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Anmerkung

Jedes der vier im Plenum diskutierten Themenfelder wurde von einem Inputreferat und mehreren Standpunkt-
referaten erdffnet. Die Zusammenfassungen verstehen sich als blossen Uberblick Gber die Referate und die
wesentlichen Diskussionsinhalte. Es handelt sich somit weder um eine wértliche noch vollstandige
Wiedergabe der Referate und Diskussionsbeitrage. Aufgrund der inhaltlichen Ausrichtung des Hearings liegt
der Fokus zudem auf den normativen Aspekten.

Titelbild: © Ruedi Walti, Basel
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Aspekte der Dichte

Wilhelm Natrup, Kantonsplaner / Chef Amt fir Raumentwicklung
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Regionale Unterschiede

Entwicklung Wohnflache pro Einwohner 2000 - 2010 ¢
(Zunahme in % der Wohnfidche pro Einwoliner 2000) ©
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Folgen Kulturlandinitiative
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Siedlungsentwicklung nach innen:

Vorerst gibt es gar kein neues Bauland

Baudirektion prizisiert in einem Brief an die Gemeinden die Folgen der Kulturlandinitiative

Baudirektor Kigi weist in einem
Kreisschreiben die Gemeinden
an, alle Verfahren zur Schaffung
neuer Bauzonen vorldufig zu
stoppen. Bis Ende Oktober legt
er ein Konzept zur Umsetzung
der Kulturlandinitiative vor.

Stefan Hotz

Knapp einen Monat nach dem Ja des
Ziircher Stimmvolks zur Kulturland-
initiative hat die kantonale Baudirek-
tion den Gemeinden die unmittelbaren
Konsequenzen fiir ihre Siedlungspla-
nung erldutert. Das Kernanliegen der
Volksinitiative ist es, das Kulturland un-
geschmiilert zu erhalten, auch wenn es
gemiss Richtplan im Siedlungsgebiet
liegt, aber noch nicht rechtskriftig als
Bauland eingezont ist.

Alle Verfahren sistieren

Bereits am Abstimmungssonntag er-
klarte Baudirektor Markus Kigi, dass
der Kanton vorderhand keine Gesuche
um Einzonungen mehr bewilligen wer-
de. In einem am Freitag veroffentlichten
Kreisschreiben weist er nun die Ge-
meinden explizit an, «ab sofort alle Ver-
fahren fiir planungsrechtliche Festle-

gungen zu sistieren, mit denen neue
Bauzonen geschaffen werden sollen».
Das gilt also nicht nur fiir alle Flichen,
die den Giiteklassen 1-6 angehéren und
die gemiss Volksinitiative zu bewahren
sind. Betroffen sind auch die Boden der
Klassen 7-10. Hier ist laut dem Schrei-
ben erst zu priifen ist, ob sie als wert-
volle dkologische Flichen einzustufen
sind, die gemdss Initiative ebenfalls zu
schiitzen sind. Andernfalls erhohe sich
der Druck auf Gebiete, die fiir die Sied-
lungsentwicklung nicht geeignet seien.
Kann diese Haltung der Baudirektion
nicht als Trotzreaktion angelastet wer-
den? Nein, sagte Kantonsplaner Wil-
helm Natrup auf Anfrage. Man wolle
einfach keine Anreize dafiir schaffen,
dass die Gemeinden nun Bauzonen be-
stimmten, die den Zielen der Richtpla-
nung widersprichen.

Die Baudirektion halt in ihrem
Schreiben fest, dass alle grosseren Fli-
chen, die nach kantonalem Richtplan fiir
die Besiedelung geeignet wiren, aber
nicht eingezont sind, fast ausnahmslos
aus gutem Kulturland bestehen. Und
umgekehrt heisst es: Andere Gebiete,
die mit Blick auf eine erwiinschte Raum-
entwicklung fiir die Uberbauung geeig-
net wiren, «sind nicht auszumachen».

Es gibt Ausnahmen von der Rege-
lung. Das betrifft insbesondere alle Pla-
nungen, fiir die Beschliisse der zustandi-

gen Gemeindeorgane im Sinne einer
Festsetzung vor dem 17 Juni, dem Ab-
stimmungstag, gefallen sind. Aus Griin-
den des Vertrauensschutzes kénnen die-
se Genehmigungsverfahren ohne Ein-
schrinkungen fortgefiihrt werden. Nicht
betroffen sind sodann Planungen fiir
offentliche Einrichtungen wie Kiesgru-
ben oder Radwege und Vorhaben, fiir
die ein kantonaler oder regionaler Ge-
staltungsplan notwendig ist.

Golfplitze nicht tangiert

Mindestens vorldufig nicht betroffen
sind Erholungszonen. Damit bleibt der
Bau von Sportanlagen erlaubt, die nicht
in den bestehenden Bauzonen unter-
gebracht werden konnen. Auch neue
Golfplitze sind moglich. Ebenso ausge-
nommen sind Projekte, die unter Bun-
desrecht fallen, also Nationalstrassen,
Flugpisten und Eisenbahnen.

Die Baudirektion arbeitet nun ein
Konzept fiir die Umsetzung der Kultur-
landinitiative aus, das bis Ende Oktober
dem Regierungsrat vorliegen soll. Die-
ser muss bis spatestens am 17 Juni 2013
dem Kantonsrat eine Umsetzungsvor-
lage iiberweisen. Dann bleibt hochstens
cin Jahr Zeit, um dariiber zu entschei-
den. Soweit die Umsetzung Gesetzes-
4nderungen erfordert, ist ein Gegenvor-
schlag oder das Referendum moglich.

Wie wir die Nachfrage bis 2030 decken wollen

Bauzone iberbauen

Bauzone besser nutzen

Neue Bauzone schaffen

Bauzone verdichten

in Millionen m2 Geschossflache
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Amt fiir Raumentwicklung

Bevolkerungsdichte international

New York, Wall Street
Bebaute Fliche: 39,7% Bebaute Fliche: 37,8%
Offentlicher Strassenbereich: 41,7% Offentlicher Strassenbereich: 38,8%
Halb&ffentliche Bereiche: 3,7% Halbdffentliche Bereiche: 4,9%
Private Freifléchen: 5,8% Private Freifléchen: 5,4%
Offentliche Griinflachen: 4,5% 0ffentliche Grinflichen: 4,1%
Gewdsser: 4,6% Gewdsser: 9,0%
tinwohnerdichte: 77 E/ha Einwohnerdichte: 43 E/ha
Beschdftigtendichte: 2680 B/ha Beschiftigtendichte: 357 B/ha
Bauvolumen: 29437348 m® Bauvolumen: 6277612 m?
Durchsehnittliche Ausnutzungsziffer: 17 Durchschnittliche Ausnutzungsziffer: 3,2

v
it

Vergleichswerte bauliche Dichte

M m2 Geschossfliche proha iberbaute Bauzone
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Raumordnungskonzept: 80/20 Prinzip

Der Anspruch: JEW g
« Bevdlkerungswachstum zu 80% ¥ Lo
in Stadtlandschaften und
urbanen Wohnlandschaften
aufnehmen

Die Realitat:

* 2010 leben rund 75% der
Bevdlkerung in den beiden
Handlungsraumen

* Bei Trendfortschreibung wtrde
dieser Anteil (weiter) abnehmen

& Baudirektion
Kanton Ziirich

RZU-Synthese:
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Potenzial Umnutzungsareale

— Generell massvoll
— An Schwerpunkten Quantenspringe:
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Dichtesprung

— Zonen mit zwei
Geschossen: 25-50 E/ha 180

— Zonen ab 3 Geschossen: 160 E/na
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Quelle: Metron, Dichtebox, 2011
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Sieben Grundsatze
zur Siedlungsentwicklung nach innen

1. Qualitat vor Quantitat

2. Es gibt Grenzen der Verdichtung

3. Die grossen Potenziale nutzen

4. Massgeschneiderte Konzepte sind gefragt

5. Das PBG auf Verdichtung und Innenentwicklung ausrichten
6. Es braucht mehr Fachverstand und Erfahrung

7. Die Bevolkerung und die Politik im Prozess mithehmen

§ Baudirektion
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Moglichkeiten in ordentlichen Verfahren

Nutzungsplanverfahren Erschliessung
Angemessene Strukturelle Regelungen

Dichte
Nutzungsdurchmischung

Quartierplanverfahren Strukturelle Strassenraumvorgaben
Voraaben

Flachenbedarr CEischliessuny

Gestaltungs, Ianverfahren‘—' Aussenraumgestaltung
Projektqualitat Strukturelle
Einordnung Gestaltungsregeln

Strukturelle Qualitat
a Volumetrie / Fassade

Bewilligungsverfahren
Gestaltung

§ Baudirektion
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Siedlungsqualitat fordern durch
vorgelagerte Verfahren

* |deenwettbewerb
» Stadtebaulicher Wettbewerb
e Architekturwettbewerb

» Gesamtleistungswettbewerb

» Studienauftrage
« Testplanung

« Entwicklungsplanung

% Baudirektion

Kanton Ziirich

Teilrevision RPG:
wesentliche Akzente mit Bezug zur Dichte

« Siedlungsentwicklung nach innen lenken unter
Berucksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat (Art. 1)

* Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden und
ungenugend genutzten Flachen (Art. 3)
* Massnahmen zur Verdichtung der Siedlungsflache (Art. 3)

* Verwendung der Ertrage der Mehrwertabgabe insbesondere
fur diese Massnahmen (Art. 5)

* Richtplaninhalte im Bereich Siedlung (Art. 8a):
- hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen
- Siedlungserneuerung starken

»  Forderung der Verflugbarkeit von Bauland und Frist fur
Uberbauung mdglich (Art. 15a)

ﬁ Baudirektion
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Weiterentwicklung der Baugesetzgebung
Mogliche Themen zur Diskussion Geseres

smnnlll.lng

Ziircher

Ausgangslage
Planungs- und Baugesetz ist auf Siedlungsausbau ausgerichtet
Neuorientierung auf Siedlungsumbau nétig
weniger starre Vorgaben, mehr prozessorientierte Regelungen

Themen:
Primare Baubegrenzungsnormen / Das Hochhaus als Sonderfall

« Anforderungen an die Erschliessung / Kostenbeteiligung bereits
erschlossener Grundstucke

» Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der
orts- bzw. stadtebaulichen Qualitat

» Aktivierung von Uberbauten und nicht Gberbauten Grundstiicken /
Uberwindung verdichtungsbehindernder Parzellarstrukturen

% Baudirektion
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«Erhalten, entrumpeln,
verdichten. Drei Aufgaben
fur die europaische Stadt
des 21. Jahrhunderts».

