossrichtungen dar, um die Siedlungsentwicklung starker nach innen zu richten
und die Potenziale des Bestandes zu nutzen. Auch die Arbeitshilfe Ortsplanung mit Bebau-
ungskonzept® unterstiitzt diese Bestrebungen, vor allem in qualitativer Hinsicht. Diese Stoss-
richtungen und weitere Bemihungen von Gemeinden und Kanton konnten das Flachen-
wachstum aber bislang nicht entscheidend mindern. Seit dem Herbst 2012 hat der Kanton
daher seine Strategie der Siedlungsentwicklung® prazisiert und insbesondere auch die The-
matik der Fruchtfolgeflachen® (FFF) aufgegriffen. Zwei Merkbléatter’ sowie eine Arbeitshilfe®
erlautern, wie bei Begehren um Einzonung von FFF vorzugehen ist, wie Bodenverbesserun-
gen vorgenommen werden kénnen und wie Kompensationsprojekte fir FFF anzugehen sind.
Der Trend zur weiteren Siedlungsausdehnung soll deutlich abgebremst und der Bauzonen-
flachenzuwachs massgeblich reduziert werden. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll
gefordert werden. Es wird eine bessere Ausnitzung der bestehenden Bauzonen angestrebt,
der Nutzung von inneren Reserven wird Prioritat eingerdumt. Bestehende Nutzungspotenzia-
le sollen unter Beriicksichtigung der Siedlungs- und Wohnqualitdt sowie der Erschliessung
standortgerecht und massgeschneidert ausgeschopft werden.

Um diese Zielsetzungen zu verwirklichen, sind gesetzliche Grundlagen sowie umsetzungs-
orientierte Instrumente gefragt. Es ist ein zentrales Anliegen des Kantons, den Gemeinden
eine Hilfestellung zur konkreten Umsetzung in der Praxis zu bieten. Mit der Arbeitshilfe
LSiedlungsentwicklung nach innen“ kommt der Kanton diesem Anliegen nach. Zudem sieht
der Kanton Luzern in der laufenden Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine
gesetzliche Grundlage vor, welche die Gemeinden verpflichtet, die Siedlungsentwicklung
verstarkt nach innen zu richten.

% Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) (2009): Kantonaler Richtplan —
Richtplan-Text. Luzern.
% Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) (2011): Arbeitshilfe Kommuna-
les Siedlungsleitbild. Luzern.
4 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi) (2011): Arbeitshilfe Ortspla-
nung mit Bebauungskonzept. Luzern.
5 http://www.rawi.lu.ch/index/themen/siedlungsentwicklung.htm
6 www.fruchtfolgeflaechen.lu.ch
7Kanton Luzern. Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) (2012): Fruchtfolgeflachen Merkblatt fiir das Vorgehen bei
Einzonungsbegehren. Luzern.
Kanton Luzern. Umwelt und Energie (uwe) (2012): Merkblatt Bodenverbesserung Terrainveranderungen ausserhalb der
Bauzone zum Zweck von Bodenverbesserungen. Luzern.
8 Kanton Luzern. Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) (2012): Arbeitshilfe Kompensationsprojekte fur Fruchtfol-
geflachen. Luzern.




1.4 Verbindliche Vorgaben

Die Gemeinden haben gemass kantonalem Richtplan Wege aufzuzeigen, wie sie eine Sied-
lungsentwicklung nach innen verfolgen. Die Notwendigkeit zur Entwicklung einer Strategie
fur eine Siedlungsentwicklung nach innen ergibt sich aus drei im Richtplan verankerten Aus-
sagen:

1) Die Gemeinden sind verpflichtet, zur VVorbereitung der Ortsplanung ein Siedlungsleitbild®
aufzustellen.

2) Die Gemeinden sind verpflichtet, die Bauzonenreserven und die Bauzonenkapazitat'® im
Rahmen der Revision der Nutzungsplanung zu ermitteln.

3) Die Gemeinden sind angehalten, durch ihre Zonenplane aktiv die Erneuerung und Ver-
dichtung von bestehenden Quartieren zu férdern®?.

Ein haushélterischer Umgang mit dem endlichen Gut Boden wird zudem im Raumplanungs-
gesetz als Ziel formuliert*?. Die Starkung der Siedlungsentwicklung nach innen tragt wesent-
lich zur Erreichung dieses Ziels bei.

Bei der Entwicklung einer Strategie fir eine Siedlungsentwicklung nach innen muss zudem
die Bedeutung der Hauptentwicklungsachsen gemass Richtplan beachtet werden.*?

9 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) (2009): Kantonaler Richtplan —
Richtplan-Text Kapitel Siedlung S 1-3. Luzern

10 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi) (2009): Kantonaler Richtplan
— Richtplan-Text. Kapitel Siedlung S 1-4. Luzern

11 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi) (2009): Kantonaler Richtplan
— Richtplan-Text. Kapitel Siedlung S 2-3. Luzern

2 Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 (Stand am 1. Juli 2011), Art.1

13 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi) (2009): Kantonaler Richtplan
— Richtplan-Text. Kapitel Raumstrukturen R 1. Luzern



2  Zielsetzung und Zweck der Arbeitshilfe

2.1 Ziele und Anwendung

Die vorliegende Arbeitshilfe zeigt den Gemeinden auf, wie sie eine optimale Ausnutzung der
vorhandenen Bauzonen erreichen konnen. Sie beschreibt einen Weg, wie innere Reserven
identifiziert und zur Starkung der Gemeinde genutzt werden konnen. Durch die Anwendung
der Arbeitshilfe werden die Qualitéaten einer Siedlungsentwicklung nach innen genutzt und
die weitere Flachenbeanspruchung minimiert.

Die Arbeitshilfe zeigt dartber hinaus auf, welche vorhandenen Instrumente der Ortsplanung
zur Umsetzung einer Strategie zur Siedlungsentwicklung nach innen genutzt werden kénnen.
Die Arbeitshilfe vertieft in diesem Sinne die Aussagen der Arbeitshilfe ,Kommunales Sied-
lungsleitbild”.

2.2 Qualitat und Vorteile der Siedlungsentwicklung nach innen

Warum eine Siedlungsentwicklung nach innen? Welche Qualitaten und Vorteile durch die
Innenentwicklung tatsachlich erreicht werden kdnnen, wird im Folgenden dargelegt.

Belebte Quartiere und Gemeindezentren: Innenentwicklung
bietet das Potenzial, einerseits neue Angebote wie beispiels-
weise Laden an zentralen Lagen und in Quartieren zu schaf-
fen und andererseits bestehende Angebote zu starken. In-
nenentwicklung tragt so wesentlich dazu bei, die Versor-
gungssituation der Bewohner zu verbessern. Zudem wird
durch die Innenentwicklung der o6ffentliche Raum einer Ge-
meinde starker genutzt, was zur Aufenthalts- und Lebensqua- Abbildung 2 Dorfmarkt
litat beitragt. Gleichzeitig ist die Innenentwicklung so zu ges-

talten, dass keine zu grosse Dichte an Nutzungen — eine Enge — entsteht.

Stadte- bzw. ortsbauliche und architektonische Qualitat: Siedlungsentwicklung im Inne-
ren einer Gemeinde kann wesentlich dazu beitragen, die Qualitdt des Bestandes sowie sei-
nes direkten Umfeldes aufzuwerten. Bei der Integration neuer architektonischer und gestalte-
rischer Elemente in das Ortsbild sind hohe Massstabe anzu-
setzen, denn gerade bauliche Eingriffe kénnen das Bild eines
intakten und attraktiven Ortes beeintrachtigen. Innenentwick-
lungen kdnnen bei einer richtigen baulichen Umsetzung je-
doch positive Impulse auf das Umfeld ausiiben oder beste-
hende Qualitdten neu in Szene setzen. Dies betrifft nicht nur
gebaute Strukturen sondern auch die Aufwertung von Frei-
raumen. Aufwertungen von Wohnquartieren und Dorfkernen
wirken sich zudem positiv auf das Image einer Gemeinde aus.

Ortszentrum



Attraktive Landschaftsrdume und der Erhalt von Land-
wirtschaftsflachen: Gewerbliche Nutzungen sind oft flachen-
intensiv und stehen in Konkurrenz zu Landschafts- und Land-
wirtschaftsflachen. Auch der Wohnungsbau folgt vielfach dem
Weg des geringsten Widerstandes — in die Landschaft. Durch
die Entwicklung von Gewerbe- und Wohnnutzungen innerhalb
des bestehenden Siedlungskorpers werden Freiflachen vor
der Uberbauung geschitzt. Negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sowie die Beeintrdchtigung von Naherholungsgebieten werden vermieden.
Eine kompakte Siedlungsentwicklung hilft zudem, die wirtschaftliche Grundlage der Landwir-
te - insbesondere wertvolle Fruchtfolgeflachen - und den Charakter der [Andlichen Radume zu
schitzen.

Abbildung 4 Siedlungsrand

Positive Umweltbilanz: Siedlungsentwicklung nach innen
verfolgt das Prinzip der ,kurzen Wege*, fordert den Langsam-
verkehr und hilft somit zuséatzlichen Verkehr zu vermeiden.
Wohnquartiere werden von zusatzlichen Schadstoffen und
Larmbelastungen geschutzt. Dartber hinaus verfigen kom-
pakte und dichte Siedlungsstrukturen grundséatzlich tGber eine
bessere Energieeffizienz als flachenintensive Bebauungen.
Sie leisten einen massgeblichen Betrag zu einem nachhalti- Abbildung 5 Energetischer

gen Energiehaushalt einer Gemeinde. Dies trifft insbesondere Sanierungsbedarf

dann zu, wenn die bestehende Bausubstanz im Zuge von Innenentwicklungen saniert und
aufgewertet wird. Vor allem, wenn durch derartige Entwicklungen signifikant neuer Wohn-
raum geschaffen wird, sind Verkehrskonzepte von grosser Bedeutung, damit beispielsweise
die Vorteile verbesserter Energiewerte nicht durch Nachteile durch zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen kompensiert werden.

Verbesserte Infrastrukturausnutzung: Viele Gemeinden
unternehmen grosse Anstrengungen, um ein gutes Infrastruk-
turangebot fur ihre Bewohner zu bieten. Infrastrukturangebo-
te, wie beispielsweise eine gute Erschliessung mit dem o6ffent-
lichen Verkehr, wirken sich auf die Qualitat eines Wohn- und
Arbeitsortes aus. Teilweise werden die Angebote jedoch nicht
ausgelastet oder konnen nicht wirtschaftlich betrieben wer- e AR
den. Innenentwicklung nutzt vorhandene Angebote und hilft, Abbildung 6 OV-Angebot
Investitionen in die Infrastruktur zielgerecht einzusetzen. Auf teure Neuerschliessungen an
dezentralen Lagen kann verzichtet werden. Durch Innenentwicklungen kénnen jedoch auch
Uberlastungen des bestehenden Verkehrssystems entstehen. Diese Effekte sind bei der
Planung zu berlcksichtigen.




Positive Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt: Eine gesunde Gemeindeentwicklung
baut auf einem gesunden Gemeindehaushalt auf. Das Generieren zusatzlicher Einnahmen
durch Steuerertrage, Landverkaufe, Verpachtung etc. stellt fir viele Gemeinden einen Anreiz
dar, die vorhandenen Flachen bestmdglich auszunutzen. Mit der Entwicklung von Flachen
sind jedoch auch kurz- und langfristige Kosten verbunden, die teilweise ungentigend bertck-
sichtigt werden — Bau- und Betrieb zusatzlicher Schulraume, Erweiterung der Verkehrs- und
Versorgungsinfrastruktur und andere Massnahmen werden vielmals erst im Nachhinein be-
trachtet.

Insbesondere Aussenentwicklungen am Siedlungsrand einer Gemeinde sind in der Regel
darauf angewiesen, dass Infrastrukturen neu erstellt werden. Hohe Anschlusskosten an die
Versorgungsnetze beispielsweise fir Strom und Wasser oder der Bau zusatzlicher Stras-
senerschliessungen belasten die Gemeindefinanzen.

Innenentwicklungen weisen tiefere Kosten auf, da beispielsweise wichtige Infrastrukturen im
Umfeld bereits vorhanden sind und genutzt werden kdénnen. Eine Entwicklung im Inneren
einer Gemeinde kann sich daher positiv

Leitbild

auf die Gemeindefinanzen auswirken. Gemeindeentwiokiung
. . & Standortférderung
Die Kosten einzelner Massnahmen und Earaplning et

Projekte sind immer mit ihren Vorteilen fur Uienticnen'tiand

die Siedlungsentwicklung insgesamt ab-

zuwagen. Zur Erreichung zentraler Ziele

eines Siedlungsleitbildes lassen sich ge- Bt e

gebenenfalls auch héhere Kosten fiir ein- Stedrgssnivictiung

zelne Entwicklungsmassnahmen rechtfer-

tigen. Abbildung 7 Kreislauf Gemeindeentwicklung und -finanzen



[Gemeinde Blron, Finanzielle Auswirkungen der Siedlungsentwicklung]

Die Gemeinde Biron hat in Vorbereitung der Teilrevision der Ortsplanung sowie als Grundlage zur
wirksamen Steuerung der Siedlungsentwicklung ein Siedlungsleitbild erarbeitet. Als eine Grundlage
zur Formulierung des Siedlungsleitbildes und der darauf aufbauenden Ortsplanungsrevision wollte
die Gemeinde unter anderem zu folgenden Aspekten vertiefende Kenntnisse erlangen:

Welche Auswirkungen haben die poten-
ziellen Siedlungsentwicklungen fuir den
Gemeindehaushalt?

Was sind die Folgen fur die Infrastruktu-
ren? Wo sind allenfalls Sprungkosten flir
Anpassungen des Angebotes zu erwar-
ten?

Welche Priorisierung ergibt sich aus den
Untersuchungsresultaten fir die Entwick-
lungsflachen?

Resultate

Uber zwei Phasen wurden die finanziellen Aus-

wirkungen der Flachenentwicklung ermittelt:

1. Beurteilung der quantitativen Entwicklung
von zusatzlichen Nutzflachen, Einwoh-
ner- und Arbeitsplatzzahlen.

Berechnung der resultierenden Finanz-
flusse (Investitionskosten sowie Fol-
geaufwande und -ertrage).