V. M. Lampugnani, Professor fiir Geschichte des Stadtebaus, ETH Zirich

% Baudirektion
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VERBAND DER GEMEINDEPRASIDENTEN DES KANTONS ZURICH

Hans-Peter Hulliger, Prasident GPV

Grundsatzreferat zum
Hearing «Verdichtung konkret»

Donnerstag, 27. September 2012




VERBAND DER GEMEINDEPRASIDENTEN DES KANTONS ZURICH

Leitender Ausschuss

Zurich, 27. September 2012

Verdichtetes Bauen und Handlungsbedarf im Ziircher Baurecht
Gedanken aus der Sicht des Verbandes der Gemeindeprasidenten des Kantons Ziirich

Als Organisation fur die Gemeinden verfolgt der GPV die Entwicklung in unserem Kanton und
in den Gemeinden. Wir sind schon seit langem in einer Wachstumsphase, die uns wirtschaftli-
che Prosperitat sichert aber auch Auswirkungen in der Siedlungsentwicklung hat. Unsere
Stadte und Dorfer wachsen. Der Kanton Zirich hat in den letzten 5 Jahren pro Jahr einen Be-
volkerungszuwachs von 25 000 Personen. Dies hat Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt,
die Infrastruktur, die Schulen und damit auf die Bautatigkeit, Siedlungsentwicklung und
Verbrauch von Land. Die Bevdlkerung macht sich dariiber Gedanken und hat auch Angst, zu
was fuhrt dies. Die letzten Abstimmungen, Zweitwohnungsinitiative und Kulturlandinitiative
zeigen dies. Offensichtlich wird nun breiteren Kreisen der Bevolkerung die Zukunftsentwick-
lung bewusster. Das Schlagwort zur Lésung der Probleme ist: Verdichtetes Bauen. Wir Ge-
meindeprasidentinnen und —prasidenten stellen uns die Frage ob und wie damit die Zukunfts-
probleme geldst werden kénnen.

Wie die Baudirektion auch schreibt, missen wir uns intensiv mit strategischen und normativen
Fragen auseinandersetzen. Die heutige Tagung setzt sich primar mit den normativen Fragen
auseinander. Diese mussen wir auch I6sen und es ist richtig, dass wir uns damit beschaftigen.
Das Baurecht ist das Werkzeug um die strategische Planung umzusetzen. Wir Gemeinden
sind aber in der Zukunft viel starker von der strategischen Ausrichtung und Planung in unse-
rem Kanton abhangig. Dies macht uns Sorgen, wo gehen wir hin, welche Moglichkeiten haben
wir in Zukunft.

Aufgrund der Kulturlandinitiative hat die Baudirektion einen absoluten Stopp fir Einzonungen
erlassen. Die Absicht ist klar, die Baudirektion will dem Unterlaufen durch umgehende Einzo-
nungen und dergleichen zuvorkommen. Da es sich aber um eine allgemein anregende Initia-
tive handelt und die Umsetzung mit einem Gesetz, welches im Kantonsrat und allenfalls vom
Volk beschlossen werden muss, vollzogen werden soll, stellt sich die Frage, ob nicht eine mil-
dere Massnahme das Ziel auch erreichen kdnnte. Ein Stopp fur zwei Jahre fihrt zu einer Blo-
ckierung und anschliessendem Nachholbedarf. Wir gehen davon aus, dass in diesem Zeit-
raum im Kanton Investitionen in Milliardenhéhe betroffen sein kénnten und dementsprechend
auch negative Auswirkungen auf den Kanton zu erwarten sind. Wir vom GPV haben die Re-
gierung aufgefordert dies zu prifen.

Natdrlich ist auch dem GPV bekannt, dass die Ueberarbeitung der Richtplanung ist im Gang.
Der Antrag wurde von der Regierung an den Kantonsrat gestellt. Die Grundidee hinter der
neuen Richtplanung ist: Entwicklung in den grossen Stadten, den Agglomerationen und ent-
lang der S-Bahn Strecken. Im Ubrigen Kantonsteil soll die Entwicklung von Siedlung gestoppt
oder gebremst werden. Sie kdnnen verstehen, dies bereitet den betroffenen Gemeinden Sor-
gen. Sollten nicht auch Landgemeinden in Zukunft eine Entwicklungsmaoglichkeit haben? Ohne
Entwicklung stellen sich verschiedene Fragen wie: Zunehmender Durchgangsverkehr aus
Nachbarkantonen, steigende Immobilienpreise, Probleme fir Gewerbe, Dienstleistung und
Infrastruktur. Kann die notwendige Entwicklung in den Landgemeinden nur durch innere Ver-

Gemeindeprasidentenverband Kanton Zirich

Postadresse: Postfach 2336 8022 Zirich

Biro: c/o Stadtverwaltung STEZ Béckerstrasse 7 8004 Zurich
044 412 36 60 Tel 044 412 36 81 Fax martin.harris@gpvzh.ch




dichtung sichergestellt werden? Finden wir im zuklnftigen Baurecht eine Ldsung, die der inne-
ren Verdichtung in den Landgemeinden Rechnung tragt? Auch diesen Gemeinden muss eine
Entwicklungsperspektive fur die Zukunft aufgezeigt werden, dies geht nur schon vom Gleich-
heitsgebot aus, dass nicht einzelne Gemeinwesen gegeniber den anderen bevorzugt werden
durfen. Art. 85 der Kantonsverfassung besagt, dass der Kanton die méglichen Auswirkungen
seines Handelns auf die Gemeinden, die Stadte und Agglomerationen bertcksichtigt. Diese
Frage mdchte ich Ihnen fur die heutige Tagung mitgeben.

Das verdichtete Bauen steht heute im Widerspruch zu verschiedenen anderen Gesetzen und
Anforderungen. Ganz zentral ist die Eigentumsgarantie in unserem Land. Ohne Mitwirkung
des Eigentlimers ist die Verdichtung heute nicht durchsetzbar. Erfolgt ein Um oder Neubau
ergeben sich Chancen. Kann der Bedarf an Wohn- und Gewerberaum damit genligend rasch
sichergestellt werden? Wir stellen Anspriiche ans Ortsbild, die Denkmalpflege und der Hei-
matschutz stellt Anspriiche. Wir haben verschiedenste Auflagen durch Gewasserabstande,
Gewerbe und Industriezonen, sowie Verkehrsachsen von Bahn und Strasse miissen berick-
sichtigt werden. Inventarisierte Gebaude schranken die Umnutzung oder Verdichtung eben-
falls ein. Dies sind Auflagen, die wir in den Gemeinden berlcksichtigen missen. Wir vom GPV
mdchten Sie auffordern, dies in den Diskussionen und Ueberlegungen ebenfalls geblhrend zu
bertcksichtigen und alle Regionen des Kantons an der Weiterentwicklung teilhaben zu lassen.

Das verdichtete Bauen wird heute mit dem Kulturlandverschleiss begriindet. Dies sicher zu
recht und wir haben das Abstimmungsergebnis zur Kulturlandinitiative zu respektieren und
umzusetzen. Die Frage muss aber erlaubt sein: kdnnen wir uns nur auf die Bauzonen und
Einzonungen beschranken? Muss nicht auch zum Beispiel das Ubrige Gemeindegebiet, also
die Landwirtschaftszone, mitbericksichtig werden? Machen wir uns bei Einzonungen die rich-
tigen Ueberlegungen? wird das richtige Land eingezont, gibt es Méglichkeiten in Zukunft far
Siedlung und Gewerbe landwirtschaftlich weniger wertvolles Land einzuzonen? Und daftr und
landwirtschaftlich wertvolles Land, fir mich Fruchtfolgeflachen, zu erhalten? Dies Fragen soll-
ten bei einem gesamtheitlichen Denken in einem zukiinftigen Planungs- und Baugesetz unbe-
dingt mit bertcksichtigt werden.

Uns allen ist klar, wir stehen vor einer grossen und sehr schwierig zu I6senden Aufgaben. Wir
mussen die Anforderungen einer steigenden Bevolkerungszahl auf der konstant bleibenden
Landflache erfillen. Verdichtetes Bauen ist das heutige Schlagwort. Das Anliegen des GPV
ist, versuchen Sie alle Aspekte mitzudiskutieren und Lésungen finden, die konsensfahig sind
und mit denen alle Gemeinden und Regionen im Kanton Zrich erfolgreich leben kénnen,
auch wenn der Weg dazu moglicherweise etwas langer ist.

Besten Dank flr Ihre Aufmerksamkeit

Hans-Peter Hulliger
Prasident des Verbandes der Gemeindeprasidenten des Kantons Zirich






DR. FELIX HUBER

RECHTSANWALTE

MITGLIEDER DES SCHWEIZERISCHEN ANWALTSVERBANDES

FELIX HUBER
NIKLAUS SCHWENDENER
THOMAS SPOERRI
HADRIAN ROSENBERG

Art. 47 RPV

Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst,
erstattet der kantonalen Genehmigungsbehorde
Bericht daruber, wie die Nutzungsplane die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung, ... Rechnung tragen.

Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven
im weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie
diese Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 49a Abs. 1 PBG

Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan
keine Festlegungen bezuglich der baulichen Dichte
enthalt, sind in der Regel folgende minimale
Ausnutzungsziffern oder entsprechende andere
Ausnutzungsbestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%

bei zweigeschossigen Zonen 30%

bei dreigeschossigen Zonen 50%

bei viergeschossigen Zonen 65%

bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 255 Abs. 1 und 2 PBG

Fur die Ausnutzungsziffer anrechenbar sind alle dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hieflr verwendbaren
Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der
dazugehorigen Erschliessungsflachen ...

Entsprechende Flachen in Dach- und Unterge-
schossen sind anrechenbar, soweit sie je Geschoss
die Flache Uberschreiten, die sich bei gleichmassiger
Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnutzung auf
die zulassige Vollgeschosszahl ergabe.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 72 PBG Abs. 1 (Arealuberbauung)

Die Bau- und Zonenordnung kann Bauvorschriften
enthalten, die von den Bestimmungen fur die Regel-
bauweise und von den kantonalen Mindestabstanden
abweichen.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

Art. 8 BZO Zurich (Arealuberbauung)

Die zonengemasse Vollgeschosszahl darf in den
zweigeschossigen Wohnzonen auf drei und in den
ubrigen Zonen auf sieben Vollgeschosse erhoht
werden.

Die Ausnutzungsziffer darf in den Wohn- und
Zentrumszonen sowie ... um den nach folgender
Formel berechneten Wert heraufgesetzt werden:
Ausnutzungsziffer geteilt durch die gemass
Regelbauweise zulassige Vollgeschosszahl zuzuglich
10 Prozentpunkte abzuglich in anrechenbaren
Dachgeschossen realisierte Ausnutzungsziffer.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 302 PBG

Die Raume mussen genugend belichtet und luftbar
sein.

Wohn- und Schlafraume sind mit Fenstern zu
versehen, die Uber dem Erdreich liegen, ins Freie
fuhren und in ausreichendem Masse geoffnet werden
konnen; die Fensterflache hat wenigstens einen
Zehntel der Bodenflache zu betragen.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 301 Abs. 1 PBG

Wohnraume von Mehrzimmerwohnungen durfen ge-
samthaft mit den gesetzlich nétigen Fenstern nicht
mehrheitlich nach dem Sektor Nordost/Nordwest
gerichtet sein.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 39 Abs. 1 LSV

Bei Gebauden werden die Larmimmissionen in der

Mitte der offenen Fenster larmempfindlicher Raume
ermittelt. Fluglarmimmissionen konnen auch in der

Nahe der Gebaude ermittelt werden.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 187 PBG

Ein offentliches Interesse an der Erneuerung liegt vor,
wenn die bestehende Uberbauung

a. zu den Zielen der Bau- und Zonenordnung in
einem starken Missverhaltnis steht und dadurch ent-
weder die erwunschte Entwicklung erheblich gefahr-
det oder eine mit andern Mitteln nicht korrigierbare
schwerwiegende Fehlentwicklung fordert oder

b. hinsichtlich der Hygiene, der Erschliessung, der
Ausstattung, der Ausrustung oder der ortsbaulichen
Gestaltung erhebliche Missstande aufweist, die nicht
auf andere Weise beseitigt werden konnen.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 193 Abs. 1 PBG (Sozialbericht)

Bei Gesamterneuerungen ist mit dem Quartierplan ein
Bericht Uber die Auswirkungen auf Grundeigentumer,
Mieter und Pachter des erfassten Gebiets im Zeit-
punkt der Verfahrenseinleitung sowie auf die nahere
Umgebung auszuarbeiten.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 270 Abs. 3 PBG

Durch nachbarliche Vereinbarung kann unter
Vorbehalt einwandfreier wohnhygienischer und
feuerpolizeilicher Verhaltnisse ein Naherbaurecht
begrundet werden.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



Rahmenbedingungen Naherbau

Ein Naherbau hat alle anderen baurechtlichen
Vorschriften zu beachten.

Dies gilt auch fiir § 238 PBG (Asthetikparagraph) oder
§ 71 PBG (Arelauberbauungen).

Das PBG geht davon aus, dass in jeder Zone eine
maximale Ausnutzung gilt (§ 250 PBG).

Keine Ausnutzungsuberschreitung als Folge eines
Naherbaurechts gemass § 270 Abs. 3 PBG zulassig.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 9 ABV

Dach- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276
Abs. 2 PBG2 ein Vollgeschoss ersetzen, sowie Unter-
geschosse, die mehrheitlich uber dem gewachsenen
Boden liegen, gelten fur die Berechnung der
Ausnutzungsziffer als Vollgeschosse.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 68 PBG

Im Zonenplan konnen Gebiete bezeichnet werden, in
denen Hochhauser gestattet sind.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 282 PBG

Hochhauser sind Gebaude mit einer Hohe von mehr
als 25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und
Zonenordnung sie zulasst.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 284 Abs. 1 und 2 PBG

Hochhauser mussen verglichen mit einer gewohn-
lichen Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen
oder durch die Art und Zweckbestimmung des Ge-
baudes bedingt sein.

Hochhauser sind architektonisch besonders sorgfaltig
Zu gestalten.

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

§ 284 Abs. 3 und 4 PBG

Die Ausnutzung darf nicht grosser als bei einer
gewohnlichen Uberbauung sein; eine Ausnahme ist
ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben die Bestimmun-
gen Uber ArealUberbauungen, Sonderbauvorschriften

und Gestaltungsplane.
Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintrachtigt

werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf in
Wohnzonen oder gegenuber bewohnten Gebauden.

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



§ 30 Abs. 1 ABV

Als wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf
im Sinne von § 284 PBG Abs. 2 gilt:

a. bei uberbauten Grundsticken: die an den mittleren
Wintertagen langer als zwei Stunden dauernde
Beschattung der bewohnten oder in Wohnzonen
liegenden Nachbargebaude, in der Regel an ihrem

Fusspunkt gemessen, ...

DR. FELIX HUBER
RECHTSANWALTE

Thesen

- Das PBG genugt als Verdichtungsinstrumentarium

- Bauverdichtung ist ein politischer Prozess

Die Eigentumsfreiheit an Grund und Boden steht im
Fokus vielfaltiger gegenlaufiger offentlicher Interessen

DR. FELITX HUBER
RECHTSANWALTE



Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

AGENDA

1. Bisherige Tatigkeit des Gesetzgebers in Sachen
bauliche Verdichtung

2. Anspruche an die bauliche Verdichtung
3. Wo den Hebel ansetzen?

4. Mogliche Massnahmen

5. Hochhauser

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr 1

Ziurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

o ié’.'«

Zirich und Umgebung

These 1:

Eine Anpassung der
gesetzlichen Grundlagen
hat sich nach den :
Anspriichen zu richten, die S
an die baulich Verdichtung
gestellt werden

Qualititsvolle
innere
Verdichtung

" Anregungen fiir die Praxis

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr 2



Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

These 2:

Das Sondernutzungsplanungsverfahren
soll nach wie vor eine herausragende Rolle
bei der Nachverdichtung spielen.

=» Der Spielraum flir solche Planungen ist
zu sichern

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr

Ziurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

These 3:

Fur die Nachverdichtung in der Regeliiberbauung
ist mit dem heutigen PBG ein genuigendes
Instrumentarium vorhanden.

=» Es kann allenfalls noch beziiglich
einzelner Bestimmungen optimiert werden

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr



Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

Mogliche Optimierungen (Auswahl)

Abstinde: - Mehrhohenzuschlag nach § 270 PBG
noch notig?
- Vereinfachungen beim Mehrlangen-
zuschlag?
- Kommunale Baullnlen reV|d|eren-

B\aull ienabs h‘ffag
Ot‘l ~s/

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr

Ziurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

Nutzungsziffern: - § 9 ABV eine Rechtsgrundlage
geben = Potential verringern

- Minimale Ausnutzung eines
Grundstuckes (Baupflicht) ??

- sehr fragwilirdig

- schwierig durchsetzbar

Bei allen allfilligen Anderungen:
Harmonisierung der Bauvorschriften beachten!

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr



Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL)

Hochhauser: - Chance fiir die Entwicklung in
Stadt und Agglomeration

- Wo sind Hochhauser am richtigen Ort?
- § 282 Abs. 3 PBG (Ausnutzung darf nicht
grosser sein als bei gewohnlicher

Uberbauung) ist zu apodiktisch!

- Schattenregel revidieren

Verdichtung konkret, Handlungsbedarf, Sept. 12, Sr 7



VERDICHTETES BAUEN

WORKSHOP ARE vom 27.10.2012
Koreferat zu Dr. Felix Huber

Koreferat zu Frau Prof. Dr. Isabelle Haner

Dr. F. Stori, Bausekretar Stadt Winterthur
Prasident Fachsektion Bau und Umwelt VZGV

Verdichtetes und/ oder verdichtendes Bauen

Rechtllche Ausgangslage
Vorgaben in der (regionalen oder kommunalen) Richtplanung

+  Umsetzung liber BZO oder Sondernutzungsplanungen

* Breites Instrumentarium an primaren Baubeschrankungsnormen
vorhanden

Ziel der Verdichtung

« Ohne zusitzliche Beanspruchung von wertvollem Kulturland die
Raumbediirfnisse einer wachsenden Bevélkerung und Wirtschaft
optimal abdecken

Fragestellung
+ Benotigen wir fiir die Erreichung dieses Ziels zusatzliche oder
andere Spielregeln
« Wenn ja,
* im Richt- oder Nutzungsplanungsbereich oder im
Baupolizeirecht und
- auf welcher Stufe, Bund. Kanton oder Gemeinde



Verdichtetes und/ oder verdichtendes Bauen

1. These

 Grundsatzlich geniigen unsere Instrumente zur
Bewaltigung der Verdichtungsprobleme (auch nach der
Ubernahme der IVHB-Definitionen)

Wir kénnen

« In der Richtplanung Vorgaben Uber die bauliche Dichte (und die
Nutzweise) machen

» In der generellen Nutzungsplanung die bauliche Dichte so
festsetzen, dass ein haushalterischer Umgang mit der Ressource
Boden gewahrleistet ist

« Mit Sondernutzungsplanungen Sonderfallen (besser: mit der
generellen Nutzungsplanung nicht erfassten RaumbedUrfnissen)
Rechnung tragen

Verdichtetes und/ oder verdichtendes Bauen

2. These

Die Probleme des verdichteten und verdichtenden Bauens
liegen primar auf zwei anderen Ebenen, der Erschliessung
und der Qualitat der Bauten

- Erschliessung:
Genugen die Kapazitaten bzw. kénnen sie den neuen
Bedlrfnissen entsprechend angepasst werden

« Qualitat

« Stadte- bzw. ortsbauliche Qualitat (je dichter das Bauen,
desto anspruchsvoller wird es....)

+ Wohnqualitat / Qualitat der Arbeitsplatze (durch
Reduktion der Freiraume wird die Gestaltung der
Wohnungen, durch die Reduktion der Flachen der
Arbeitsplatze deren Gestaltung immer wichtiger



Zusammenfassung Themenfeld 1

Anpassung primarer Baubegrenzungsnormen und der Nutzungsziffern /
Das Hochhaus als Sonderfall

Ansatzpunkte zur Ermdglichung und Férderung von Verdichtung

Sowohl in den Referaten wie auch in der anschliessenden Diskussion wurde betont,  Ausreichende

dass im Planungs- und Baugesetz (PBG) ausreichende Verdichtungsinstrumente  gesetzliche Instrumente
vorhanden seien. Punktuell kdnnten aber Verbesserungen der Instrumente in  zur Verdichtung
Betracht gezogen werden. Als Richtschnur fur eine allféllige Gesetzesrevision

musse weniger das Schaffen von zusatzlichen Instrumenten als die Integration

von qualitativen Ansprichen an den verdichteten Raum im Zentrum stehen.

Primdre Baubegrenzungsnormen hatten wenig Potenzial, zur qualitativ hoch-  Sondernutzungsplanung
wertigen Verdichtung beizutragen. Bei einer Areallberbauung sei eine mit héheren  bietet das grosste
Qualitatsanspruchen verknlpfte, beschrankte Verdichtung maoglich. Von grésserer  Potenzial

Relevanz sei die Sondernutzungsplanung; ein neuerer Entscheid des Bundes-

gerichts (BGE 135 Il 209) halte jedoch fest, dass die Vorgaben der Bau- und

Zonenordnung als Grundordnung durch die Sondernutzungsplanung nicht ihres

Sinngehalts entleert werden durften.

Thematisiert wurde eine magliche Anderung der Nutzungsziffern, um eine  Nutzungsziffern
dichtere Bauweise zu ermdglichen.

Das Naherbaurecht erhéhe derzeitig die Flexibilitat fir eine bessere Uberbauung,  Abstande
verdichtet wirde aufgrund der gleichbleibenden Nutzungsziffern dennoch nicht.
Verdichtungsbehindernd seien auch die Vorgaben der Feuerpolizei und Wohn-

hygiene (§ 270 Abs. 3 PBG) sowie siedlungsdkologische Anforderungen (§ 301 f.

PBG).

Herausforderungen / wichtige Aspekte

Diskutiert wurde das Problem der beinahe kompletten Unterbauung von Baupar-  Qualitat der Freirdume
zellen. Die dadurch eingeschrankte Bepflanzung und das Fehlen grosser Baume

reduziere die Wohnqualitat, weshalb eine Unterbauungsziffer angedacht werden

kénnte. Grundsatzlich wirden durch Verdichtung die Freirdume kleiner, womit

die Gewahrleistung von qualitativ ansprechenden Freirdumen von erheblicher

Bedeutung sei.

Um Verdichtung zu erreichen, sollten bestehende Nutzungspotentiale ermittelt  Potentiale nutzen —
und mobilisiert werden. Dabei sei der Fokus nicht nur auf Stadte, sondern auch  Qualitat bewahren
auf kleinere landliche Zentren zu legen. Die Zusammenarbeit in den Regionen sei

daflr unabdingbar. Bei der Siedlungsentwicklung nach innen sei mit einem

differenzierten Ansatz der Erhalt bestehender Qualitdten anzustreben.

Bauliche Verdichtung sei ein langer Prozess, weshalb die Bevélkerung vom Gemein-  Breites Bewusstsein
wesen verstarkt in die Planungsprozesse einzubeziehen sei, um Verstandnis und  schaffen
Akzeptanz zu erreichen.

Die geltenden planungs- und baurechtlichen Vorgaben fiir das Hochhaus sollten  Hochhduser
Uberpruft werden (z. B. Definition des Hochhauses, Ausnltzungsprivilegierung,
Schattenwurf-Thematik). Denn Hochhduser kénnten eine echte Verdichtung
ermdglichen und — wenn sie an planerisch ausgewiesenen Standorten realisiert
wrden — eine Chance fir die Entwicklung von Stadt und Agglomeration bilden.
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Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht
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Anforderungen an die Erschliessung
Allgemein

Problemstellung

— Auf bauliche Nachverdichtung folgt Erweiterungsbedarf der
Erschliessungsanlage

- Erhohung der Schwelle fur Erweiterungsbedarf der Anlagen
—  Herabsetzung der normierten Standards/Grenzwerte fur
Erschliessungsanlagen

« Vereinfachung der rechtlichen Instrumentarien, wenn
Anpassung der Erschliessungsanlagen — Kostentragung

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 3
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Allgemein

Rechtsgrundlagen / Begriffliches

Grund-/Basiserschliessung: fUhren an Groberschliessungsanlagen
z.B. Autobahn, Mittelspannnetz, Wasserhauptleitung

Art. 4 WEG (Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz):

Groberschliessung: Hauptstrange der Erschliessungsanlagen, z.B.
Sammelstrasse, Ringleitungen Strom, Versorgungsleitungen
Wasser

Feinerschliessung: Anschluss der Grundstlicke an Hauptstrange,
z.B. Erschliessungsstr., Hauptkabel, Netzanschlussleitung

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 4
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Bundesrecht

Erschliessung

Art. 19 RPG

 Hinreichende Zufahrt

- Erforderliche Wasser-, Energie- sowie Abwasserleitungen so
nahe an Grundsticke, dass Anschluss ohne erheblichen Aufwand
maoglich

- Abwasser: Art. 17 und Art. 18 GSchG

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 5
Erschliessung, Prof. |. Haner
bratschi
wiederkehr
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Anforderungen an die Erschliessung
Bundesrecht

Erschliessung

— bundesrechtlicher, aber konkretisierungsbedurftiger Begriff
— darf nicht Uberschritten werden: «hinreichend/erforderlich»

— erheblicher Spielraum der Kantone

— Umweltrechtliche Anforderungen

Bsp. Zufahrt: Einzelfall/gesamtes Einzugsgebiet

Bsp. Wasser: In ausreichender Menge und Qualitat/Loschwasser
Bsp. Energie = Elektrizitat # Gas oder Fernwarme

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 6
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
PBG

Besonderheiten gemass § 236 f. PBG

- § 236 Abs. 1 PBG: verlangt einwandfreie Behandlung auch von
Abfallstoffen und Altlasten

- § 236 Abs. 2 PBG: Dimensionierung der Anlagen grundsatzlich
im Hinblick auf Endausbau gemass Erschliessungsplanen

- § 237 Abs.2 PBG: Fir grossere Uberbauungen : Erreichbarkeit
mit offentlichem Verkehr (als Bauvoraussetzung). Art. 3 Abs. 3
Bst. a RPG-E: verlangt allgemein gute Erschliessung mit 6V.

- § 237 Abs. 3: Trennung von Fussganger- und Fahrverkehr;
unterirdische Erschliessung fur Fahrverkehr

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 7
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Anpassung PBG

— Geringer Anpassungsbedarf im Gesetz; praktische Umsetzung
massgebend

— Verkehr im Besonderen:

- §237 Abs. 1: Gute Erreichbarkeit mit 6V fur alle Wohn- und
Arbeitsgebiete (Art. 3 Abs. 3 Bst. a RPG-E); Anpassung
Grundlagen ZVV (AngebotsVO)

- §237 Abs. 3: ev. fur Baulandvergrosserung: Unterirdische
Fuhrung des Fahrverkehrs bereits bei wesentlich
uberwiegenden oOffentlichen Interessen

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 8
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Zugangsnormalien im Besonderen

- Zugangsnormalien legen Anforderungen an Erschliessung fest

- Anforderungen entsprechen den technischen Erkenntnissen
(was Fachleute bei durchschnittlichen oértlichen Verhaltnissen fur
angemessen halten)

« Zweck: Verkehrssicherheit

- Abweichungen: § 360 Abs. 2 PBG: Wichtiger Grund

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 9
Erschliessung, Prof. |. Haner

hratschi
wiederkehr
& huoh

Anforderungen an die Erschliessung
Zugangsnormalien im Besonderen

Zugangsnormalien Anreiz zu Luxus?
- Verkehrssicherheit = Zweck der Zugangsnormalien (ZN)
- Fahrzeugbreite/Hochstgewicht bestimmt Bundesrecht
« Praxis zu Verkehrsberuhigungsmassnahmen sowie zu § 11 ZN
zeigen, dass Anpassung bezuglich Fahrbahnbreite moglich
- Grenze: Sicherheit der Fussgangerinnen
« Notzufahrten

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 10
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Zugangsnormalien im Besonderen

Anpassung der ZN - Diskussionspunkte

Minimalforderung: Kriterium der baulichen Verdichtung als Grund
fur Erleichterungen (§ 11 ZN)

— treffender: Eigene Bestimmung wie § 12 ZN

Generelle Erhdhung der Grenzwerte fur Wohneinheiten?
Uberbauung fiir nicht motorisierte Bevélkerung: Erleichterung
gemass § 11 ZN?