Die Berechnung basierte vorwiegend auf An-
nahmen zum Steueraufkommen sowie zu Investi-
tions- und Betriebskosten der Infrastruktur. Die
Untersuchung hat ergeben, dass sich die Sied-
lungsentwicklung nicht per se positiv auf den
Gemeindehaushalt auswirkt. Wichtige Kosten-
treiber wurden im Verwaltungsaufwand, den Bil-
dungsausgaben und der sozialen Unterstiitzung
erkannt. Mit der Wahl von bereits erschlossenen
Gebieten fir die kinftige Entwicklung kdnnen
jedoch die Investitionskosten sowie die laufende
Rechnung optimiert werden. Die Gemeinde
konnte diese Abschatzung der finanziellen Aus-
wirkungen in ihren weiteren Planungen der Sied-
lungsentwicklung bertcksichtigen.

Bearbeitung/Modell: Ernst Basler + Partner




2.3 Einordnung in den Planungsprozess

Eine Strategie zur Siedlungsentwicklung nach innen kann in drei Varianten in den Planungs-
prozess einer Gemeinde eingeordnet werden:

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Integration im Siedlungsleitbild Eigensténdige Strategie Umsetzung in der Oritsplanung

Kommunales Kommunales Kommunales
Siedlungsleitbild Siedlungsleitbild Siedlungsleitbild

Strategie zur Siedlungs-

entwicklung nach Innen

Kommunale Kommunale Kommunale
Ortsplanung Ortsplanung Ortsplanung

Abbildung 11 Einordnung in den Planungsprozess (umrandet: Optimalfall)

Variante 1 - Integration in das Siedlungsleitbild: Eine Integration der Strategie zur Sied-
lungsentwicklung nach innen in das Siedlungsleitbild stellt die optimale Umsetzung dar.
Durch diese Variante wird gewdahrleistet, dass eine kohérente Gesamtstrategie fur die Sied-
lungsentwicklung entworfen wird, welche Innen- und Aussenentwicklung gemeinsam be-
trachtet und die Verkehrs-, Freiraum- und Landschaftsplanung mitbericksichtigt. Die Ge-
meinden Uberfihren das kommunale Siedlungsleitbild samt der Strategie zur Siedlungsent-
wicklung nach innen in die Ortsplanung.

Variante 2 - Eigenstandige Strategie: Die Erstellung einer eigenstéandigen Strategie als
Erganzung zum Leitbild ist dann eine Option, wenn das Siedlungsleitbild bereits vorliegt. Die
Gemeinden stimmen die Strategie mit dem kommunalen Siedlungsleitbild ab und tberflhren
es mit dem Siedlungsleitbild in die Ortsplanung.

Variante 3 - Integration in die Ortsplanung: Die Integration in die Ortsplanung bietet sich
an, wenn die Uberarbeitung der Ortsplanung bereits im Gange ist. Im diesem Fall integrieren
die Gemeinden die Ergebnisse der Strategie unmittelbar in die Ortsplanung und treffen ent-
sprechende Regelungen.

2.4 Gliederung: Analyse - Strategie - Umsetzung - Controlling

Eine Siedlungsentwicklung nach innen kann tber einen zyklischen Prozess in vier Phasen
gemass Abbildung 12 erreicht werden. Die vorliegende Arbeitshilfe ist entsprechend diesem
Prozess gegliedert in Analyse (Kap. 3), Strategie (Kap. 4), Umsetzung (Kap. 5) und Control-



ling (Kap. 6). Dieses Vorgehen orientiert sich am Erreichen der in Kapitel 2.2 beschriebenen
Qualitaten der Siedlungsentwicklung nach innen. In den jeweiligen Phasen sowie im Anhang
2 wird zudem auf Best Practice Beispiele hingewiesen.

Analyse Strategie
Qualitat der
Siedlungsent-
wicklung nach
innen
Controlling Umsetzung

Abbildung 12 Phasen der Siedlungsentwicklung nach innen — Gliederung der Arbeitshilfe in Analyse (Kap. 3),
Strategie (Kap. 4), Umsetzung (Kap. 5), Controlling (Kap.6)

Analyse:

Strategie:

Umsetzung:

Controlling:

Sie stellt die Basis zur Beurteilung der Entwicklungspotenziale einer Gemein-
de dar. In der Analyse werden einerseits quantitative Entwicklungsmaoglichkei-
ten innerhalb des Siedlungsgebietes ermittelt und andererseits die Quartiere
qualitativ hinsichtlich ihrer Eignung fur eine Siedlungsentwicklung nach innen
bewertet. Die Analyse wird in einem Potenzialplan zusammengefasst und lie-
fert eine Ubersicht Giber die Entwicklungsmdglichkeiten einer Gemeinde.

Sie Uberfuhrt die ermittelten Potenziale in eine Strategie, welche Aussagen
zum Ausmass und zur Art der Innenentwicklung fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet trifft. Sie bertcksichtigt die spezifischen Qualitaten der einzelnen Quar-
tiere sowie die planerischen Zielsetzungen der Gemeinde. Die Strategie wird
in einem Strategieplan zusammengefasst.

Massnahmen, welche sich aus der Strategie ableiten lassen, werden in kon-
kreten Bezug zu den verfligbaren Instrumenten gesetzt. Damit wird verdeut-
licht, welche formellen und informellen Instrumente zur Realisierung der ange-
strebten Siedlungsentwicklung gewahlt werden kénnen. Die Massnahmen
werden im Umsetzungsplan und in einer Umsetzungsagenda dargestellt.

In dieser Phase wird aufgezeigt, wie weit die Umsetzung der Siedlungsent-
wicklung nach innen erfolgt ist. Die Wirksamkeit und Qualitat der getroffenen
Massnahmen wird Uberprift und festgelegt, inwieweit das getroffene Mass-
nahmenbiindel angepasst oder ausgeweitet werden soll.
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Die Phasen und deren Ergebnisse sind in der folgenden Abbildung zusammenfassend dar-
gestellt.

Analyse

Strategie

Umsetzung

Controlling

Abbildung 13 Phasen und Arbeitsablaufe
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3 Analyse

3.1 Ubersicht

Siedlungsentwicklung nach innen setzt bei bereits bestehenden Wohn-, Arbeits- und Zent-
rumsgebieten bzw. Mischformen zwischen diesen Gebieten an. Um das Potenzial dieser
Gebiete sachgerecht ausweisen zu kénnen und mdgliche Strategien richtig zu wahlen, ist
eine fundierte Analyse notwendig. Die Analyse von Entwicklungspotenzialen fir eine Sied-
lungsentwicklung nach innen orientiert sich an einem 2-stufigen Vorgehen:

1. Quantitative Analyse (Kap. 3.2) der Entwicklungspotenziale — Dabei sind erschlossene
Entwicklungsreserven als Analysethema besonders zu beachten.

2. Vertiefung der quantitativen Analyse durch eine qualitative Analyse (Kap. 3.3) der Ent-
wicklungspotenziale — Folgende Themen sind dabei zu beachten:

Bevdlkerungsentwicklung und Struktur

Stadtebauliche Qualitat und Ortsbild
Bebauungstypologien/Gebéaudetyp

Bebauungsalter/-zustand und energetischer Sanierungsbedarf
Grin- und Freiraum

Versorgung und Erreichbarkeit

Rendite

Planungsrechtliche Randbedingungen (hard facts)
Umsetzung/Realisierungschancen (soft facts)

S@ "0 o0 o

Abschliessend werden Ergebnis und Produkt dieser Analysephase dargestellt (Kap. 3.4).

3.2 Quantitative Analyse theoretischer Entwicklungspotenziale

3.2.1 Einleitung

In der quantitativen Analyse ist das vorhandene Entwicklungspotenzial zu identifizieren, zu
quantifizieren und mit den realen Entwicklungsmdglichkeiten und Planungen zu spiegeln. Fir
den Kanton Luzern wurde mit LUBAT ein System entwickelt, welches das theoretische Ent-
wicklungspotenzial einer Gemeinde in Form von Einwohnerkapazitaten aufzeigt. Anhand von
Potenzialhinweiskarten erhalten die Gemeinden zudem Hinweise, in welchen Quartieren
moglicherweise Handlungsbedarf besteht.

3.2.2 Analyse mit dem Luzerner-Bauzonen-Analysetool (LUBAT)

Im LUBAT werden Daten der amtlichen Vermessung (AV-Daten wie Parzellen, Strassen und
Gebéaude), die digitalen Zonenpléane der Gemeinden und das kantonale Geb&aude- und Woh-
nungsregister (KGWR) verwendet, welche als Geodatensatze in der Zentralen Raumdaten-
bank (ZRDB) des Kantons Luzern gespeichert sind. Das System stellt die planungsrechtlich
moglichen Entwicklungspotenziale den tatséchlichen Gegebenheiten gegeniiber. Aus der
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Differenz zwischen planungsrechtlichen Mdglichkeiten und gebauter Realitdt werden freie
Einwohnerkapazitaten errechnet. Die Kennwerte in LUBAT werden automatisch generiert
und basieren auf weitgehend vorhandenen Datenséatzen. Da LUBAT bei der Einwohnerkapa-
zitat die Nachverdichtung und die uniberbauten Bauzonen bericksichtigt, lassen sich die
theoretischen Innenentwicklungspotenziale der Gemeinden bestimmen. In einem jahrlichen
automatisierten Verfahren werden die freien Einwohnerkapazitdten berechnet und die un-
uberbauten Bauzonen kartographisch dargestellt.

wnd Sesinformaiion

Abteilung Roumplonung

Uniiberbaute Bauzonen: Stand Ende 2011
Firitive Seispagemend
Perimeter
Wohnzonen
L] % 0ZZna
| 5% 1ha
S 0o% 5.16 ha
6.38 ha
Mischzonan
[ ] som Oha
_ 75% Iha
B 100 129 ha

£/ ~
i 5% 2ha ’
B oo 23T ha e

Sonderbauzonan

0 sow oha P i
75% 0hs 8 go"&g ;
B v0o% 0.04ha v 8 R4 e
0.04ha R oW W
o "% Dy
Total: 15.08 ha oy © @ Qo
e %, e o
Datenquelien | letzte Aktualiskerung & :‘2%’ % QQ
A-Daten (AmTichs Vermessung) 20.4.2012 = Q 0?
o 0
= &

Dokument enstelt am: 562012

Abbildung 14 Uniiberbaute Bauzonen

Das LUBAT-System stellt den Gemeinden eine standardisierte Methode fur den gemass
kantonalem Richtplan geforderten Nachweis der Bauzonenkapazitdten zur Verfigung. Den
Gemeinden wird auf nachvollziehbare und interkommunal vergleichbare Weise aufgezeigt,
wie viel freie Einwohnerkapazitaten auf dem Gemeindegebiet vorhanden sind. Eine Darstel-
lung der Arbeitsplatzkapazitdten ist aufgrund der stark variierenden Arbeitsplatze pro Fla-
cheneinheit in den unterschiedlichen Branchen nicht in dieser generalisierten Form moglich.
Die Anwendung und Interpretation der LUBAT-Auswertungen erfordert vertiefte fachliche
Kenntnisse. Die Daten werden daher zurzeit nur nach Ricksprache mit der Dienststelle rawi
zur Verfligung gestellt.
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Zur detaillierten Beschreibung und Anwendung von LUBAT wird auf das Benutzerhand-
buch'* verwiesen.

3.2.3 Verifizierung durch die Gemeinde (quantitativ)

Die quantitative Analyse durch LUBAT stellt eine Momentaufnahme per Ende Kalenderjahr
dar, welche von der Aktualitat und Genauigkeit der Datengrundlage abhangt. Die Gemeinden
aktualisieren die Grundlagedaten des LUBAT, indem sie die Bauzonenreserven aufgrund
ihrer tatsachlichen Gegebenheiten Uberprifen. Anpassungen der Grundlagedaten kénnen
sich beispielsweise dadurch ergeben, dass seit der Datenerhebung Flachen brachgefallen
sind oder Freiflachen bereits wieder bebaut oder anderweitig genutzt werden. Die notwendi-
gen Korrekturen speisen die Gemeinden erneut in das LUBAT ein und erhalten aktualisierte
Ergebnisse der theoretischen quantitativen Entwicklungsmdglichkeiten.

3.2.4 Hinweise auf Verdichtungspotenziale

Neben den freien Einwohnerkapazitaten stellt das LUBAT-System den Gemeinden eine Po-
tenzialhinweiskarte zur Verflgung. Diese Karte zeigt auf ,Quartierebene” mdgliche Verdich-
tungspotenziale.

Zum verwendeten Begriff ,Quartier” sind folgende Erlauterungen erforderlich:

Aufgrund von Vorgaben des Datenschutzes ist es nicht zulassig, generelle Analysen auf der
Ebene einzelner Wohnungen resp. einzelner Gebaude zu erstellen und diese zu veroffentli-
chen. Aus Datenschutzgrinden ist daher die kleinste Einheit fur generelle Auswertungen die
Quartierebene. Eine automatisierte ldentifikation von ,echten, Quartieren aus den Geoda-
tensatzen ist jedoch nicht ohne Weiteres mdglich. Als zweckmassige Alternative kann aber
der digitalisierte Zonenplan verwendet werden. Im Rahmen der Zonenplandigitalisierung
werden die einzelnen Zonen in der Regel entlang von Wegen und Strassen (Strassengeviert)
erfasst. Diese Zonenschilder (Quartiere) bilden eine geeignete Analyseeinheit, die ohne zu-
sétzliche Datenbearbeitungen zur Verfigung steht.

Anhand von verschiedenen Indikatoren wie bspw. die Einwohnerdichte (E/ha), die realisierte
Wohnflache (m?ha) oder die Wohnungsdichte (Wg/ha) erhalten die Gemeinden quantitative
Hinweise zur Bebauungs- und Dichtestruktur ihrer tGberbauten Siedlungsgebiete (Hinweis:
vorgesehen sind weitere Indikatoren wie die Belegungsdichte oder das Baujahr). Es handelt
sich dabei nicht um absolute, sondern um relative Werte, d.h. es wird die Abweichung (rot =
unterdurchschnittlich, griin = Gberdurchschnittlich) zu einem jeweiligen Mittelwert (grau) dar-
gestellt.

Aus den Karten lasst sich damit herauslesen, ob ein ,Quartier innerhalb einer Gemeindeka-
tegorie™ tber- oder unterdurchschnittlich dicht gebaut bzw. genutzt wird. Bei Quartieren, die
bei einem oder mehreren Indikatoren unter dem Mittelwert liegen (gelb, orange, rot), sollten

' Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi). Luzern: Benutzerhandbuch
LUBAT. Download: https://intranet.sso.lu.ch/buwd/dst/rawi/abteilungen/raumplanung/lubat/default.aspx (Veréffentlichung 2013)

'® Die LUBAT Berechnungen werden pro Ortsteil (Gemeindefusionsstand 1999) erstellt. Die Ortsteile sind in acht Gemeindeka-
tegorien zusammengefasst (siehe http://www.rawi.lu.ch/mo_fff 20120903 input rawi.pdf Folie 3)
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vertiefte Abklarungen vorgenommen werden, da mdglicherweise Verdichtungspotenziale
bestehen. In quantitativer Hinsicht steht dabei die Ermittlung der Differenz zwischen pla-
nungsrechtlich zulassiger und vorhandener Ausnutzung im Vordergrund (Geschossflachen-
potenzial).

Als zusétzlicher qualitativer Hinweis wird auf der Potenzialhinweiskarte die Erschliessungs-
qualitat des Siedlungsgebietes mit dem offentlichen Verkehr dargestellt (OV-Giiteklassen,
blaue Kreise). Die Darstellung unterscheidet nicht nach Verkehrsmitteln, sondern fasst die
Verkehrstrager Bahn, Bus und Schiff zusammen. Die dargestellte Flache setzt sich aus zwei
verschiedenen Radien fir Bahn (Schiffshaltestellen gelten als Bahnhaltestellen) und Bus
(Nachtbushaltestellen werden nicht bericksichtigt) zusammen. Dabei betragt der Radius um
die Bushaltestellen 300 Meter und bei der Bahn 1000 Meter. Die OV-Giiteklassen werden
generalisiert in solche mit einem oder weniger Kurspaare pro Stunde, zwei bis drei Kurspaa-
re pro Stunde und solche mit vier und mehr Kurspaaren pro Stunde dargestellt.

cklung, Wi
und Geainformation (rowi)
Abteilung Ravmplanung

Potentialhinweiskarte: Stand Ende 2011
Ingikator; Emwohner pro Hektare (Ewha)

Gemeinde: Fiktive Beisplelgemeinde
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Abbildung 15 Potenzialhinweiskarte Indikator Einwohner pro Hektare (E/ha)



15

Durch eine Kombination der verschiedenen Indikatoren ergeben sich erste Hinweise, wieso
ein Quartier eine unterdurchschnittliche Einwohnerdichte aufweisen koénnte. Unterdurch-
schnittlich wenig realisierter Wohnraum (geringer Ausbaugrad) in Kombination mit einer un-
terdurchschnittlichen Wohnungsdichte konnte beispielsweise auf ein grdosseres Potenzial
hinweisen. Andererseits kann ein baulich gut ausgeschopftes Quartier (hoher Ausbaugrad,
grosse Anzahl an Wohnungen), jedoch mit einer geringen Einwohnerdichte, auf einen anste-
henden Generationenwechsel hinweisen, welcher zu einer héheren Einwohnerdichte ohne
.externes Zutun“ fihren kann. Ob daher in diesen Quartieren ein tatsachliches Verdich-
tungspotenzial besteht, bedarf weiterer vertieften Abklarungen, welche auch die spezifischen
lokalen Gegebenheiten bericksichtigt. Diese Einschatzung zur Eignung von moglichen Ent-
wicklungspotenzialen wird in der nachfolgenden qualitativen Analyse (Kap. 3.3) vorgenom-
men.

3.3 Qualitative Analyse der realen Entwicklungsmaglichkeiten

3.3.1 Einleitung

Die qualitative Analyse dient den Gemeinden dazu, die tatsachlichen Entwicklungsmdglich-
keiten von Quartieren auf der Basis der theoretisch mdglichen quantitativen Entwicklungs-
moglichkeiten praziser abzuschéatzen.

3.3.2 Perimeterbestimmung

Die Gemeinden wéhlen bei der Bestimmung des Quartierperimeters die Grosse so, dass
keine Einzelflachenbeurteilung vorgenommen wird, sondern die Beurteilung der Flachen im
Orts-/Quartierskontext stattfindet. Die Perimeterbestimmung beeinflusst einerseits die Ein-
schéatzung der Eignung und andererseits die Anwendungsmdglichkeiten unterschiedlicher
Strategieansatze (Kap. 4.2) zur Entwicklung eines Quartiers. Die Perimeterbestimmung kann
sich an den vier Raumtypen Zentrums- und Dorfkern, bestehende Wohn- und Mischquartie-
re, Bahn-/Industrie- und Gewerbebrachen sowie untiberbauten Bauzonen orientieren. Weite-
re Hinweise zur Bestimmung des Quartierperimeters finden sich im Anhang.

3.3.3 Analysethemen (qualitativ)

Nachfolgend werden die Analysethemen genannt, welche eine vertiefte Betrachtung in der
Gemeinde bzw. im Quartier benétigen. Die Gemeinden untersuchen die einzelnen Quartiere
anhand der folgenden Themen:

- Bevdlkerungsentwicklung und -struktur

- Stadtebauliche Qualitat und Ortsbild

- Bebauungstypologie/Gebaudetyp

- Bebauungszustand/-alter und energetischer Sanierungsbedarf

- Grin- und Freiraum
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- Versorgung und Erreichbarkeit

- Rendite

- Planungsrechtliche Randbedingungen (hard facts)
- Umsetzung/Realisierungschancen (soft facts)

Speziell hervorzustreichen sind die Themen ,Stadtebauliche Qualitat und Ortshild“ sowie
.Bebauungstypologie/Gebaudetyp”. Unabhangig der ,planungsrechtlichen Randbedingungen
(hard facts)“ soll in diesen Arbeitsschritten auch ein zukiinftiges ,Bild* des Quartiers skizziert
werden. Im Hinblick auf eine mdgliche Nachverdichtung ist dabei insbesondere eine grobe,
gquantitative Abschéatzung des stadtebaulich vertraglichen Erweiterungspotenzials vorzuneh-
men (zusétzliches Geschossflachenpotenzial). Dieses kann auch deutlich Gber dem aktuell
zulassigen Potenzial liegen. Im Hinblick auf eine Umsetzung ware dann aber eine Umzo-
nung/Aufzonung vorzunehmen.

Im Anhang 4 befinden sich eine vertiefende Beschreibung der Analysethemen sowie jeweils
eine tabellarische Aufstellung der notwendigen Arbeitsschritte und Analysequellen. Die Ana-
lyse anhand der einzelnen Themen dient dazu, eine Einschatzung Uber die prinzipielle Eig-
nung eines Quartiers fir die Innenentwicklung vorzunehmen. So kénnen Aussagen zu
Wohn-, Arbeits- und Zentrumsgebieten getroffen werden. Das Vorgehen wird im Kapitel
3.3.4 genauer erlautert. Zudem wird durch die Analyse eine Grundlage geschaffen, um die
Entwicklungsmaoglichkeiten der einzelnen Quartiere einzuschatzen (Kap. 4.2).

3.3.4 Bewertung der Eignung

Die Bewertung der Eignung der einzelnen Quartiere stellt eine zentrale Aufgabe flr die Ge-
meinden dar. Die Eignung bezieht sich auf die Mdglichkeit, innerhalb eines Quartiers Innen-
entwicklungsmassnahmen zu realisieren.

Ein Quartier, welches sich beispielsweise durch grosse Grin- und Freiraumflachen aus-
zeichnet, kann sich besser fiir Innenentwicklungsmassnahmen eignen als ein Quartier, wel-
ches Uber wenige Grun- und Freiflachen verflgt. Eine schlechte Eignung in einem der Ana-
lysethemen bedeutet nicht zwangslaufig, dass eine Innenentwicklung nicht méglich ist. Dies
deutet jedoch darauf hin, dass andere Qualitaten innerhalb des Quartiers vorhanden sein
missen, welche eine Entwicklung rechtfertigen — wie zum Beispiel eine gute Versorgung und
Erreichbarkeit in Kombination mit einem grossen quantitativen Erweiterungspotenzial.

Bei der Beurteilung der Eignung handelt es sich um eine grobe Einschatzung der Gemein-
den. Um die Bedeutung der einzelnen Themen fir ein Quartier abschatzen zu kdnnen, ist in
der Regel eine Begehung erforderlich. Im Anhang 5 sind Fragen formuliert, die bei der Be-
gehung als Hilfestellung dienen kdnnen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt beispielhaft und in gekirzter Form auf, wie eine Bewertung
der Quartiere anhand der Analysethemen vorgenommen werden kann.
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Eignung der Quartiere fur die Siedlungsentwicklung nach innen

Abbildung 16 Bewertungsmatrix zur Eignung
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K] Ortsrand. Das Wohngebiet wird Freiraumversorgung ist dabei ein
‘5’ zum Teil durch den Gewerbever- Vorteil. Ein Teil der Flachen ist
z kehr des anschliessenden Gewer- bereits an neue Eigentimer
begebietes beeintrachtigt. verkauft, die eine Entwicklung
beabsichtigen.
Wohnsiedlung im Geschosswoh- Der begonnene Aufwertungspro-
nungsbau. Die Immobilien sind im zess der Siedlung kann fortgefiihrt
-1 Besitz einer Genossenschaft. Die werden. Die Innenentwicklung ist
§ Sanierung der Bebauung erfolgt dank des hochwertigen Freiraum-
S schrittweise ab Mitte 2013. Die angebotes und der guten Erreich-
§ Grunflachengestaltung ist bereits barkeit méglich. Es ist auf einen
S erfolgt und von hoher Qualitat. behutsamen Umgang mit der
o Quartier mit hohem Sozialwoh- heutigen stédtebaulichen Situation
nungsanteil. und der Bevélkerungsstruktur
Wert zu legen.
Einheitlich strukturiertes, diinn Das Interesse der Eigentliimer zur
bebautes Neubaugebiet am weiteren Entwicklung ist aufgrund
- Siedlungs- und Waldrand. Qualita- des geringen Alters der Siedlung
S tiv hochwertige private Grinréu- kurz- und mittelfristig nicht vor-
% me. handen. Verschiedene privatrecht-
= liche Nutzungseinschrankungen
(Hohenbeschrankungen etc.)
vorhanden.
Schlecht erschlossene Gewerbe- Die Voraussetzungen zur Entwick-
flache am Siedlungsrand, die lung sind vor allem aufgrund der
teilweise als Lager fur Baustoffe schlechten Lage und der Beein-
und Schittgut genutzt wird. Ur- trachtigung durch Gewerbenut-
5 sprungliche Gewerbenutzungen zungen schlecht.
2 wurden aufgegeben und der
- Grossteil der Flache liegt brach.
Ursprungsbebauung im Osten der
Flache ist baufallig. Belastung
durch anschliessende Gewerbe-
nutzungen.
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3.4 Ergebnis und Produkt

Aufbauend auf der quantitativen und qualitativen der Analyse nehmen die Gemeinden eine
abschliessende Bewertung der einzelnen Quartiere vor. Diese Bewertung setzt die theore-
tisch vorhandenen Entwicklungskapazitaten mit den tatsachlichen rdumlichen Gegebenhei-
ten in Bezug und erlaubt somit eine Konkretisierung des Entwicklungspotenzials.

Als Ubersichtliches Ergebnis der Bewertung erstellen die Gemeinden einen Potenzialplan
(Abb. 17), welcher die inneren Entwicklungspotenziale der Wohn-, Arbeits- und Zentrumsge-
biete rAumlich differenziert darstellt. Neben der Darstellung des Entwicklungspotenzials wird
zudem die Eignung der einzelnen Quartiere fir eine Siedlungsentwicklung nach innen auf-
gezeigt.

Fur die Erstellung des Potenzialplans werden die Datensatze des LUBAT, die Potenzialhin-
weiskarten sowie die Eignungsbeurteilung der einzelnen Quartiere genutzt und zusammen-
gefuhrt. Insgesamt entsteht eine die gesamte Gemeinde umfassende Quartierbewertung.
Eine parzellenscharfe Darstellung ist nicht notwendig.

Das im Potenzialplan beschriebene Potenzial zeigt prinzipiell die Differenz zwischen pla-
nungsrechtlich zulassiger und vorhandener Ausnutzung auf. In den Quartieren, wo aufgrund
der qualitativen Analyse jedoch ein dartiber hinausgehendes Erweiterungspotenzial erkannt
wurde, wird auf dieses Potenzial Bezug genommen. Die Gemeinden bewerten in Abhéngig-
keit vom jeweiligen Quartier, ob es sich um ein hohes, mittleres oder geringes Potenzial
handelt.

Die im Potenzialplan aufgefihrte Eignung stellt eine zusammenfassende Einschatzung dar,
ob das Quartier bzw. die Flache unter Berucksichtigung aller Analysethemen fir die Innen-
entwicklung weiter verfolgt werden soll. Als Grundlage dient die Bewertungsmatrix der quali-
tativen Analyse (Abb. 16).

Das Ergebnis spiegelt das quantitative wie auch das qualitative Potenzial der einzelnen Teil-
rAume wieder - nicht jedoch eine Entscheidung zur Siedlungsentwicklung. Die Entwicklung
einer Strategie (Kap. 4) und entsprechender Massnahmen zur Umsetzung (Kap. 5) folgen in
den n&chsten Schritten.
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Potenzial zur Siedlungsentwicklung nach innen
50 hohes Potenzial

mittleres Potenzial
[1 kein/geringes Potenzial

Eignung zur Siedlungsentwicklung nach innen
@ sehr gute Eignung

. guteEignung

1 keine/bedingte Eignung

Abbildung 17 Potenzialplan
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[Gemeinde Horw, Quartieranalyse]

Die Gemeinde Horw hat im Rahmen der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung einzelne Quartiere
identifiziert und hinsichtlich ihrer Qualitaten und
Entwicklungsmaoglichkeiten fur Quartieraufwer-
tungen untersucht. Fir die 13 identifizierten Quar-
tiere wurden jeweils die gleichen Analyseschritte
angewandt:

e Ubersicht der Ausgangslage
e Allgemein Beschreibung des Quartiers
e Beschreibung der Siedlungstypen

Die Ausgangslage in den Quartieren wird anhand
eines Luftbildes sowie der Zonenplaneintrage in
Ubersichtlicher Weise dargestellt. Hierbei wird
das Luftbild dazu genutzt, um die innere Gliede-
rung des Quartiers aufzuzeigen, welche sich an
der Bebauungstypologie (dem Siedlungstyp) ori-
entiert.