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 11
Erschliessung, Prof. I. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Baulinien

Baulinien:
« sichern Strassenraum
« schutzen Vorgarten
« schitzen vor Verkehrsimmissionen
= ortsbauliche Funktion
- Ausgerichtet auf Endausbau (§ 98 PBG), 5 — 6 m breit

- Uberdenken der Funktion der Baulinien (keine Vorgérten in
baulich verdichteten Gebieten)
- Verzicht bei Erschliessungsstrassen in uberbautem Gebiet

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 12
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Kostentragung

— Kostentragungspflicht liegt beim Baupflichtigen
Bundesrechtliche Vorgaben (insbes. Art. 5 Abs. 2 WEG):
« Grundsatz: Baupflicht bei Gemeinwesen
- Uberbindung der Pflicht zur Feinerschliessung auf Eigentlimer
zulassig = Vollstandige Kostenuberwalzung zulassig,
mindestens 70 % (Art. 6 WEG, Art. 1 VWEG)
- Bei Groberschliessung
- Baupflicht bei Tragergemeinwesen
- Aber: Angemessene Beitrage durch Grundeigentimer
- Mindestens 30 % der Kosten (Art. 1 VWEG)

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 13
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Kostentragung

Kanton:
- Mehrwertbeitrage fur Strassen (§ 62 Bst. b ff. StrG)
- Mehrwertbeitrage fur Abwasserleitungen §§ 42 ff. EG GSchG
« Erschliessungsbeitrage/Anschlussgebuhren fur Wasser (§ 29 WWG)
« Anschlussgebuhren flr Stromnetz (vgl. § 3 EnerG)
« Detailregelung auf Gemeindestufe (ausser Strassen)

Feinerschliessung

« Feinerschliessung: Bei Quartierplanpflicht: Baupflicht bei
Eigentimer = vollstandige Kostentragungspflicht (PBG)

- Im Ubrigen: Baupflicht bei Gemeinde bzw. Netzbetreiber oder
Privaten. Aber: Kostentragung durch Private (ausser Strassen)

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 14
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Kostentragung

Anpassungsbedarf

- Regelung des Quartierplanrevisionsverfahrens

 Besser: einheitlicher Sondernutzungsplan, insbes. fur
Erschliessung, Landumlegung, Landsicherung, Gestaltung etc.
(val. Vernehmlassungsentwurf Baugesetz St. Gallen)

« Vertragsraumordnung (Art. 58 BG-E SG)

« Erschliessungsvertrage (Art. 19 BG-E SG)

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 15
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Kostentragung

Anpassungsbedarf

Im Ubrigen: Gewisse Anpassungen im Gebiihrenrecht:
- Ersatz Mehrwertbeitrage fur Strassen durch Kostenbeteiligung
- Abwasser/Wasser: wohl keine Anderung
- Gemeinderecht: Gebuhrenpflicht bei Kapazitatserhohung der
Leitungen ohne konkretes Bauvorhaben; ev. einheitliche
Vorgaben durch Kanton
- Politisch heikel: Bund fuhrt Mehrwertabgabe ein

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 16
Erschliessung, Prof. |. Haner
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Anforderungen an die Erschliessung
Zusammenfassung
Anpassungsbedarf bei:

- Herabsetzung der normierten Standards

— Gering auf Stufe PBG, hoch bei Zugangsnormalien, Prafung der
Standards fur Leitungen (Wasser, Abwasser, Strom)

— Hoch in Bezug auf Baulinien

« Rechtlichen Instrumentarien - Kostentragung

— Hoch auf Stufe PBG: Quartierplan, Ersatz durch modulartigen
Sondernutzungsplan, Vertragliche Handlungsmaoglichkeiten?

— Insbesondere Gebuhrenreglemente auf Gemeindestufe

Bauliche Verdichtung: Anforderungen an 17
Erschliessung, Prof. I. Haner
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.




Zircher Planungsgruppe Zimmerberg
Hearing Innere Verdichtung

Standpunktreferat Zimmerberg, Themenfeld 2

Urs Meier, Regionalplaner ZPZ
27.09.2012

Verkehrsmenge
A

Planpartner AG

ZURCHER PLANUNGSGRUPPE ZIMMERBERG
Sekretariat ZPZ

c/o Gemeinde Thalwil

Dorfstrasse 10, 8800 Thalwil

Tel. 044 723 23 08, E-Mail zpz@thalwil.ch

Wohneinheiten

TEAMVGI’kEhI’.ZUg AG wwwzpz.ch

ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Vorbemerkung: Nachverdichtungsgebiet # Neubaugebiet ?

Potenzial
Nachverdichtung (z.B. Wadenswil Bachtelstr.)
+ Zuléssig: 2 VG mit 40% AZ und 3 VG mit 55%

+ Bestand: AZ zur Hélfte genutzt, heterogene
Struktur, Erschliessung flr Vollausbau un-
genugend

+ Nachverdichtung erwinscht; Stadt will aktiv hel-

fen fir zweckmassige Erschliessung (vorzugs-
weise Vertrag mit/ohne Baulinien statt QP)

Sl : zulassig vorhanden

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -2-
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Neubaugebiet (z.B. Adliswil Dietlimoos)

+ in der Regel effiziente Erschliessungen

+ Strassenbreiten geméass Zugangsnormalien
machbar; Gestaltung gegen zu hohe Fahrge-
schwindigkeiten notwendig

ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug



ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Ausgangslage / Problematik

Ausgangslage:
+ Zugangsnormalien (1987)
- mit Wohneinheit als Bezugsgrosse
- bei dichter Bebauung und guter OV-Erschliessung etwas erhdhte Werte

Problematik:
+ Bezugsgrésse Wohneinheit bietet keinen Beurteilungsspielraum

* wichtige Faktoren wie effektive Fahrgeschwindigkeit, effektive Nutzung, Lage im
urbanen Geflige, OV-Gute, Einbindung in LV-Netz, soziodemographische
Strukturen werden nicht oder zuwenig berlcksichtigt

- in stark verdichteten Gebieten nimmt die Nutzung des Autos und somit der
effektive Bedarf an Strassenbreite ab; aber Autos und Fahrzeuge fir Ver- und
Entsorgung werden immer grésser

Zusammenhange:
+ Dimensionierung primér von Verkehrsbelastung/Begegnungsfélle abhéngig
+ Betrachtung der Spitzenstunde

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -3- ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug

ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Flexibilisierung (insb. Sprung zwischen 30 und 150 WE mindern)

Verkehrsmenge

blsher Verkehrsmenge neu

Wohneinheiten

Wohneinheiten

Wohneinheit <> Verkehrsmenge:
* bisher linear

+ Vorschlag neu mit Beurteilungsspielraum
- Verkehrsmenge in Abhangigkeit des effektiven Umfeldes
- gdgf. ist Busproblematik zu beachten
- Zustandigkeit Signalisation T30/T20 bei Kapo
--> Verfahrenssynchronisation z.G. QP notwendig

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx 4 ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug



ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Kostenbeteiligung

Es stellen sich die grundsatzliche Fragen:

+ Wer einmal bezahlt hat und effektiv keinen Mehrwert durch nachtragliche
Erschliessungsmassnahmen erhalt, sollte nicht wieder zur Kasse gebeten
werden.

- ,mit/ohne Mehrwert® kann zu Meinungsverschiedenheiten fuhren
- es geht nicht nur um Strassen und Wege, sondern auch um Leitungen
(Wechsel auf Trennsystem ist Mehrwert)

+ Vielerorts wurde planerisch aufgezont und es bestehen erhebliche Nachver-
dichtungspotenziale. Unabhangig vom Nachverdichtungswille sollte eine
Kostenbeteiligung fur nachtragliche Erschliessungsmassnahmen verlangt
werden kdnnen.

- auferlegte QP-Kosten férdern die Nachverdichtung

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -5- ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug

ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Fallbeispiel Horgen Rohrstrasse / Tunnelstrasse
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Tunnelstrasse: Rohrstrasse:
* |Ist: Privatstrasse 3 m, 13 WE + Ist: Strasse 5 m, 25 WE, T30-Signalisation
» Vollausbau: max. 28 WE ohne Massnahmen

+ QP: 3,6 Strassenbreite / Kehrplatz Autoturn * Vollausbau: max. 85 WE
« BL von 3,5 (damit Ersatzbeuten méglich sind)  * QP: Belassung 5 m mit Kurvenanpassung / in

« Mehrkosten fiir Werkleitungen wegen engen der Mitte Ausweichstelle
Verhéltnissen + Gestaltung ausserhalb QP unter Berlck-

sichtigung T30

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -6- ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug



ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Fallbeispiel Horgen QP Rohrstrasse / Tunnelstrasse

Zitat ,H-J. Riedtmann, Bauvorstand Horgen / GL-Mitglied ZPZ:

Es geht vor allem darum, mehr kommunales Ermessen zu erhalten. Der Sprung
von 30 auf 150 Wohneinheiten ist riesig und der Langsamverkehr ist Gberhaupt
nicht erfasst.

Schliesslich misste auch erreicht werden kénnen, dass gemeinsam erarbeitete
»<Zwischenldésungen® (wie an der Tunnelstrasse) vor Gericht auch geschitzt
werden, also rekursresistent sind. Mit den heutigen Zugangsnormalien sind
diese dann eben der Grund, dass dieselben Leute, die sich im QP-Verfahren
noch fur schlanke Lésungen eingesetzt haben, das erste Bauprojekt wegen
mangelnder Erschliessung angreifen - und auch noch recht bekommen (vgl. QP
Pappelweg Horgen).