Die allgemeine Beschreibung verdeutlicht we-
sentliche Merkmale des Quartiers wie z.B. die Art
der Nutzung des Quartiers und des direkten Um-
feldes, die Art der Bebauung und der Bebau-
ungszustand, zentrale Einrichtungen oder die
wichtigen Verkehrsverbindungen. Ergéanzt werden
diese Beschreibungen durch eine grobe Ein-
schatzung von Handlungsmdglichkeiten zur Ent-
wicklung des Quartiers.

In der Beschreibung der Siedlungstypen werden
pragende Merkmale der einzelnen Teilbereiche
des Quartiers beleuchtet, welche die allgemeine
Beschreibung konkretisieren. Parallel zur allge-
meinen Beschreibung werden die Handlungs-
moglichkeiten konkretisiert. Damit wird auf einfa-
che Weise eine ausreichende Grundlage zur
Beurteilung moglicher Entwicklungspfade fir das
Quartier geschaffen.

Quelle: http://www.horw.ch

Wegmattst

Studienauftrag Horw

Zentrum - Bahnhof - |

Ziegelei HTA

Kantonsstrasse / Spielplatzring
g _‘\ -
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4  Strategie

4.1 Ubersicht

Aufbauend auf dem Potenzialplan entwickeln die Gemeinden eine Strategie zur Entwicklung
der einzelnen Flachen. Dabei bericksichtigen die Gemeinden nur die Quartiere bzw. Fl&-
chen, die tatsachlich eine Eignung zur Siedlungsentwicklung nach innen aufweisen. Bei Vor-
liegen eines kommunalen Siedlungsleitbildes oder eines anderen Ubergeordneten Leitbildes
der Gemeinde sind die darin beschriebenen Zielsetzungen in die Strategietiberlegungen zu
integrieren. Im Folgenden werden die Strategieansatze fiir Wohn-, Arbeits- und Zentrumsge-
biete (Kap. 4.2), die teilraumliche Betrachtungsweise zur Auswahl der Strategieansatze
(Kap. 4.3) sowie der Strategieplan als zentrales Ergebnis dieser Phase (Kap. 4.4) beschrie-
ben.

Gemeinden, in denen sich aufgrund der Analyse bereits prioritdre und fir die Gemeindeent-
wicklung bedeutsame Entwicklungsflachen ausmachen lassen, kénnen sich direkt auf die
betroffenen Quartiere konzentrieren und mit der konkreten Umsetzung gemaéass Kapitel 5
weiterfahren. Dieses Vorgehen ist nur dann erfolgsversprechend, wenn die Stossrichtung der
Entwicklung bereits feststeht bzw. Einigkeit Uber mdgliche Strategieansatze besteht
(Kap. 4.2).

4.2 Strategieansatze

Siedlungsentwicklung nach innen kann auf unterschiedlichen Wegen erreicht werden. Ein
breites Spektrum ist denkbar: vom behutsamen Umgang mit bestehenden Strukturen unter
Bertlicksichtigung bestehender Qualitaten (z.B. Ortsbild, Identitat, soziale Mischung, vielfalti-
ge Nutzungen) bis hin zum Ersatzneubau oder zur Neuentwicklung auf unbebauten Flachen.
Wohn-, Arbeits- und Zentrumsgebiete bieten unterschiedliche Ansatzpunkte zur Entwicklung
eines Strategieansatzes. Ziel ist es, die individuellen Qualitéaten eines Quartiers in den Stra-
tegieansatz einzubinden.

In der nachfolgenden Tabelle werden mogliche Strategieansatze beschrieben, nach denen
eine Siedlungsentwicklung nach innen verfolgt werden kann. Die Gemeinden passen die
Strategieansatze auf ihre spezifischen Voraussetzungen an. Die in der Tabelle aufgefuhrten
Strategieansatze dienen in diesem Sinne als Hilfestellung.



Uberbaute Gebiete

Uberbaute/unuiberbaute Gebiete

uniiberbaute Gebiete

Strategieansatz

Bewahren

Erneuern

Weiterentwickeln

Umstrukturieren

Neuorientieren

Neuentwickeln

=5

Kernelement

Identifizieren und Schitzen
erhaltenswerter Bebauung;
Erhalt und Aufwertung vorhan-
dener Qualitaten

Behutsamer Eingriff in beste-
hende Strukturen, Beheben
von stédte- bzw. ortsbaulichen
Missstéanden und Aufwertungen

Identifizieren und Ausnutzen
von planungsrechtlichen/
technischen Entwicklungsre-
serven

Typologische Neuinterpretation
eines Areals

Typologische Neudefinition
eines Areals in Verbindung mit
neuen Nutzungsanséatzen

Entwicklung von freien Ent-
wicklungspotenzialen

Raumtyp

Bestehende Wohn- und Misch-
quartiere; Zentrums- und
Dorfkerne; Berticksichtigung
Siedlungsstrukturen

Bestehende Wohn- und Misch-
quartiere; Zentrums- und
Dorfkerne; Arbeitsgebiete

Bestehende Wohn- und Misch-
quartiere; Zentrums- und
Dorfkerne; Arbeitsgebiete

Bestehende Wohn- und Misch-
quartiere; Zentrums- und
Dorfkerne, Bahnareal- und
Industrie-/ Gewerbebrachen

Bahnareal- und Industrie-/
Gewerbebrachen

Unuberbaute Bauzonen,
langfristig ungenutzte Bahn-
areal- und Industrie-
IGewerbeareale

Nutzung und
quantitative
Entwicklung

Erhalt der Ursprungsnutzung
ohne quantitative Entwicklung

Weitgehender Erhalt der
Ursprungsnutzung; geringe bis
moderate quantitative
Entwicklung

Anpassung und Erweiterung
der Ursprungsnutzung mit
quantitativer Entwicklung

Teilersatz der Ursprungsnut-
zung durch eine neue Nut-
zungsmischung bzw. Fokussie-
rung auf neue Nutzergruppen
(z.B. Wohnnutzungen in Ge-
werbestandorte); quantitative
Entwicklung hoch, projekt-
abhéngig

Weitgehender Ersatz der
Ursprungsnutzung durch eine
neue Nutzungsmischung bzw.
Fokussierung auf neue Nutzer-
gruppen; allenfalls Erhalt
einzelner besonderer Nutzun-
gen; i.d.R. grosse quantitative
Entwicklung

Flexibel, Abhangigkeit von
umgebender Nutzung und
Erschliessung; quantitative
Entwicklung stark projektab-
héngig; Orientierung an Sied-
lungsleitbild

Stadtebauliche

sazjesuealbalenls sap ajuawa|3l

Erhalt vorhandener Strukturen

Weitgehender Erhalt vorhan-

Erhalt bestehender stadtebau-

Stadtebauliche Akzentuierung

Stadtebauliche Akzentuierung

Flexibel; Abhangigkeit von

malpflege; komplexe Eigentu-
merstruktur, Erhalt des
Ortsbildes

komplexe Eigentimerstruktur

Integration; Veranderung des
Ortsbildes; Infrastruktur-
kapazitaten

strukturkapazitaten

Veranderung des Ortsbilds;
Infrastrukturkapazitaten;
Denkmalpflege

Veranderung dener Baustrukturen, punktuel- | licher Grundmuster und Wei- unter Einbezug neuer Baufor- unter Einbezug neuer Baufor- umgebender Nutzung — ggf.

le bauliche Erganzung terentwicklung/Teilersatz men zur Realisierung hoherer men zur Realisierung hoher mussen architektonische und
bestehender Baustrukturen; Dichten. Dichten; Bruch mit stédte- bzw. | gestalterische Ziele neu defi-
Realisierung hdherer Dichten ortshbaulichen Grundmustern niert werden.

Chancen Qualitative Aufwertung durch Wiederherstellung urspriingli- Entwicklung unter Beriicksich- Schaffung neuer Wohn- und Schaffung neuer Wohn- und Flexibel; stark projektabhéngig,
Sanierung und Gestaltungs- cher Qualitaten sowie Neuges- tigung urspringlicher Qualita- Arbeitsquartiere; Erhalt stadte- Arbeitsquartiere; Erhalt einzel- grosse quantitative Entwicklung
massnahmen; Anpassung an taltung, geringe bis moderate ten; Erhalt einzelner stadte- und ortsbaulich hochwertiger ner stadtebaulich hochwertiger moglich
heutige Wohn- und Arbeits- quantitative Entwicklung und ortsbaulich hochwertiger Strukturen, moderate bis Strukturen mit hohem Identifi-
standards Strukturen, moderate quantita- grosse quantitative Entwicklung | kationswert, grosse quantitative

tive Entwicklung Entwicklung
Risiken Identitat des Raumes; Denk- Identitat des Raumes; Stadte- bzw. ortsbauliche Integration ins Ortsbild; Infra- Stadtebauliche Integration; Stadtebauliche Integration;

Veranderung des Ortsbilds;
Infrastrukturkapazitaten; Blo-
ckadehaltungen und Hortung

Abbildung 21 Ubersicht Strategieansétze16

1% Die Strategieansétze basieren auf den in der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES) der Stadt Zurich formulierten Entwicklungsstrategien (Bearbeitung: Ernst Basler + Partner). Diese wurden fir die Arbeitshilfe
weiterentwickelt und neu interpretiert.

Quelle: Stadt Zurich, Amt fur Stadtebauch und Hochbaudepartement (2010): Raumliche Entwicklungsstrategie des Stadtrats fur die Stadt Zurich. Zirich. S.59ff

Bilder: Eigene Fotos; Margrethenhof (Ballwil), Maihofstrasse (Luzern), Alpenstrasse (Kriens), Weinberglistrasse (Luzern), Tribschenstadt (Luzern), Pannerhof (Inwil); Weitere Informationen: Beispielsammlung ,Sied-
lungsentwicklung nach innen“ des Kantons Luzern (Verdffentlichung 2013)

(44
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4.3 Wabhl der Strategieansatze in teilrdumlicher Betrachtung

Die Gemeinden wéahlen in diesem Schritt den Strategieansatz, der grundsatzlich fur eine Fla-
che bzw. fur ein Quartier geeignet ist und konkretisieren diesen Ansatz. Quartier fur Quartier
verdeutlichen sie auf diese Weise die angestrebten Qualitaten der Siedlungsentwicklung. Je
nach Struktur des Quartiers kdnnen auch mehrere Strategieansétze wirksam sein - das Be-
wahren einzelner historisch bedeutsamer Gebaude kann beispielsweise in Kombination mit
der Weiterentwicklung oder Erneuerung der umgebenden Bebauung betrachtet werden
(Abb. 22). Besonders der Raumtyp stellt eine wichtige Rahmenbedingung bei der Wahl des
Strategieansatzes dar (Abb. 21 bzw. Anhang 3).

Fur die Gemeinden ist es dabei hilfreich, friihzeitig Vorstellungen bzw. Bilder des zukiinftigen
Quartiers zu generieren, um mogliche Entwicklungspfade vorzudenken und diskutieren zu
kénnen. Hierzu kdnnen Wettbewerbe, Testplanungen, Studienauftrdge oder Bebauungskon-
zepte initiilert werden. Vielfach bietet sich in einem frihen Planungsstadium auch das Arbei-
ten mit guten Beispielen oder einfachen, weniger aufwendigen Skizzen an.

Abbildung 22 Von der Analyse zur Strategie (Wahl des Strategieansatzes)
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4.4 Ergebnis und Produkt

Die Strategie setzt sich aus zwei Bestandteilen zusammen:

1.
die einzelnen Quartiere/Flachen erlautern die Gemeinden auf knappe Art und Weise die
gewahlten Strategieansatze. Sie orientieren sich dabei an den im Kapitel 4.2 beschrie-
benen grundlegenden Ansatzen, welche sie auf Wohn-, Arbeits- und Zentrumsgebiete
anwenden.

2. Strategieplan: Die Gemeinden stellen die gewdahlten Ansatze in einem Strategieplan

(Abb. 23) dar. Flachen, die sich geméass Potenzialplan (Abb. 17) nicht fur die Siedlungs-

entwicklung eignen, werden nicht dargestellt.

Kurzbeschreibung der Strategieansatze je Quartier: In einer Kurzbeschreibung fur

Entwicklungsstrategien
Bewahren
Erneuern
Weiterentwickeln
Umstrukturieren
Neuorientieren
Neuentwickeln

Abbildung 23 Strategieplan
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[Gemeinde Schétz, Siedlungsleitbild]

Die Gemeinde Schétz ist durch regional festgelegte
Siedlungsgrenzen in ihrer Aussenentwicklung ein-
geschrankt. Sie ist daher darauf angewiesen, Sied-
lungspotenziale im Inneren der Gemeinde zu iden-
tifizieren. Die Gemeinde nutzte die Erstellung eines
kommunalen Siedlungsleitbildes dazu, um entspre-
chende Flachen fir die Innenentwicklung vorzuse-
hen. Die Flachen befinden sich allesamt im Zu-
sammenhang mit den bestehenden Siedlungs-
strukturen und sind bereits verkehrlich erschlossen.

Die Auswahl der Flachen (Abb. 24, schwarze Krei-
se) stutzt sich auf eine Entwicklungsstrategie, wel-
che die Erneuerung und Verdichtung von Flachen
bzw. deren Bebauung vorsieht. Diese Strategie hat
die langfristige Starkung des Gemeindezentrums
zum Ziel.

Die einzelnen Flachen wurden von der Gemeinde
analysiert und die jeweiligen Entwicklungsmoglich-
keiten pro Quartier bzw. Flache aufgezeigt. Die
weitere Entwicklung riickliegender Parzellenteile
wird beispielsweise als ein moéglicher Handlungs-
ansatz beschrieben (Abb. 24, Ausschnitt).

Fur die Gemeinde ergeben sich aus dem Sied-
lungsleitbild konkrete Entwicklungsabsichten, da
die Verdichtungs- und Erneuerungsgebiete prioritar
entwickelt werden sollen. Trotz der noch vorhan-
denen Aussenentwicklungspotenziale kommt so
der Siedlungsentwicklung nach innen in der Ge-
meinde Schétz eine besondere Bedeutung zu.