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -7- ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug

ZPZ. Standpunktreferat. Hearing Innere Verdichtung vom 27.09.2012
Fazit

—> Flexibilisierung erwiinscht,
im Wissen, dass der Krux oft im Detail liegt

- ZPZ erhofft sich weniger QP‘s im Rahmen der Inneren Verdichtung

Vielen Dank

www.zpz.ch

28601_05A_120927_Standpunkt.pptx -8- ZPZ | Planpartner AG | TEAMverkehr.zug



VERDICHTETES BAUEN

WORKSHOP ARE vom 27.10.2012
Koreferat zu Dr. Felix Huber

Koreferat zu Frau Prof. Dr. Isabelle Haner

Dr. F. Stori, Bausekretar Stadt Winterthur
Prasident Fachsektion Bau und Umwelt VZGV

23.09.2012 Verdichtung 2

Verdichtung - Erschliessung




23.09.2012 Verdichtung c]

Verdichtung - Erschliessung

Ba_uliche
Siedlungs Dichte
-planung
Verkehrs- Bewaltigung
planung Mobilitat

Infra-
struktur-

olanung Ausbau

Versorgung /
Entsorgung

23.09.2012 Verdichtung 4

Verdichtung - Erschliessung

- Grundsatzliche Fragestellungen:

- Verdichtungsziel definieren in Abhangigkeit von der
bestehenden Erschliessung bzw. von realistischen
Ausbaumoglichkeiten:

- Genugt die Groberschliessung? Ausbau: Aufwand und
Nutzen!

- Genugt die Feinerschliessung? Ausbau: Aufwand und
Nutzen!

- -> Optimierungsprozess



Verdichtung - Erschliessung

Rechtliche Fragestellungen
Planungsverfahren

Kostentragung Ausbau Grob-/ Feinerschliessung
Welche Kosten tragt das Gemeinwesen?

Welche Kosten tragen die nicht bauwilligen Eigentimer bereits
uberbauter Grundstlcke?

Welche Kosten tragen die bauwilligen Eigentumer unuberbauter
/ Uberbauter Grundsticke?

Genugen die bestehenden gesetzlichen Regelungen?
Komplexes System der Kostenverteilung bzw. —iberbindung
Baukosten, Einkaufs-/Anschluss- und BenUtzungsgebuhren
-> Vereinfachung sinnvoll, ja notig

Verdichtung - Erschliessung

Mogliche Losungsansatze

Vereinfachung der Aufteilung der Bau- und
Betriebskosten der Erschliessungsanlagen

Ausbau Groberschliessung durch das Gemeinwesen;
Beitragspflicht der profitierenden Grundeigentimer;
Frage: wann ?

Ausbau Feinerschliessungsanlagen durch das
Gemeinwesen auf Kosten der profitierenden
Grundeigentumer; Vorfinanzierung durch das
Gemeinwesen bis zum Zeitpunkt der (moglichen?
tatsachlichen?) Inanspruchnahme

Rechtspolitisch heikle Fragestellungen!



Zusammenfassung Themenfeld 2

Anforderungen an die Erschliessung (Zugangsnormalien) / Kostenbeteiligung bereits
erschlossener Grundstiicke flir nachtragliche Erschliessungsmassnahmen

Zugangsnormalien

Grundsatzlich bestehe hinsichtlich der Erschliessung geringer Anpassungsbedarf
im PBG. Anpassungs- bzw. Revisionsbedarf bestehe dagegen bei den Zugangs-
normalien (ZN).

In § 11 ZN wirden Situationen aufgefiihrt, bei denen geringere Anforderungen an
die Erschliessung zugelassen werden kénnten. Die Rechtsprechung anerkenne
verdichtetes Bauen jedoch (noch) nicht als solchen Privilegierungstatbestand.
Dementsprechend kénnten in den ZN Erleichterungen etwa auch bei Tempo-30-
Zonen und dichten Bebauungen statuiert werden.

Weiter erwahnt wurde die ungenlgende Koordination von Quartierplanverfahren
mit nachfolgenden strassenrechtlichen bzw. strassenpolizeilichen Verfahren und
konkreten Baubewilligungsverfahren.

Eine allzu weitgehende Reduktion von Strassenbreiten k&nne zu gravierenden
Konsequenzen beim Leitungsbau sowie beim Unterhalt und Betrieb von Strassen
fihren. Zudem gelte es dem Langsamverkehr gebihrend Rechnung zu tragen.

Bei einer allfalligen Revision der ZN solle zwischen Neubaugebieten einerseits
und der Nachverdichtung bestehender Quartiere anderseits unterschieden wer-
den. Ebenso sei ein vereinfachtes Verfahren fur Quartierplanrevisionen zu priifen.

Kostenbeteiligung

Ein weiterer Diskussionspunkt betraf die Kostentragungspflicht fur die Er-
schliessung im Sinne von Art. 19 des Raumplanungsgesetzes (RPG), namentlich
bei Erschliessungsmassnahmen im weitgehend Uberbauten Gebiet.

Da die Erschliessung regelmassig sehr hohe Kosten nach sich ziehe, habe das
Gemeinwesen diese grundsatzlich vorzufinanzieren, stehe es doch im &ffentlichen
Interesse, Bauland verdichtet zu nutzen.

Zwar sei es sinnvoll, alle Grundeigentimer an den Kosten fur eine verbesserte
Erschliessung zu beteiligen. Wenn bei einer Nachverdichtung aber alle Grund-
eigentlimer immer sofort in die Pflicht genommen wurden, kénne dies mitunter
zu finanziellen Schwierigkeiten bei einzelnen Grundeigentimern fihren.

Angesichts der knappen 6ffentlichen Mittel wurden verschiedene Modelle zur
Kostenregelung vorgeschlagen (modulare einheitliche Sondernutzungsplane,
vertragliche Uberbindung nicht nur fir die Erstellung, sondern auch fir den
Unterhalt). Winschbar ware zudem eine einheitliche kantonale Regelung der
Anschlussgebihren, was jedoch unter dem Aspekt der Gemeindeautonomie
eher heikel sei.

Baulinien

Viele festgesetzte Baulinien seien Uberdimensioniert. Diesbezuglich bestehe Hand-
lungsbedarf im Gesetzesvollzug. Diskutiert wurden gestaltungs- und verdichtungs-
wirksame Baulinien, die — anstelle von bejahrten Baulinien mit einem aus heutiger
Sicht Uberdimensionierten Strassenausbau — festgesetzt wirden.

Verdichtetes Bauen
nicht fiir Erleichterungen
anerkannt

Verfahrenskoordination

Schranken der
Gewahrung von
Erleichterungen

Nachverdichtung vs.
Neubau

Offentliche Hand

Grundeigentiimer

Kostenregelung






Qualitatssicherung :
Strafaufgabe oder Mehrwert ?

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Eine Vorhemerkung

Mehr Dichte erfordert zwingend mehr Baukultur!

Viele Fragen

1 Was ist ortshauliche Qualitéit ? Welche Kriterien gelten?

2 Wo im Planungsprozess soll Qualitidtssicherung eingreifen? Welche Bereiche sind bhetroffen?
3 Wer sind die Qualitatssicherer? Was ist der gesetzliche Rahmen? Beratung oder Beurteilung?
4 Unbequeme Qualititssicherung?

5 Wie kommt man zu guten Planungen und Projekten?

6 Qualititssicherung fiir alle? Wieviel Qualitit kann eingefordert werden?

Drei Wiinsche

1 Qualititssicherung friihzeitig und flichendeckend

2 gute Rahmenbedingungen, gute Planer, gute Verfahren
3 eine kompetente Verwaltung, eine sensible Exekutive

Fazit

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Eine Vorhemerkung

Mehr Dichte erfordert zwingend mehr Baukultur!

« Se io faccio un corridoio largo m. 2 pesso anche
farlo in terra hattuta;

se lo faccio largo m. 1.50 lo devo fare in muratura;
se lo faccio largo m. 1 lo devo fare d‘intonaco finito
e dipinto;

se lo faccio largo cm 80 devo andare da un pittore
bravissimo, per fare in stucco;

pero’ se lo faccio largo cm 50 lo faré d’oro. »

Carlo Scarpa, Zodiac 20

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Viele Fragen

1 Was ist ortshauliche Qualitdt? Welche Kriterien gelten?

PBG § 238 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fiir Materialien
und Farben.

2 Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist beson-
dere Riicksicht zu nehmen;

PBG § 71 Arealiiberbauungen

1 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung
miissen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig
ausgestattet und ausgeriistet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merk-
male zu beachten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung; kubische
Gliederung und architektonischer Ausdruck der Geb&u-
de; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung
der Freiflachen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Ver-
sorgungs- und Entsorgungslosung; Art und Grad der
Ausriistung.

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Viele Fragen
2 Wo im Planungsprozess soll Qualititssicherung eingreifen?
Welche Bereiche sind hetroffen?

friihzeitige Qualitatssicherung !
Réumliche Betrachtungsweise!

Kernzonen, Zentrumszonen,
Planungszonen, empfindliche Lagen,
ortshaulich bedeutsame Lagen,
Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht,
Arealhebauungen, Areale in Nachhar-
schaft von Schutzobjekten;

Verkehrs- und Freirdume, Infrastruktur-
projekte

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Viele Fragen
3 Wer sind die Qualitidtssicherer? Was ist der gesetzliche
Rahmen? Beratung oder Beurteilung?

interne Qualitéitssicherung

Externe Qualititssicherung:
Stadtbildkommissionen, Baukollegien,
Natur- und Heimatschutzkommissionen,
Denkmalpflegekommissionen

Beurteilung von Projekien und Abgabe
von Empfehlungen zuhanden der ent-
scheidenden Gremien

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Viele Fragen

4 Unbequeme Qualitatssicherung?

Kritikpunkte seitens der Bauwilligen an
die Qualititssicherungsexperten:

zu streng

akademisch

wirtschaftsfeindlich

arrogantes Auftreten

Kritikpunkte seitens der Qualititssiche-
rungsexperten an die Behdrden:

zu niedrige Anforderungen an Bauwillige
mangelnder Riickhalt bei den Behirden
Divergierende Qualititsvorstellungen

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Viele Fragen

5 Wie kommt man zu guten Planungen und Projekten?

Rahmenbedingungen:
Qualitatsziele der Gemeinde
vorangegangene Planungen
Stadtmodelle
Varianzverfahren

Anreize

Akteure:
verantwortungshewusste Auftraggeber
qualifizierte Planer und Architekten

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Viele Fragen

6 Qualitatssicherung fiir alle?
Wieviel Qualitat kann eingefordert werden?

¥
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ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Drei Wiinsche

1 Qualitatssicherung frilthzeitig und flichendeckend
2 gute Rahmenbedingungen, gute Planer, gute Verfahren

3 eine kompetente Verwaltung, eine sensible Exekutive

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Eine Idee fiir die Praxis

Wir wollen den Wakker-Preis!

as. T »Z

40 W, ERPR\CS
e

Vergabekriterien:

1. Eine qualitative Weiterentwicklung und Aufwertung des Orts-
bildes unter zeitgendssischen Gesichtspunkten ist sichtbhar.