Quelle: http://www.schoetz.ch
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) Umsetzung

5.1 Ubersicht

In dieser Phase Ubersetzen die Gemeinden die Strategie in ein umsetzbares Set von Mass-
nahmen. Im Folgenden wird verdeutlicht, anhand welcher Kriterien die Gemeinden bei der
Entwicklung von bestimmten Quartieren oder Flachen eine Priorisierung vornehmen kénnen
(Kap. 5.2). Im Anschluss daran werden Aufgaben der Gemeinden beschrieben, die sie im
Entwicklungsprozess (Kap. 5.3) wahrnehmen. Abschliessend wird die Wahl des richtigen
Umsetzungsinstrumentes (Kap. 5.4) thematisiert.

5.2 Priorisierung von Quartieren/Flachen

Die Entwicklung von Quartieren oder auch einzelnen Flachen nimmt personelle und finan-
zielle Ressourcen in Anspruch — Ressourcen, die in Stadten und Gemeinden begrenzt sind.
Eine Priorisierung von Flachen kann dabei Abhilfe schaffen. Sie orientiert sich an folgenden
Kriterien:

- Die Massnahme ist bereits im Siedlungsleitbild oder anderen ortsplanerischen Instru-
menten verankert und essenziell, um Ubergeordnete Ziele der Gemeinde zu erreichen.

- Die Flachen, die fur die Massnahme notwendig sind, zeichnen sich geméass dem Poten-
zialplan durch ein grosses Potenzial und durch eine sehr gute Eignung aus.

- Von der Massnahme ist eine positive Impulswirkung fiir das Umfeld oder gar fir das
gesamte Gemeindegebiet zu erwarten. Es handelt sich um eine Massnahme, die von
strategischer Bedeutung flr die gesamte Gemeindeentwicklung ist.

- Die Massnahme ist notwendig, um absehbare Engpésse in der Bereitstellung von Wohn-
raum zu vermeiden.

- Die Massnahme bzw. ein entsprechendes Projekt befindet sich in einem fortgeschritte-
nen Planungsstadium.

- Die Massnahme wirkt sich positiv auf die Finanzen der Gemeinde aus.

Die Gemeinde kann andere Kriterien fiir die Auswahl der prioritdren Entwicklungsflachen
benennen, zeigt aber auf nachvollziehbare Weise die Auswahlkriterien auf.

5.3 Mitgestaltung des Entwicklungsprozesses

Die Entwicklung von Flachen der Innenentwicklung liegt meistens in den Handen privater
Eigentimer. Insbesondere bei Entwicklungsmassnahmen mit hohem organisatorischem
Aufwand, grosser Themenkomplexitat und langen Entwicklungszeitrdumen ist eine zielge-
richtete Unterstitzung seitens der Gemeinden sinnvoll. Je nach Grésse und Komplexitat des
Projektes variieren die Aufgaben der Gemeinde. Folgende Aufgaben der Gemeinden kénnen
einen Mehrwert fir die Innenentwicklung stiften:
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Potenzielle Entwicklungsflachen identifizieren: Die Gemeinden ermitteln freie Fla-
chenkapazitaten und holen Informationen Uber Flachen ein, bei denen eine Entwicklung
absehbar ist. Die Analyse des Entwicklungspotenzials fir die Siedlungsentwicklung nach
innen (Kap. 3) stellt eine wesentliche Grundlage dar. Insbesondere bei prioritaren Ent-
wicklungsflachen geht die Gemeinde aktiv auf Eigentiimer und aktuelle Nutzer und Be-
wohner zu.

Informationen aufbereiten: Die Gemeinden sammeln Informationen, die fir die Umset-
zung der Entwicklungsprojekte relevant sind. Hierbei kann sie unter anderem auf die In-
formationen zuriickgreifen, die bei der quantitativen und qualitativen Analyse erhoben
wurden. Die Informationen dienen den Gemeinden zu Vermarktungszwecken und zur
Beantwortung konkreter Anfragen von Investoren oder Eigentimern.

Entwicklungsprozess organisieren: Insbesondere bei sehr komplexen Projekten ist
eine professionelle Organisation in der Planungs- und Realisierungsphase notwendig.
Ein besseres Prozessmanagement fihrt dazu, dass Projekte in kiirzerer Laufzeit und mit
hoherer Qualitat realisiert werden konnen. Die Gemeinden kénnen privaten Grundeigen-
timern Erfahrungen aus anderen Prozessen vermitteln. Sie ziehen dazu soweit notwen-
dig und finanziell tragbar professionelle Unterstiitzung hinzu®’.

Mitfinanzierung ermdglichen: Die Gemeinden kdnnen unter ihren ordentlichen Bud-
getposten finanzielle Mittel bereitstellen, um den Umsetzungsprozess der Siedlungsent-
wicklung nach innen zu unterstutzen. Dazu kdnnen zum Beispiel auch Absichtserklarun-
gen und Vertrage mit den Eigentiimern zur Legitimation abgeschlossen werden®.

Fach- und Ortswissen einbringen: Im Rahmen eines Planungs- und Umsetzungspro-
zesses bringen die Gemeinden ihr Fachwissen ein. Weiter tragen sie aufgrund ihrer
Ortskenntnisse dazu bei, dass die spezifischen Lage- und Umfeldqualitaten bei der Pla-
nung und Umsetzung der Innenentwicklung bericksichtigt werden.

Zwischen Eigentumern, Nutzern und Investoren vermitteln: Gemeinden kdnnen er-
hebliche Beitrage zur Innenentwicklung leisten, wenn sie Blockadehaltungen auflésen,
die sich aufgrund unterschiedlicher Interessen der einzelnen Akteure entwickelt haben.
Als Vermittler unterstiitzen sie das Entwickeln von Konsenslésungen.

Kooperationen initiieren: Die Gemeinden knipfen ein nitzliches Netzwerk an Perso-
nen, welche bei der Umsetzung von Projekten relevant sind. Durch das Hinzuziehen zu-
satzlicher Kompetenzen oder das Gewinnen zusatzlicher Investoren schaffen die Ge-
meinden einen grosseren Handlungsspielraum fir alle Beteiligten.

Die richtige Organisation des Planungsprozesses ist je nach Instrument und Projekt unter-
schiedlich. Bei komplexen Eigentiimerstrukturen und grosseren Flachen mit besonderen
Auswirkungen im Umfeld tragt eine kooperative Planung zu einem guten Ergebnis bei.

" Der Kanton Luzern hat zur Beratung seiner Gemeinden, zunachst mit dem Fokus der Umstrukturierung von Gewerbegebieten

von kantonaler Bedeutung, einen Standortmanager im Mandatsverhéltnis eingerichtet. Dieser dient als kompetenter An-
sprechpartner fur die Gemeinden. Bei grosseren Entwicklungsabsichten kann der kantonale Standortmanager auch aktiv
eingreifen und in Zusammenarbeit mit der Gemeinde den Entwicklungsprozess unterstitzen.

18 Kanton Luzern. Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung und Geoinformation (rawi) (2008): Arbeitshilfe Ortspla-

nung mit Bebauungskonzept. Juni 2011. Luzern
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Kooperative Planung bedeutet, Eigentiimer, Investoren, Nutzer und die Bevdlkerung intensiv
in Planung und Umsetzung von Projekten einzubeziehen. Durch das aktive Mitgestalten die-
ser Akteure kann deren Know-how einbezogen und eine grossere Akzeptanz erreicht wer-
den. Bei Planungen, welche in bestehende Strukturen eingreifen, ist dies von besonderer
Bedeutung. Zu diesem Zweck sind entsprechende Arbeitsmethoden anzuwenden. Im Rah-
men von Workshops, Info-Foren oder auch Einzelgesprachen werden die Meinungen der
jeweiligen Akteure eingeholt und gemeinsame Entscheide herbeigefihrt.

5.4 Wahl der Umsetzungsinstrumente

Den Gemeinden steht eine breite Palette an Instrumenten zur Verfligung, welche sie fir die
Umsetzung der entwickelten Strategieansétze nutzen konnen. Informelle Instrumente zeich-
nen sich durch flexiblere Prozessablaufe, den freieren Einbezug von Akteuren, eine kiirzere
Dauer und insbesondere Ideen- und Formfreiheit aus. Formelle Instrumente haben die Vor-
teile einer grosseren Planungssicherheit und der rechtlichen Bindung. Dartber hinaus wer-
den mit den Instrumenten unterschiedliche Zielsetzungen verfolgt. Masterplane lassen sich
beispielsweise als vergleichsweise leicht verstandliche, politisch-kommunikative Instrumente
einsetzen, um der Bevdlkerung die Ziele der Gemeinde- bzw. Flachenentwicklung zu ver-
deutlichen. Die Nutzungsplanung dient vor allem dazu, die gemachten strategischen Uberle-
gungen in einen rechtlich bindenden Rahmen zu Ubersetzen.

Im Folgenden werden die Instrumente benannt, welche zur Umsetzung von Innenentwick-
lungsprozessen von besonderer Bedeutung sind. Im Anhang finden sich weitere Informatio-
nen zum Umgang mit den Instrumenten. Abbildung 25 zeigt zudem die Ubersicht und Ein-
ordnung der bekannten Instrumente auf.
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Aktive Vertrége
g Masterplan Bodenpolitik -
3 Bebauungskonzept GestalungsHE 2
- Stadtebauliches Bebauungsplan

Entwickl k t
N Rahmennutzungsplanung

Landumlegung

Abbildung 25 Ubersicht der Instrumente

Masterplan

Masterplane stellen in der Regel ein unverbindliches Entwicklungskonzept dar, welches eine
Vision fur die zukinftige Entwicklung eines Quartiers bzw. einer Flache aufzeigt. Durch die
flexiblen Inhalte und Bearbeitungsebenen kann ein breites Spektrum an Themen erfasst
werden (Die Erarbeitung erfolgt z.B. durch Testplanungen, Konkurrenz- bzw. Wettbewerbs-
verfahren oder durch Studienauftrage).

Stadtebauliches Entwicklungskonzept / Bebauungskonzept

Die Ubersetzung genereller Entwicklungsziele der Innenentwicklung in den Raum wird durch
stadte- bzw. ortsbauliche Konzepte oder Bebauungskonzepte gewahrleistet. Sie zeigen auf
der Ebene des Quartiers oder einzelner Entwicklungsflachen konkrete bauliche und gestalte-
rische Umsetzungsmoglichkeiten auf (Erarbeitung z.B. durch ein Wettbewerbsverfahren).

Aktive Bodenpolitik

Mit einer aktiven Bodenpolitik werden Entwicklungsziele der Gemeinde kurz- und langfristig
umgesetzt. Durch das friihzeitige Zugehen auf Eigentiimer und Nutzer stellt die Gemeinde
sicher, dass strategisch wichtige Flachen fur die Siedlungsentwicklung nach innen genutzt
und erschlossen werden kénnen. Zentrale Bestandteile einer aktiven Bodenpolitik sind der
An- und Verkauf von Flachen, der Flachentausch sowie die Sicherung von Vorkaufs- und
Nutzungsrechten (dauerhafte und temporare).

Rahmennutzungsplanung

Durch die Nutzungsplanung werden die rechtlichen Rahmenbedingungen der Siedlungsent-
wicklung bestimmt. Sie kann die Siedlungsentwicklungen nach innen durch verbindliche Re-
gelungen beschranken oder fordern. Eine sorgfaltige Ausgestaltung der Bestimmungen der
Nutzungsplanung ist zwingend notwendig fur eine qualitatsvolle Innenentwicklung. Das Bau-
und Zonenreglement kann zum Beispiel Mindestausnitzung und Mindesthohe definieren.

Bebauungsplan

Mit dem grundeigentimerverbindlichen Bebauungsplan wird bezweckt, massgebliche Ele-
mente einer Uberbauung, die weitere Unterteilung der Bauzonen sowie die Freihaltung der
Erschliessungsflachen und des nicht zu Uberbauenden Gebietes festzulegen. Der Bebau-
ungsplan konkretisiert die Aussagen des Rahmennutzungsplans fir ein Teilgebiet einer Ge-
meinde.
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Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan konkretisiert die raumlichen Entwicklungsziele auf Ebene des Quartiers
oder einzelner Flachen. Mit diesem Instrument werden verbindliche Regelungen zur Bebau-
ung und Nutzung festgeschrieben. Der grundeigentiimerverbindliche Gestaltungsplan be-
zweckt eine siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungstechnisch gute, der Um-
gebung angepasste Uberbauung eines zusammenhdngenden Gebietes. Stadtebauliche
Entwicklungskonzepte und Bebauungskonzepte kénnen eine wesentliche Grundlage eines
Gestaltungsplans darstellen.

Vertrage

Vertrage ermoglichen es, unverbindliche Planungsabsichten in einen sicheren, rechtlichen
Rahmen einzubinden. So kdnnen konkrete Aufgaben, Fristen und Qualitatsstandards bei der
Umsetzung von Projekten im Zusammenhang der Siedlungsentwicklung nach innen festge-
legt werden.

Landumlegung

Die Landumlegung ist ein Instrument zur Neuordnung der Grundstucksverhaltnisse mit dem
Ziel einer Baulandnutzung. Durch Landumlegungen kénnen Parzellen so neu geordnet wer-
den, dass eine Bebauung bzw. Nutzung im Sinne der Ortsplanung erstmals ermdglicht wird.

5.5 Ergebnis und Produkt

Die Gemeinden halten die Umsetzung der Strategieansatze auf zwei Wegen fest:

1) Umsetzungsagenda: In einer Umsetzungsagenda halten die Gemeinden fiir jedes im
Strategieplan enthaltene Wohn-, Arbeits- und Zentrumsquartier die entworfenen Strate-
gieansatze fest und benennen soweit mdglich konkrete Massnahmen. Sie bauen dabei
auf der Kurzbeschreibung der Strategieansatze auf (Kap. 4.3). Die Beschreibung der
Flachen beriicksichtigt mindestens folgende Inhalte:

- Maogliche Massnahmen und deren Ziele

- Anzuwendende Instrumente

- Prioritat der Entwicklung bzw. der Massnahmen

- Organisation des Entwicklungsprozesses inkl. Federflihrung und Beteiligte

- Voraussichtliche Projektlaufzeit, grobe Einschétzung der Umsetzungszeitraume

Je nach vorhandenen Ressourcen und Anzahl Quartiere ist es ausreichend, wenn nur
fur die prioritdren Quartiere und Flachen eine Umsetzungsagenda formuliert wird.

2) Umsetzungsplan: Der Umsetzungsplan dient dazu, auf einen Blick die r&umliche Ent-
wicklung der Gemeinde sowie die dazu notwendigen Arbeitsschritte zu erfassen. Im
Umsetzungsplan (Abb. 26) werden die Entwicklungsflachen raumlich gekennzeichnet
und die Wege der Umsetzung (insbesondere Instrumente) aufzeigt. Mindestens zeigt
der Umsetzungsplan die prioritaren Entwicklungsflachen/-projekte inklusive zusammen-
gefasster Informationen aus der Umsetzungsagenda.
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Anhand der Umsetzungsagenda und des Umsetzungsplans kénnen die Gemeinden ihre
nachsten Schritte zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen planen und in ei-
nen Zusammenhang stellen. Durch die Benennung von Umsetzungszeitraumen und Pri-
oritdren wird ein klarer Fahrplan fiir die Siedlungsentwicklung aufgestellt und ein eindeu-
tiges Signal an Eigentiimer und Investoren ausgesendet.

Dorfkernerneuerung:

Qualitative Aufwertung der Dorfstrasse
inkl. Sanierung historischer Bauten.
Masterplan unter Einbezug der Bewohner
und Gi t ib Entwickiung von
Gestallungsleitlinien.

Projektstart: 2013
Projektdauer: 12 Monate
Prioritat: 1

T —
Dorferweiterung / Ortsarrondierung:

Schaffung neuen preisglnstigen Wohn-
raums unter Erhalt bzw. Integration
bestehender Hife.

Aktive Bodenpalitik. Eigentimergesprache
bzgl, Erschliessung und Entwicklung.
Entwicklung Bebauungskonzept Feldblick.

Projektstart: 2015
Projekidauver: 14 Monate
Prioritat: 3

Entwicklung Hauptstrasse:

Urbanes Wohnen in zentraler Lage.
Anpassung des Zonenplans mit dem Ziel
der langfristigen Aufstockung der
Bestandsbebauung.

Projekisstart: 2014
Projektdauer; 8 Monate
Prioritat: 2

Entwicklung Neue Mitte:

Attraktivierung zentraler Dorfbereiche.
Ersatzbau Schul- und Verwaltungsgebsude.
Realisi geforderter W gsraum
und Versorgungseinrichtungen.
Umsetzung Gestaltungsplan.

Projektstart: 2013
Projektdaver: 24-30 Monate
Prioritat: 1

[ prioritdre Entwicklungsprojekte

Umstruktrierung der Hofanlagen:

Angebot fir betreutes Wohnen erweitern.
Erhalt geschitzter Hofbebauung.
im D

1zept A

Projektstart: 2014
Projektdaver: 6-8 Monate
Prioritat: 2

Abbildung 26 Umsetzungsplan und Umsetzungsagenda



[Gemeinde Hochdorf, Entwicklungsplan Zentrum]

Die Gemeinde Hochdorf stellt das Regionalzentrum
des Seetals dar, leidet jedoch darunter, dass die
Vielfalt der Zentrumsangebote (z.B. Detailhandel)
sich vermindert. Hochdorf droht an Attraktivitat zu
verlieren. Die Gemeinde hat zu diesem Zweck (ver-
gleichbar zum Umsetzungsplan, Abb. 26) einen
Entwicklungsplan zur Aufwertung des Zentrums
initiiert. Ein Schlisselelement des Entwicklungs-
plans stellt der sogenannte Aktionsplan dar, welcher
die wichtigsten Massnahmen in Form von Baustei-
nen zusammengefasst darstellt.

Pro Baustein wurden in einem 1. Schritt:

e ein nachfrageorientiertes Nutzungsprofil er-
arbeitet,

: " : : o S Die 7'Bausteine
eine rdumliche Disposition und vertragliche g1 neve mitter

Dichte festgelegt, B2;;@berdarf"
B3: . Landi”
i B4:, Kreuz™
ein lagegerechtes Infrastrukturangebot und — .. " . . ientum®

die verkehrliche Erschliessung bestimmit, B6: Bahnhofsplatz”

B7: ,Hauptstrasse'und offentlicher Raum”
erste Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit in
Erstellung und Betrieb angestellt

und bei den betroffenen Grundeigentimern, der kantonalen Denkmalpflege und einem Gross-
verteiler Bedurfnisabklarungen durchgefiihrt.

In einem 2. Schritt wurden pro Baustein:
die Projektidee aufgrund der Riickmeldungen angepasst,
die Auswirkungen auf die Planungsinstrumente der Gemeinde untersucht,

der Kreis der beteiligten Akteure bestimmit,

erste Uberlegungen zum weiteren Vorgehen und zur Projektentwicklung angestellt

und die Rolle der Gemeinde in der Projektentwicklung geklart.

Die aus Schritt 1 und 2 resultierende Zusammenfassung wurde durch einen Massnahmenkatalog
konkretisiert und gibt somit eine klare Anleitung fiir die Gemeinde in Bezug auf die weitere Entwick-
lung. Insgesamt ist hierdurch eine detaillierte Ubersicht fiir die zukiinftige Planung fiir einen wichtigen
Teil der Gemeinde entstanden.

Quelle: http://hochdorf.ch
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6  Controlling

Eine Strategie fiur eine Siedlungsentwicklung nach innen ist mit konkreten Zielen verbunden
— wie z.B. der Schaffung von neuem Wohnraum, der Verminderung des Flachenverbrauchs
oder der Aufwertung von Quartieren. Damit die Gemeinden auch in Zukunft ihre Entwick-
lungsziele erreichen und auf bestehenden Entwicklungen aufbauen kénnen, ist eine regel-
massige Uberpriifung der angestossenen Massnahmen sinnvoll. Des Weiteren dient ein re-
gelmassiges Controlling dazu, die selbstgesteckten Ziele auf ihre Aktualitdt und Zweckmas-
sigkeit zu prufen und nétigenfalls anzupassen.

Zur Uberprifung des Entwicklungsprozesses nehmen die Gemeinden periodisch folgende
zwei Aufgaben wabhr:

Beobachtung anhand Datenauswertung: Die Gemeinden nehmen eine Datenanalyse vor,
in welcher die wesentlichen Kenndaten der Siedlungsentwicklung nach innen wiedergegeben
und ausgewertet werden. Dies sind vor allem die Einwohner- und Arbeitsplatzdichte sowie
der Grad der Uberbauung. Hierbei werden z.B. die Bauzonenreserven und entsprechend die
freien Einwohnerkapazitaten gemass LUBAT erneut ermittelt und mit den angestrebten Ziel-
vorstellungen gespiegelt. Ein Abgleich zwischen Potenzialplan und den tatséchlich realisier-
ten Siedlungsmassnahmen gibt Aufschluss dartber, wie weit der Prozess einer Siedlungs-
entwicklung nach innen fortgeschritten ist und wo allenfalls aktiv eingegriffen werden muss,
um die angestrebten Entwicklungen zu erreichen.

Uberprifung der Massnahmen: Die Gemeinden untersuchen die realisierten Massnahmen,
welche im Rahmen der Siedlungsentwicklung nach innen umgesetzt wurden. Dies bedeutet
einerseits die Effektivitat (z.B. Beitrag zur Reduzierung der Flachenbeanspruchung im Land-
wirtschaftsgebiet oder zur Behebung von Wohnungsengpassen) und andererseits die Quali-
tat (z.B. Integration in das Ortshild) zu prifen. Die Bewertung der einzelnen Massnahmen
hilft den Gemeinden, konkrete Nachsteuerungs- und Verbesserungsmassnahmen zu formu-
lieren und bei zukinftigen Planungen auf Erfahrungswerte im Kontext der eigenen Gemeinde
zurickgreifen zu kdnnen.



[Gemeinde Emmen, Quartier Feldbreite]

In der Gemeinde Emmen entsteht an gut erschlossener
Lage ein neues Wohnquatrtier. Die bisherige Bebauung — je
zur Halfte Industrieareal und einfache Arbeiterhduser aus
der Zeit der Industrialisierung — lag urspriinglich am Rande
des Siedlungsgebietes. Im zunehmend urbaner geworde-
nen Umfeld liegt die Chance fur ein attraktives Quartier,
welches bezahlbaren Wohnraum fir Familien und Raum far
Arbeitsplatze bietet. Dieses ersetzt die bisherige Bebauung im sogenannten Schindlerdorfli.
Die Gemeinde Emmen, die Grundeigentimer, Planer und Architekten, Marktspezialisten so-
wie Vertreter des Kantons flir Raumplanung, Denkmalpflege und Verkehr haben in einem
Entwicklungsprozess die gemeinsame Vision fir das kiinftige Quartier Feldbreite entworfen.
Vor Projektbeginn waren im Schindlerddrfli 65 Wohneinhei- A

ten vermietet. Auf Grundlage eines Bebauungsplans sind

im neuen Quartier Feldbreite etwa 600-800 neue Wohnein-

heiten in stadtischer Dichte vorgesehen. Das Quartier liegt -

in einer Ortsbildschutzzone, welche die Entwicklung des

Gebietes mit einer starkeren Verdichtung einschrénkt. In

Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege wurde

ausgehandelt, dass der Ortsbildschutz aufgehoben werden
kann, wenn der langfristige Erhalt einzelner historischer
Gebéaude (Meilibau) sichergestellt werden kann.

Als wichtige Entwicklungsziele fur das Projekt wurden zudem festgehalten:
Vielfaltiges, in Etappen realisierbares Quartier mit Schwerpunkt Wohnen
Angemessene Dichte mit starker Durchgriinung, guter Gestaltung und Vernetzung des
Aussenraums mit Begegnungszonen und Freirdumen
Architektonisch Uberdurchschnittliche Qualitat der Bauten und 6kologische Nachhaltig-
keit
Hohe Nutzungsqualitat fir die Bewohner

Die Planungen zum Quartier Feldbreite stellen eine starke Veranderung der Ortsstruktur dar.
Entsprechend missen die vorgesehenen Massnahmen zur Realisierung der neuen Wohn-
einheiten und weiteren Nutzungen sowie der Durchgriinung und Erschliessung regelmassig
kontrolliert und auf ihre Umsetzung und Auswirkung auf ihr Umfeld gepriift werden. Auf diese
Weise kann die angestrebte quantitative und qualitative Entwicklung sichergestellt werden.
Die Etappierung des Bebauungsprozesses bietet einen ersten Ansatzpunkt fur ein effektives
Controlling.

Quelle: http://www.quartier-feldbreite.ch
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Anhang

Anhang 1: Hilfreiche Weblinks

Verdffentlichungen

Dichtere Strukturen, http://www.stadt-zuerich.ch
Dokumentation zahlreicher Beispiele zum Thema innere Verdichtung. Stadt Zurich, Amt far
Stadtebau. 2012

DIALOG SIEDLUNG, http://www.vIp-aspan.ch
Beratungszentrum des VLP fir Stadte und Gemeinden. 2012

EFH/MFH, Argumentarium, Planungsempfehlungen, Indikatorensystem, http://www.hslu.ch
Diese Dokumentenreihe resultierte aus dem Forschungsprojekt , Transfer der Wohnqualitat
vom Einfamilienhaus auf das Mehrfamilienhaus (EFH/MFH)" der Hochschule Luzern Technik
und Architektur. 2010 — 2012

Qualitatsvolle innere Verdichtung, http://www.rzu.ch
Dokumentation zahlreicher Beispiele zum Thema innere Verdichtung. Regionalplanung Zu-
rich und Umgebung. 2008

Im Bericht erwéahnte Beispiele

Gemeinde Emmen, Quartier Feldbreite
http://www.quartier-feldbreite.ch

Gemeinde Hochdorf, Entwicklungsplan Zentrum
http://www.hochdorf.ch

Gemeinde Horw, Arbeitsbericht Quartieranalyse
http://www.horw.ch

Gemeinde Schotz, Siedlungsleitbild
http://www.schoetz.ch




36

Anhang 2: Projekte in Planung und Umsetzung™®

Projektname Gemeinde Strategieansatz Informationen

Alpenstrasse Kriens Weiterentwickeln www.hellerarchitekten.ch

Chilegasse Willisau Umstrukturieren www.cas-architekten.ch

City-Park Sursee Neuorientieren www.citypark-sursee.ch

Dorfkernentwicklung Entlebuch Umestrukturieren http://www.entlebuch.ch

Einlegerwohnung Rtli Inwil Weiterentwickeln www.leuenberger-architekten.ch

Glangweg Nebikon Weiterentwickeln www.leuenberger-architekten.ch/

Gutschhohe Luzern Umstrukturieren www.guetschhoehe.ch

Himmelrich Luzern Weiterentwickeln www.abl.ch

Hofstetterfeld Sursee Neuentwickeln www.hofstetterfeld.ch

Hotel Friedheim Weggis Bewahren/ Erneuern www.pz-p.ch

Maihofstrasse Luzern Bewahren/ Erneuern www.maihof61.ch

Margrethenhof Ballwil Bewahren/ Erneuern & Neuori- | www.margrethenhof.ch
entieren

Muhle Neudorf Bewahren/ Erneuern & Neuori- | www.muehle-neudorf.ch
entieren

Muhlehof Sursee Weiterentwickeln & Neuentwi- www.kunzarchitekten.ch
ckeln

Mulipark Schipfheim Neuentwickeln www.romanochristen.ch

Pannerhof Inwil Neuentwickeln www.pannerhof.ch

Quartier Feldbreite Emmen Umestrukturieren www.quartier-feldbreite.ch

Sonnhalde Menznau Neuentwickeln www.sonnhalde-menznau.ch

Sidbahnhof Horw Neuorientieren www.suedbahnhof-horw.ch

Tribschenstadt Luzern Neuorientieren www.tribschenstadt.ch

Viscosistadt Monosuisse Emmen Neuorientieren www.viscosistadt.ch

Weinbergli Luzern Umstrukturieren www.abl.ch

Wilgut Entlebuch Neuentwickeln www.wiba-entlebuch.ch

19 Weitere Informationen zu diesen Projekten finden sich in der Beispielsammlung ,Siedlungsentwicklung nach innen* des Kan-

tons Luzern, welche 2013 veroffentlicht wird.
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Anhang 3: Hinweise zur Perimeterbestimmung der Analysequartiere

Die Grosse der Quartiere sollte so gewahlt werden, dass keine Einzelflachenbeurteilung vor-
genommen wird, sondern die Beurteilung der Flachen im Orts-/Quartierskontext stattfindet.
Die Perimeterbestimmung beeinflusst einerseits die Einschatzung der Eignung und anderer-
seits die Anwendungsmadglichkeiten unterschiedlicher Strategieansatze (Kap. 4.2) zur Ent-
wicklung eines Quatrtiers.