2. Der respektvolle Umgang mit der alten Siedlungsstruktur
einerseits und der bestehenden Bausubstanz andererseits
zeigt sich im Ortshild.

3. Die Gemeinde setzt sich aktiv fiir eine iiberdurchschnitt-
liche architektonische Qualitit ein (Beratung, Motivation)
und geht bei eigenen Bauvorhaben mit gutem Beispiel voran
(Architekturwetthewerbe).

4. Die Ortsplanung ist aktuell und begiinstigt eine Entwicklung
im Sinne des ausgeschriebhenen Wakkerpreises.

5. Fiir die Gesamtbeurteilung sind weiter ausschlaggebend:
Landschafts- und Umgebungsschutz, Verkehrsplanung,
Wohngqualitét, Nachhaltigkeit.

Siehe auch das Positionspapier des SHS zur Verdichtung
http://www.heimatschutz.ch

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stddtebaulichen Qualitat - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012

Fazit

Qualitatssicherung : Mehrwert statt Strafaufgabe!

ARE Hearing - Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand: Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitdt - Elisabeth Boesch, Architektin, Ziirich - 27.09.2012



Zurcher Planungsgruppe Glattal
Hearing Innere Verdichtung

Standpunktreferat Glattal, Themenfeld 3

Urs Meier, Regionalplaner ZPG
27.09.2012

Zircher Planungsgruppe Glattal

Sekretariat:

| Neuhofstrasse 34, Postfach

0 v 8600 Diibendorf 1

Ui e Tel. 044 802 77 77, Fax 044 802 77 88
— E-Mail zpg@postmail.ch, www.zpg.ch

Zircher Planungsgruppe Glattal (26.10.2011)

RegioROK, Entwicklungsziel 2030

Lage und Lebensraumqualitat
- Lebensraum Gilattal

- Siedlungsentwicklung trotz Larm
- Netzstadt

Entwicklungsziel 2030

- Ist:
E 2010: 154°000 E
B 2010: ca. 120000 B
- Hauptbericht:
E-Ziel 2030: 1807000 E
B-Ziel 2030: 145°000 B

Als Gegengewicht zur Larmbelastung sind Attra;ktionen ;esonders 92 K/ha (1 990) - 100 K/ha (2030)

wichtig.

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -2- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG



Zurcher Planungsgruppe Glattal. RegioROK (26. Oktober 2011)

Zukunftsbild 2030

Zircher Planungsgruppe Glattal

ZPG

Regionales Raumordnungskonzept RegioROK

Region Glattal Zukunftsbild 2030

Basisinhalt
Verkehr Siedlung
g | [Pr——
. I e e
. B e e
Geringe Dichte

Sehr geringe Dichte

Stadtbahn

~@- sohnote

Regional-/Stadtteilzentrum
—@— Haltestelle 5:Bahn Takt < 15 min 2

Sub-/Quartierzentrum
e Haltestelle S-Bahn Takt 16 - 30 min

®  Logisticzentrum

Nutzungsschwerpunkte

Landschaft

o wald
—
[ PRm———

Landschaftsorientierte Freiraume

Asraume

Landscha
[ —

Zusatzinhalt

T o ighaten
Strassen von regionaler Bedeutung
Landschaftsvernetzung
Erholungsraume von regionaler Bedeutung

@ Kantonaler Vernetzungskorridor

Darstellung schematisch

26. Oktober 2011

1ANDY ARA 114401 AR Dian.t s & indn
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Zircher Planungsgruppe Glattal / glow. das Glattal / Informationspapier vom 23. Juni 2010

Stossrichtungen ,,Glattalstadt 2030

i L/ ) \\g Schluu,}mpkt'rheclrclz:

: \LL GlattalbahnPLUS
" . nahmenplanung Kioten / Bassersdorf

KLOTEN

RUMLANG

BASSERSDORF
OPFIKON

DIETLIKON

WALLISELLEN

Opfikon Glattpal Nallisellen - Diilbendorf

chse mit 12'-14°000 E in ischgebieten
Massnah lanung GlattalbahnPLUS

RN Schisselprojekt "Flugplatzareal”

DUBENDORF

P
.
o

S\
Lom >
STADT ZURICH ¢
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ZPG. Hearing innnere Verdichtung vom 27.09.2012)
Verdichtung mit Qualitatssicherung

Verdichtungsgebiete bezeichnen:
+ Richtplanung: regionale und kommunale Bezeichnung von Verdichtungsgebieten
(oder Erneuerungsgebiete)
- Aufzonungen: bis zur Zentrumszone mit Geb&dudehthe vom 35 m
und Sonderzone (Verdichtungszone)
-> Pilotprojekte: Justierung der Verdichtungserwartung
vertragliches Mass finden (Eigentimer # Quartier/Bewohner)
+ Qualitatssicherung mit kommunalem Richtplan festhalten und mit jeweils
sanftestem Instrument umsetzen:
—> ArealUberbauung mit Bonus Plus
- Sonderbauvorschriften in BZO (Méglichkeit, ohne Pflicht)
- Gestaltungsbaulinien
- d.h. nicht nur mit GP-Pflicht

+ Enteignungstitel und/oder QP-Rechte bei verdichtungsbehindernder
Parzellarstruktur bzw. nichtwilliger Eigentimer-Minderheiten (Anwemdnung im
Einzelfall, nicht flachendeckend)

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -5- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG

Glattalstadt. Raumbeobachtung (Stand 31. August 2011)
Wallisellen - Diibendorf
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Bestand im Bau konkretes Projekt
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Wallisellen. Vernehmlassung (2011) / GV-Festlegung (2012)
Offentlicher GP Zentrum

Offentlicher GP Zentrum
+ differenzierte bauliche Dichten, Kérnung und Nutzweise
+ héhere Qualitat als Gegengewicht zur vorgeschlagenen Mehrnutzung

(Quelle: Suter von Kénel Wild AG, Entwurf vom 21-.11.2011; GRB vom 06.12.2011)

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -7- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG

Diibendorf / Wallisellen
Zwicky-Areal / Revision GP fiir zweite Uberbauungshiilfte

Arealplanung

+ GP 2003 (laufende
Revision 2010-11)

+ 129°000 m?2 Bauland
fir 162°900 m2 BGF
far ca. 4°000 A und
700 E; max. 1100 PP

Projekt Teil Sud

 ca. 25°000 m? Areal-
flache (mehrere Bau-
trager)

+ ca. 250 Wohnungen,
Gewerbe und Verkauf

»
-

" 4

I

J_
|

(Quelle: Arealentwicklung Zwicky, Zanoni
“  Arch., 2010, Broschire KraftWerk4, 2010)

N
15103 DUEB_dS_100500_KraftWerks.pd

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -8- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG



Diibendorf. Hochbord (GP-Entwurf vom 22.03.2012, 6ffentliche Auflage 2012)
Privater Gestaltungsplan Jabee Tower

Verfasser Kennziffern geméss Richtprojekt:

+ Eigentimer/Bauherrschaft: Areal Beerstecher + 100 m hohes Hochhaus zuléssig (28 - 30 VG);
(10°036 m2) publikumsorientierte Nutzungen im Sockel als

« TU: WELKUM Generalunternehmung AG Pﬂ|Cht, in den ObergeSChossen sind WOhn',

DL- und Hotelnutzungen zuldssig (max. 70288
m?3 Baumasse, was ca. 19‘000 m? GNF erlaubt)

+ Offentlicher Park auf ca. 3 der Arealflache
14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -9- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG

* Planung: sattlerpartner architekten + planer
AG / w+s Landschaftsarchitekten BSLA

ZPG (Zonenplan ARE-Daten per Ende 2010 / Luftbild Faisswisen / Dietlikon Strategie Entwicklung, 2011)
RegioROK Gilattal <--> Ortsplanung Dietlikon

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -10- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG



Wangen-Briittisellen (2012)

Masterplan 2012 x $

Zentrumsentwicklung Brutti-
sellen (Zurichstrasse)

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -11- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG

Wangen-Briittisellen (Ortsplanungsrevision 2011/12)
Zonenplan (Entwurf, Stand 6ffentliche Auflage)

X
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- Umzonung von E Sp
in G6 (mit GP-Pflicht)

| Umzonung von G6
- inZ4 130%
‘1 (mit GP-Pflicht)

di
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w2 60% in Z4 130% [

S <
;.'m.\/

el (R PP iiast) | zucherstrasse: | 21695m| 173sem’|  65%| 11281m’| 9025mi| 130K
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Glattalstadt. Raumbeobachtung (Stand 31. August 2011)
Raum Bahnhof Schwerzenbach / Volketswil

3= | Mutmassungen zur Kulturlandinitiative:
. * Souveran:
»ES wird zuviel gebaut !