Bei der Abgrenzung der Quartiere kdnnen sich die Gemeinden an den Raumtypen im beste-
henden Siedlungsgebiet orientieren. Sie stellen eine erste Grundlage bei der Definition der
Perimeter dar. Folgende Raumtypen kénnen unterschieden werden:

Zentrum und Dorfkern: Zentrale Bereiche einer Gemeinde sind verkehrlich oft gut er-
schlossen und verfiigen meist Uber eine gute Versorgungsinfrastruktur. Im Zusammenhang
mit Ortsumfahrungen kdnnen stadte- und ortsbauliche Akzente gesetzt werden und Raum fiir
neue Wohn- sowie Dienstleistungs- und Versorgungsangebote geschaffen werden. Zudem
wird Entwicklungen mit héherer baulicher Dichte in Ortszentren, welche bereits héhere Ge-
baude aufweisen, oft grossere Akzeptanz entgegengebracht als an dezentralen, locker be-
bauten Lagen. Bei Zentren- und Ortskernerneuerungen in historischen Kernbereichen ist
insbesondere das Ortsbild als Identitatstrager zu beachten. (Beispiel: Dorfkernerneuerung in
Entlebuch, http://www.entlebuch.ch)

Bestehende Wohn- und Mischquartiere: Innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen bie-
ten sich unterschiedliche Moglichkeiten zur weiteren Siedlungsentwicklung. In Form von Er-
satzneubauten und Sanierungen wird in bestehende Strukturen eingegriffen oder nicht aus-
genutzte planungsrechtliche Reserven, z.B. W2-Bebauung in W3-Zonen, ermdglichen In-
nenentwicklung tber Auf- und Anbauten. Die Erneuerung im Bestand kann sich auf grosse-
re, zusammenhdnge Wohnsiedlungen oder auf Einzelobjekte beziehen. (Beispiel:
Margrethenhof in Ballwil: http://www.margrethenhof.ch)

Bahnareal- und Industrie-/Gewerbebrachen: Gewerblich genutzte Flachen unterliegen oft
starken Umstrukturierungsprozessen. Nutzungen werden verlagert oder aufgegeben und die
Flachen stehen fir eine neue Entwicklung zur Verfliigung. Gewerbliche Brachflachen kénnen
mit neuen Nutzungen belegt werden, welche die bestehenden Siedlungsstrukturen ergén-
zen. (Beispiel: Glasi Wauwil, http://www.wauwil.ch)

UnlUberbaute Bauzonen: Die Mobilisierung uniiberbauter Bauzonen ist fir Flachen von In-
teresse, die an bestehende bebaute Gebiete anschliessen und verkehrstechnisch bereits
erschlossen sind. Im Sinne der Innenentwicklung zahlen hierzu einzelne Baullicken, Arron-
dierungen am Siedlungsrand und gréssere komplett und weitgehend unbebaute Flachen
innerhalb des Siedlungskorpers. Die vorgesehenen Nutzungen fur diese Flachen sind zu
prifen und die Flachen entsprechend zu entwickeln. (Beispiel: Schipfheim,
http://www.romanochristen.ch)




38

Die Raumtypen spielen bei der Analyse und Bewertung der quantitativen und qualitativen
Entwicklungsmadglichkeiten eine wichtige Rolle, da sie unterschiedliche Voraussetzungen zur
Innenentwicklung aufweisen — z.B. technische Mdglichkeit von An- und Aufbauten, Verflig-
barkeit, Zugénglichkeit, Eigentimerstruktur usw. Folglich sind die Raumtypen auch hinsicht-
lich der Wahl mdglicher Entwicklungsstrategien von Bedeutung. Neben den Raumtypen kon-
nen weitere Faktoren bei der Perimeterbestimmung hinzugezogen werden. Die Abgrenzung
der Quartiere ist dabei so anzupassen, dass sie sich zumindest an einem der folgenden
Punkte orientiert:

- Die Bestandteile des Quartiers zeichnen sich durch funktionale und/oder raumliche
Bezuge aus (z.B. ein Quartier in einer Kernzone, welches Wohn- und Versorgungsfunk-
tionen kombiniert, oder ein Wohnquartier, welches sich an einem zentralen Griinraum
ausrichtet).

- Das Quartier oder die Grundeigentiimer haben sich bereits organisiert (z.B. durch ei-
nen Quartierverein, informeller Zusammenschluss verschiedener Grundeigentiimer).

- For das Quartier liegen bereits Planungsgrundlagen vor (z.B. ein stadtebauliches Kon-
zept).

- Die einzelnen Teile des Quartiers teilen eine gemeinsame geschichtliche Entwick-
lung und haben aufgrund dessen eine eigene Identitat entwickelt (z.B. Dorfkerne oder
Arbeitersiedlungen).

- Das Quartier ist durch eine Bautypologie oder ein bestimmtes stadtebauliches
Grundmuster gepragt.
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Anhang 4: Analysethemen

Im Folgenden werden die Analysethemen beschrieben sowie Arbeitsschritte und —quellen
aufgezeigt. Je nach spezifischer Situation in einer Gemeinde bieten sich weitere oder andere
Analyseschritte und —quellen an.

a) Bevdlkerungsentwicklung und -struktur:

Eine statistisch prognostizierte und/oder politisch gewlnschte Aussage zur Bevdlkerungs-
entwicklung ist eine wesentliche Basis fur die Strategie der Innenentwicklung.

Siedlungsentwicklung nach innen ist zudem auf Zielgruppen auszurichten. Entsprechend ist
die Zusammensetzung der heutigen und potenziellen neuen Bevolkerung relevant. Neue
Wohnangebote und die Gestaltung und Anbindung eines Quartiers ist massgeblich von der
Alters- und Sozialstruktur der Bevolkerung abhangig. Darlber hinaus zeigt eine quartierbe-
zogene Analyse der Sozialstruktur und der Einwohnerdichte auf, in welche Strukturen sich
die Innenentwicklung einbettet.

Ermittlung der Bevdlkerungsentwicklung und -struktur
(wenn mdglich auf Quartierebene)

Kantonale Bevdlkerungsstatistik, Gemeindestatistik,
Begehung, Aussagen aus Gemeindeleitbilder; LUBAT
0.a.

Ermittlung der Einwohnerdichte / Sozialstruktur (wenn
moglich auf Quartierebene)

LUBAT, kantonale Bevélkerungsstatistik, Gemeinde-
statistik, Begehung

b) Stadtebauliche Qualitat und Ortsbild:

Die Identitat eines Ortes wird massgeblich Uber die vorhandenen Strukturen bestimmt. Ins-
besondere Uber lange Zeit gewachsene Strukturen reagieren sensibel auf Eingriffe. Die Ak-
zeptanz stadte- bzw. ortsbaulicher Massnahmen hangt massgeblich von der Qualitat eines
Innenentwicklungsprojektes ab. Die Integration neuer Bautypologien inklusive deren aussere
Gestaltung stellt eine grosse Herausforderung dar.

Beurteilung stadte-/ortsbaulicher Qualitat Begehung

Analyse von Gestaltungsregelungen Kommunale Bauordnung, Gestaltungsplan, Beschrei-
bung Bundesinventar der schilitzenswerten Ortsbilder,

Denkmalpflege

c) Bebauungstypologien/Gebaudetyp:

Die Moglichkeiten fiir eine Siedlungsentwicklung innerhalb bestehender Strukturen hangen
massgeblich von der Bebauungstypologie ab. Eine lockere Einfamilienhausbebauung weist
beispielsweise andere Voraussetzungen auf als eine Zeilenbebauung. Hier benétigt es eine
detailliertere Betrachtung, welche die Qualititen von freistehenden Einfamilienhdusern,




40

Block- und Zeilenbebauung sowie von Geschosswohnungsbau und sonstigen Bebauungsty-
pologien berticksichtigt.

Zusétzlich zu der Ermittlung des baulichen Potenzials im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben ist grob zu analysieren, welches Potenzial das Quartier — unabhangig von kom-
munalen oder privatrechtlichen Randbedingungen — aufweist. Im Vordergrund steht dabei die
qualitatsvolle, ortsbauliche Weiterentwicklung des Quartiers; es ist das zukinftige ,Bild“ des
Quartiers zu skizzieren. Zudem ist eine Quantifizierung der ermittelten Potenziale vorzuneh-
men (zusatzliche Einwohner/Beschaftigte, zusatzliche Geschossflachen).

Der Aufwand fiir diesen Analyseschritt ist auf die vorhandenen Ressourcen abzustimmen.
Erst wenn die Gemeinde definiert hat, welche Quartiere/Flachen prioritar zu entwickeln sind
(vgl. Kap. 5 Umsetzung), rechtfertigen sich aufwendige stadtebauliche Entwicklungs- und
Bebauungskonzepte.

Ermittlung der Bebauungstypologie EFH/MFH bzw. LUBAT, Zonenplan, Schwarzplan, Begehung
Bebauungsstruktur
Detaillierte Identifizierung der Bebauungstypologie Begehung, Zonenplan, Schwarzplan, Gestaltungsplan,

nach: freistehendem Ein-/Mehrfamilienhaus, Zeilenbe- | Bebauungskonzept
bauung, Block(rand)bebauung, Geschossbau, sonsti-

ge Typologie

Skizzieren des zukinftigen Quartierbildes Begehung mit einem Fachgremium (z.B. Gemeinde-
vertreter, Architekt, Raumplaner und Landschaftsarchi-
tekt)

Quantifizierung des skizzierten Entwicklungspotenzials | Skizzen

d) Bebauungszustand/-alter und energetischer Sanierungsbedarf:

Zustand, Alter und der energetische Sanierungsbedarf von Immobilien haben grossen Ein-
fluss auf die Entscheidung der Eigentimer, wie mit den Immobilien umgegangen werden
soll.

Beurteilung des Bebauungszustandes Begehung

Ermittlung des Bebauungsalters bzw. der Bauperiode Baustatistik, Riickschau Gemeindeentwicklung, LU-
BAT

Ermittlung des energetischen Sanierungsbedarf Energieberatung
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e) Grin-und Freiraum:

Ein ausreichendes Angebot von Grin- und Freiraumen ist notwendig, um attraktive Wohn-
angebote zu schaffen. Insbesondere in Abhéangigkeit zur gewtinschten Zielgruppe sind ent-
sprechende Angebote zu definieren. Durch Gestaltung und Verbesserung der Zugénglichkeit
kénnen Grin- und Freiradume im Rahmen von Innenentwicklungen aufgewertet werden. Die
Zurverfigungstellung von Grun- und FreirAumen kann dabei auch durch Angebote im Umfeld
gewahrleistet werden.

Beurteilung der Qualitat der Freiflachen im Quartier

Begehung, Gestaltungsplan, Bebauungskonzept,
Grun-/Landschaftsplan

Beurteilung der Qualitat der Freiflachen im Umfeld

Begehung, Griin-/Landschaftsplan

Beurteilung der Wegeverbindungen zu Naherholungs-

Begehung, Langsamverkehrskonzept

bereichen, Freiflachen

f)  Versorgung und Erreichbarkeit:

Innenentwicklungen sollten bestehende Strukturen starken und auslasten — jedoch nicht
uberlasten. In diesem Zusammenhang missen allenfalls Entscheidungen hinsichtlich von
Investitionen in die vorhandene Infrastruktur oder deren Erweiterung getroffen werden.

Dartber hinaus beeinflussen bereits geplante Verkehrsprojekte, wie beispielweise Verkehrs-
beruhigungen, Ortsumfahrungen, Ausweitung des Langsamverkehrsnetzes etc. das mogli-
che Ausmass und die Qualitat von Massnahmen der Innenentwicklung. Eine Abstimmung
zwischen Verkehrs- und Siedlungsplanung ist zwingend notwendig.

Beurteilung der verkehrlichen Erschliessung Begehung, Fahr- und Netzplane, Verkehrskonzepte,

Gestaltungsplanung, Bebauungskonzept

Analyse und Bewertung des Verkehrsentwicklung,
Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrs auf das
Quartier

Begehung, Zahlung, Verkehrsmodell

Beurteilung der Versorgungssituation (Einkauf, Dienst-
leistungen, etc.)

Begehung, Gestaltungsplan, Bebauungs- und Nut-
zungskonzept

Beurteilung der technischen Infrastruktur (Kapazitats-
grenzen des Leitungsnetzes)

Stadtwerke, Energieversorger

g) Rendite:

Aus der Optik der Grundeigentiimer und Investoren ist die durch die geplante Entwicklung zu
erwartende Rendite zentral. Die Bereitschaft, in einen Entwicklungsprozess einzusteigen,
steigt, sofern ein entsprechender Mehrwert zu erwarten ist. Bei stark unternutzten Flachen
mit einem hohen Entwicklungspotenzial (z.B. Industriebrachen) ist ein Mehrwert einfacher
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aufzuzeigen als bei einer geringfugigen Erneuerung im Dorfkern. Ein zentraler Faktor fur die
Rendite ist die Standortqualitéat.

Ermittlung der Standortqualitat Begehung, 6konomische Standortanalyse

Abschétzung der méglichen Rendite Bericksichtigung des umliegenden Immobilienmarkts
(z.B. Immo-Monitoring von Wiest&Partner)

h) Planungsrechtliche Randbedingungen (hard facts):

Ein wichtiges Element fir die Aktivierung der baulichen Potenziale sind planungsrechtliche
Vorgaben. Dazu gehoéren insbesondere das kommunale Bau- und Zonenreglement sowie
vorhandene Sondernutzungsplane wie Bebauungspléne und Gestaltungspléane. Im Weiteren
beeinflussen parzellenweise festgelegte, privatrechtliche Nutzungsbeschrankungen die Ent-
wicklung eines Quartiers erheblich. Hier gilt es, eine Ubersicht zu erhalten und die Be-
schrankungen bezuglich der Aktivierung von Entwicklungspotenzialen zu beurteilen. Mit den
Akteuren ist dabei insbesondere der Spielraum fiir die allfallige Anpassung (im Idealfall der
Wegfall) der Beschrankungen zu diskutieren.

Ermittlung der 6ffentlichrechtliche Beschrankungen Kommunales Bau- und Zonenregelment, Sondernut-
zungsplanungen, Inventare, Kataster (Larm, Storfall,
Altlasten etc.)

Ermittlung der privatrechtliche Beschréankungen Grundbuch

Bewertung und Beurteilung der baulichen Beschran- Interview
kungen im Hinblick auf die Aktivierung von Potenzia-
len, inshesondere auch mit dem Einbezug der Interes-
sen der Akteure.

i) Umsetzung/Realisierungschancen (soft facts):

Die Wahrscheinlichkeit, dass eine Massnahme zur Innenentwicklung umgesetzt werden
kann, hangt von sehr unterschiedlichen Faktoren ab und unterscheidet sich stark von Quar-
tier zu Quartier. Dies beinhaltet beispielsweise die Auswahl des Perimeters (siehe Anhang
3), welcher dariiber bestimmt, wie viele Akteure in den Prozess eingebunden werden mus-
sen. Auch das politische Umfeld und der Druck des Marktes sowie die ortliche Entwicklungs-
dynamik beeinflussen die Realisierungschancen.

Ermittlung der Akteurszahl Begehung, Melderegister Bewohner/Unternehmen,
Grundbuch

Ermittlung der Akteursinteressen Interview
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Anhang 5: Checkliste zur Quartieranalyse im Rahmen einer Begehung

Zur Beurteilung der Qualitat eines Quartiers ist eine Begehung mit einem Fachgremium (z.B.
Gemeindevertreter, Architekt, Raumplaner und Landschaftsarchitekt) von grosser Bedeu-
tung. Die nachfolgende Liste an Fragen dient als Hilfestellung fiir die qualitative Analyse und
Bewertung der einzelnen Quartiere im Rahmen der Begehung. Je nach spezifischen Vor-
aussetzungen einer Gemeinde bieten sich weitere oder andere Fragestellungen an, um die
realen Potenziale fur eine Siedlungsentwicklung nach innen beurteilen zu kdnnen.

Die Gemeinden prifen und bewerten die Quartiere im Rahmen der Begehung anhand fol-
gender Fragestellungen:

1. Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Handelt es sich um Miet- oder Eigentiimerstrukturen?

Wie sieht die heutige soziale Struktur aus und lasst sie eine weitere Entwicklung zu?
Wie verandert sich die soziale Struktur bei allfalligen Innenentwicklungsprojekten?

Entsteht durch die Entwicklung eine fir das Quartier oder das Umfeld nicht tragbare
Belastung (Larm, Schadstoffe, Verkehrsbelastung, etc.)? Sind Gegenmassnahmen
mdglich oder notwendig?

2. Stadtebauliche Qualitat und Ortsbild

Werden durch einen Eingriff in bestehende Strukturen die Qualitaten des Ortes ge-
starkt oder beschadigt?

Welche Chancen bietet die Innenentwicklung fir die Aufwertung des Ortsbildes? Wie
wird das Ortsbild durch einen Eingriff beeintrachtigt?

Liegt ein Objektschutz vor? Sind denkmalpflegerische Aspekte zu berticksichtigen?
Sind Eingriffe notwendig, um stadtebauliche Missstédnde zu beheben?

Wie wirken sich allfallige Eingriffe auf die ganze Gemeinde (Nachbarquartier) aus?

3. Bebauungstypologie/Gebaudetyp

Lasst die Bebauung eine Weiterentwicklung zu (z.B. von Zeilen- zur Blockrandbe-
bauung)?

Welche zusatzlichen Bauvolumen und Nutzungsanderungen wéaren stadtebaulich ver-
traglich (unabh&ngig der planungsrechtlichen Grundlagen)?

Welche quantitativen Potenziale (zusatzliche Einwohner/Beschéftigte, zusatzliche
Geschossflachen) waren damit verbunden?

Findet eine Siedlungsentwicklung nach innen bereits statt? Hat sich durch An-
/Umbauten bereits eine Veranderung der Bebauungstypologie ergeben?

4. Bebauungszustand/-alter und energetischer Sanierungsbedarf

Entsprechen die Gebaude dem notwendigen Ausbaustandard? Sind Sanierungen
notwendig?

Missen Gebaude(-teile) ersetzt werden?
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Eignet sich die Bausubstanz fur bauliche Erweiterungen?

Wie gross ist der energetische Sanierungsbedarf?

5. Grin-und Freiraum

Ist ausreichend Griin-/Freiraum vorhanden?

Sind die Grun-/Freiflachen (6ffentlich) zuganglich und nutzbar?

Wie attraktiv sind die Angebote?

Wie sind die Griin-/Freiflachen in ein Ubergeordnetes Netz eingebunden?

6. Versorgung und Erreichbarkeit

Ist eine ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sichergestellt?
Besteht Handlungsbedarf im Bereich des MIV (Sicherheit, wildes Parkieren)?

Besteht Handlungsbedarf im Bereich des Langsamverkehrs (fehlende Fussganger-
verbindungen, gefahrliche Strassenquerungen, Beleuchtung (subjektive Sicherheit))?

Ist eine ausreichende Versorgung mit Einkaufsmoglichkeiten und sonstigen Dienst-
leistungen vorhanden?

7. Rendite

Welche (6konomische) Standortqualitat weist das Quartier auf?

Welche Rendite generiert die geplante Entwicklung?

8. Planungsrechtliche Randbedingungen (hard facts)

Bestehen reglementarische Vorgaben, die zur aktuellen Situation gefuihrt haben (Bsp.
Beschrankung der Wohneinheiten, denkmalpflegerische Vorgaben)?

Beeintrachtigen Larm, Altlasten, technische Gefahren oder sonstige Hindernisse die
Umsetzung? Ist der Aufwand fur eine Sanierung tragbar?

Welche privatrechtlichen Einschréankungen sind im Perimeter vorhanden? Welchen
Einfluss haben diese auf eine Siedlungsentwicklung nach innen? Kénnen diese auf-
gehoben werden?

9. Umsetzung/Realisierungschancen (soft facts)

Welche/wie viele Akteure und Eigentiimer missen in den Prozess integriert werden?
Wie wirkt sich die Entwicklungsdynamik des Umfelds auf das Quartier aus?
Welche Interessen haben die beteiligten Akteure?

Wie wirkt das Quartier nach aussen? Wie wird die Akzeptanz in der Bevdlkerung flr
eine Nachverdichtung eingeschatzt?
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Anhang 6: Umgang mit Instrumenten

Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Friihes Planungsstadium
Unklare Entwicklungsabsichten und Zielsetzungen

Ziele Entwicklungsideen
Zusammenfuhren und Abstimmen unterschiedlicher Planungsinteressen
Hauptaufgaben Raumlich konkrete Entwicklungsziele

Massnahmen aus den Entwicklungszielen ableiten und verorten

Méogliche Ergebnisse/
Produkte

Thematischer Masterplan (z.B. Verdichtung und Erneuerung)
Integraler Masterplan

Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Konkrete Entwicklungsabsichten von Eigentimern und Investoren
Entwicklungsabsichten der Gemeinde auf Basis des Strategieplans oder des
kommunalen Siedlungsleitbildes

Ziele

Visualisierung der Entwicklungsidee zur Innenentwicklung
Friihzeitige Steuerung durch die Gemeinde

Initiative von Investoren und Eigenttimern flr die Innenentwicklung
unterstitzen

Verbesserung der Umsetzungswahrscheinlichkeit von Projekten
Inhaltliche Vorbereitung der Nutzungsplanung

Hauptaufgaben

Planungsziele zwischen Gemeinde, Eigentiimern und Investoren abstimmen
Absichtserklarung fur die Umsetzung von Entwicklungskonzepten (Vorstufe zur
vertraglichen Regelung) erarbeiten

Das Erarbeiten von Entwicklungskonzepten inhaltlich begleiten

Vertiefung der Strategieanséatze im konkreten Raum, Aufzeigen der baulichen
Umsetzung

Qualitaten (z.B. Freiraumausstattung, Anspriiche an Architektur) und Rah-
menbedingungen der planungsrechtlichen Umsetzung (z.B. Abstande, Bauvo-
lumen) bestimmen

Wettbewerb fur prioritdre Flache gemass der Umsetzungsplans initiieren

Maogliche Ergebnisse/
Produkte

Konzeption und Visualisierung der baulichen Umsetzung
Grundlage eines Gestaltungsplans, Grundlagendaten zur Anpassung des
Zonenplans
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Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Eingeschrénkte Verfugbarkeit, Zuganglichkeit von potenziellen
Entwicklungsflachen

Engpésse in der Bereitstellung von Bauland

Fur Entwicklung ungiinstige Parzellierung

Ziele Langfristige Sicherung von Entwicklungspotenzialen
Steuerung der Nutzung einzelner Flachen
Hauptaufgaben Schliisselflachen firr die Gemeindeentwicklung identifizieren anhand des Po-

tenzial - und Strategieplans bzw. prioritéarer Entwicklungsflachen des
Umsetzungsplans

Grundeigentimer und Nutzer ansprechen

Schlusselflachen erwerben/tauschen; Vorkaufsrechte aushandeln
Nutzungsrechte mit den Eigentimern abstimmen (z.B. fir die Erschliessung)

Mdogliche Ergebnisse/
Produkte

Ubersicht {iber kurz-, mittel- und langfristig verfligbare Flachen fir die Innen-
entwicklung

Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Fehlende Aktualitéat der bestehenden Planungsgrundlagen

Von den Zielen der Gemeinde abweichende Entwicklungen aufgrund zu gros-
ser rechtlicher Spielraume

Fertiges kommunales Siedlungsleitbild oder Strategie zur Siedlungsentwick-
lung nach innen

Ziele Festlegung der langfristig wirksamen Rahmenbedingungen fiir die
Gemeindeentwicklung
Schaffung von Planungssicherheiten

Hauptaufgabe Entwicklungspotenziale und -bedarf definieren

Siedlungsentwicklung mit anderen Themenfeldern (z.B. Freiraumplanung,
Verkehrsplanung) abstimmen

Rechtverbindliche Planungsgrundlagen festlegen, welche auf der Strategie zur
Siedlungsentwicklung nach innen basieren

Siedlungsentwicklung nach innen im BZR mit einem entsprechenden Artikel
verankern (z.B. ,Der Gemeinderat kann in Zusammenarbeit mit den Grundei-
gentiimern und unter Beizug von Fachleuten rechtzeitig ein Konzept zur Ver-
dichtung und Erneuerung unternutzter bzw. sanierungsbedurftiger Gebiete
erstellen.”)

Zonenspezifische Regelungen treffen, welche Verdichtungs- und Erneue-
rungsprozesse besser als bisher zulassen bzw. erzwingen (z.B. Uberschrei-
tung der zulassigen anrechenbaren Geschossflache wenn eine zusatzliche,
eigenstandige Wohnung erstellt wird oder Festlegung von Minimalwerten fur
Geschosse und Grundflache der Bebauung)

Mdogliche Ergebnisse/
Produkte

Auf die Siedlungsentwicklung nach innen abgestimmter Zonenplan
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Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Grossere zusammenhangende Entwicklungsgebiete
Eigentimer- oder Investoreninteresse an der Entwicklung
Bestehende Planungsvision (z.B. durch Masterplan oder Leitbild)

Ziel Festlegen von SpielrAumen und Grenzen fur die Umsetzung von
Planungsvisionen
Bestimmung einer Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Planungs- und Investitionssicherheiten schaffen

Hauptaufgaben Ubertragung iibergeordneter Planungsziele auf die Umsetzungsebene

Aushandeln von Regelungen fiir Bau und Gestaltung

Sicherstellung der Finanzierung der Planung und ggf. Beteiligung der
Eigentiimer

Etappierung und Terminplanung — Umsetzungsplanung auf Bedarf ausrichten
Grundlage fiir die Beurteilung von Baubewilligungen

Organisation von Partizipationsprozessen

Information/Vermarktung der Planungsergebnisse

Méogliche Ergebnisse/
Produkte

Bebauungsplan
Umsetzungsagenda
Planungsfinanzierung

Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Rechtliche Gestaltungsplanungspflicht

Grosse Entwicklungsprojekte

Eigentiimer- oder Investoreninteresse an der Entwicklung
Bestehende Planungsvision (z.B. durch Masterplan oder Leitbild)

Ziel Detailplanung fiir die Umsetzung von Planungsvisionen
Entwicklung von Gestaltungsrichtlinien
Planungs- und Investitionssicherheiten schaffen
Hauptaufgaben Ubertragung tibergeordneter Planungsziele auf die Umsetzungsebene

Aushandeln von Detailregelungen fir Bau und Gestaltung

Sicherstellung der Finanzierung der Planung und ggf. Beteiligung der
Eigentumer

Etappierung und Terminplanung — Umsetzungsplanung auf Bedarf ausrichten
Grundlage fur die Beurteilung von Baubewilligungen

Organisation von Partizipationsprozessen

Information/Vermarktung der Planungsergebnisse

Mdogliche Ergebnisse/
Produkte

Gestaltungsplan
Umsetzungsagenda
Planungsfinanzierung
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Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Unklare rechtliche Rahmenbedingungen

Unklare Verbindlichkeit von informellen Planungen
Konkrete Entwicklungsabsichten von Investoren
Kleiner Akteurskreis

Ziel Schaffung von Planungssicherheiten
Sicherstellung der Umsetzung von Projekten
Hauptaufgaben eindeutige Aufgabenverteilung (Rechte und Pflichten) zwischen Gemeinde,

Eigentimern und Investoren aushandeln und festlegen
Qualitatsstandards fur die Umsetzung von Projekten definieren
Umsetzungsfristen sicherstellen

Méogliche Ergebnisse/
Produkte

Vertrag zur stadtebaulichen Entwicklung, inkl. Frist
Vertrag zur Sicherstellung der Erschliessung, inkl. Frist
Vertrag Uber Nutzungsrechte

Einsatzbereiche/
Ausgangslage

Blockierte Entwicklung aufgrund schlechter Parzellenformen und komplizierter
Eigentumsverhéltnisse

Ziel Grundstucke zonenkonform neu anordnen
Grundlagenschaffung flir eine zeitnahe Realisierung von Baunutzungen
Hauptaufgaben Einleitung des Umlegungsverfahrens und Information der Eigentimer tber die

Planungsabsichten

Flachenumlegung initiieren, um entwickelbare Parzellenformen zu schaffen
Aufnahme und Beriicksichtigung der Zuteilungswiinsche

Prufen von Zuteilungskriterien

Prifen von finanziellen Optionen (Ausgleich von Mehr- und Minderwerten)
Definitive neue Parzellenstruktur im Grundbuch verankern

Méogliche Ergebnisse/
Produkte

Neue Nutzungs- und Eigentumsverhéltnisse