& « + Kommunalpolitik:
s L& / »,0hne Einzonungen keine
= &) : ‘( Aufzonungen ?*
= Mutmassungen zur Umsetzungsvorlage:
= Richtplan-Oberziel:
,B8auen am bestmoglichen Ort*
+ Gleichgewicht suchen:

w“’ sInnere Verdichtung® und ,Arrondierung
e der Siedlung an OV-Guteklassen A + B
Verzicht auf Einzonungen geringer Dichte
(Landverbrauch zu gross)
Bestand im Bau konkretes Projekt weiteres Projekt
14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -13- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG

Volketswil. Antrag zu KRP der Gemeinde (2011) / Fragestellung nach KLI (2012)
Verdichtungsoption Dammboden / Einzonungsoptionen A53

| [*._\ Vision Wohnen an Autobahnpark

. .0 4 Vollgeschosse
"+ ca. 131000 m2 Hauptnutzflache
we * - Ca. 25620 Einwohner

Dammboden

* heterogener
Bestand

* Fussdistanz Bhf
Schwerzenbach

25746_25A_110329_2Varianten.v.wx*

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx -14- ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG



Glattal. Umstrukturierungsareale

Vergleichsobjekte bzgl. Kdpfe pro Hektare (K/ha)

Flache

2,5ha/70% = 3,6 ha

eal.ppt

ol

/‘ﬁn/ /LL.‘& ’

Annahmen

188 Wohnungen
500 m2 Gewerbe
2,1 E/Whg

40 m? Flache/A

Képfe

408 Kopfe
(395 E /13 B)

113 K/ha
= mittlere Dichte im Sinne RZU

%
£ p
g —
-

2 »

S L
Flache 7,4 ha/80% =9,25 9,25 ha
Annahmen | 450 - 500 W mit 2,1E/W Effektiv vorhanden,

72'945 m? Gewerbe/DL |  mit Spitzennutzer DL
40 m2 Flache/A
Kopfe 2850 Kopfe 4200 Képfe
(1‘050 E / 1800 B) (1200 E / 3000 B)
308 K/ ha Effektiv 454 K/ ha

14021_05A_120927_Standpunktreferat.pptx

sehr hohe Dichte im Sinne RZU

ZPG | Gossweiler AG | Planpartner AG



Kanton Zurich
Gemeinde Hausen am Albs

Zonenplan

Beschiuss der Gemeindeversammiung
vom 7.12.1994 und 19.12.1994

Zone far Stfertliche Bauten
[F ] Freihattezone (kommunal)

] Erholungszone

[ X1 ] Kemzonel
[CKi ] emzonet
KW ] Kernzone Weiler
Wohnzone 1.2
Wohnzone 1.4

WA | Wohnzone 1.8

‘Wohnzone 2.0

mit Gewerbeerfeichterung

wenzon

8 3.0
mit Gawerbeerlsichterung

[ ] cewerbezone

« Ea Sportaniagen
« Eb Famillengarten

LA Reservezone

Gebist mit Gestaltungsplanpfiicht

E ] Nachwels dar Planungswerts
Aussichtschutz

A
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/\ wohnbaugenossenschaften schweiz
[ regionalverband zurich

Hearing ,Verdichtung konkret:
Handlungsbedarf im Zurcher
Planungs- und Baurecht”

Themenfeld 3:

Verdichtungsprozesse im baulichen
Bestand: Sicherstellung der orts- bzw.
stadtebaulichen Qualitat

Standpunktreferat:
wohnbaugenossenschaften ziirich

f\ wohnbaugenossenschaften schweiz
[ - regionalverband zurich

Themenfeld 3:

Standpunktreferat:
wohnbaugenossenschaften zurich

Ueli Keller
dipl. Arch. ETH, Vorstandsmitglied
wohnbaugenossenschaften schweiz

Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3




/\ wohnbaugenossenschaften schweiz
[ regionalverband zurich

Wer wir sind:

wbg schweiz wbg zlirich
® 1030 Mitglieder 230 Mitglieder

gemeinutzige Wohnbaugenossenschaften und
Stiftungen, 200 Fordermitglieder

*~140000 Wheg. ~65‘000 Wheg.

Agglo Zirich 45%, ~10% Anteil im Kanton
Romandie 15%, ~20% Anteil in Stadt

BE-SO 12%, Basel 10%

®9 Regionalverbande
AG, BE-SO, NW, O-CH, Romandie, SH, Z-CH, Winterthur, ZH

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 3

/\ wohnbaugenossenschaften schweiz
&> regionalverband zirich

Unsere Erfahfghgé

& &

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3 4




wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

Unsere Erfahrungen

BG Kraftwerk1: Kraftwerk 1

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 5

wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

Unsere Erfahrungen

——————

: _,"‘ < Famili jossenschaft.Ziirich: Brombeeriweg

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 6




/\ wohnbaugenossenschaften schweiz
¢ regianalverband zurich
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BG Sunnige Hof: Else-Ziiblin-Strasse

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3 7

/\ wohnbaugenossenschaften schweiz
&2 regionalverband zirich

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 8




DN s
Folgerung 1: Forderung des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus

Raumkonzept Schweiz 2012
Auch im urbanen Verdichtungsraum ist

vielfaltiges, attraktives und ausreiche
Wohnungsangebot fur unterschiedlic
Bedlrfnisse zu ermoglichen, um die
soziale Durchmischung der Bevolkert
beizubehalten. Bei Verdichtungen ist fUl
eine gute Wohnqualitat zu sorgen.

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3 9

[, 5o v
Folgerung 1: Forderung des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus

Kantonsverfassung _
Art. 110 Kanton und Gemeind
fordern den gemeinniitzigen |
Wohnungsbau und das selbst
genutzte Wohneigentum.

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 10




Folgerung 1: Forderung des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus

PBG § 18 Gestaltungsgrundsatze‘ -

Remmphoasag wnd don firatiete Bommste
— i

2 Insbesondere ist anzustreben, dass ~=
e. die Siedlungsgebiete gegen o
nachteilige Umwelteinfllsse ‘
abgeschirmt, vorhandene Belastungen
abgebaut und eine soziale |
Durchmischung ermdéglicht werden,

Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3

f\ wohnbaugenossenschaften schweiz
[ - f nalverband zurich

Folgerung 1: Forderung des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus

Konkretisierung U
nach Raum & Umwelt Januar Nr. 1/10, VLP-ASPAN
A

® Gewahrung von Nutzungsprivilegien ‘-‘a'“Fs%iZKg\reiz
zum gemeinniitzigen Wohnungsbau  § N —

e Kaufsrecht der Gemeinde bei Neueinzojihgen

® Ausscheiden von Wohnanteilen fiir den
gemeinnutzigen Wohnungsbau

® Forderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus
uber die Ausgestaltung der Mehrwertabgabe

Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3




Folgerung 2: zu Dichte, Qualitat
und Baulichen Spielregeln

®Mischung statt Entmischung und
kurze Wege statt Autoverkehr

®Geschlossene statt offene Bauweise

e Mehrgeschossigkeit statt Hochhaus

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 13

/\whbage ssenschaften
band zurich

Folgerung
und Bau

O’I\/Ilschung St
-kurze'WegeSi SHrift /

OGeschIossene‘s att—oﬁ‘m::eJE
0Mehrges¢hoss:gkelt statt Hocfrhaus

.-.--"" “ y

' E ¥
ih
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wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

und Baullch" o -

OMlsth t{l_Qg—SIatt
kurze Wegé sta 44

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 15

wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

[ 4
o N~

Folgerung 2: zu Dicht&{Silll
yad Baulichen Spielregel

m;%i ntmischung und §__
sE Autoverkehf = B
T *1‘}1 ﬂl i ',“ i
' S0

BG mehr als wohnen: Hunziker-Areal

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 16
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Folgerung 2: zu Dichte, Qualitat
und Baulichen Spielregeln

ANLEITUNG KALKBREITE

INEN  GEWERM & XULTUS

"'
e Mischung stat"l'ﬁntnﬂschung und
kurze Wege statt Autoverkehr

®Geschlossene statt oﬁene Bauweise

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 17

/\ wohnbau g ethChft

Folgerung 2: zu Dichte, Qualitét
und Baulichen Spielregeln

ANLEITUNG KALKBREITE

flisch nischu il
stat kehr
o B
e sta auweise

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3 18




wohnbaugenossenschaften schweiz
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>

Folgerung 2: 2
nd|Baulichep!s)

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht” Themenfeld 3 19

wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

P

Folgerung 2: :
IBaulicheh/!

q.
gurlinden: Sihlweid

§
i
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wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich

Besten Dank flir Ihr Interesse!

2012

Internationales Jahr der

Genossenschaften

Die Wohnbaugenossenschaften: wirtschaftlich — 6kologisch - sozial
www.internationalesjahrdergenossenschaften.ch

27.9.20102 Hearing ,Verdichtung konkret: Handlungsbedarf im Ziircher Planungs- und Baurecht“ Themenfeld 3 21




Zusammenfassung Themenfeld 3

Verdichtungsprozesse im baulichen Bestand:
Sicherstellung der orts- bzw. stadtebaulichen Qualitat

Grundsétzliche Uberlegungen zur Qualitétssicherung

Es stellt sich die Frage, wie sich ortsbauliche Qualitat in Verdichtungsprozessen
sicherstellen lasst, erfordert mehr Dichte doch zwingend auch Auseinandersetzung
mit der Baukultur.

Qualitat sei durchaus objektivierbar und kénne mit friihzeitigen, konkreten inhalt-
lichen Vorgaben und einem klaren Prozess erreicht werden. Die Grundlagen lagen
hierflr vor, seien aber verstreut und noch nicht allgegenwartig.

Die Vorschriften des PBG zur ortsbaulichen Qualitét seien richtigerweise sehr
knapp. Dies lasse Raum fiir die Definition von ortsbaulicher Qualitdt und deren
Auslegung im spezifischen Kontext.

Als Voraussetzung fir gute Planung und gute Projekte solle Qualitatssicherung
moglichst frihzeitig erfolgen und flachendeckend eingesetzt werden (z.B. auch
bei Verkehrs- und Freiraumplanungen).

Gewiinschte Verbesserungen / Handlungsfelder

Es gebe eher zu viele als zu wenige Merkblatter und Ansatze. Eine Harmonisierung
sei deshalb anzustreben. Der Kanton kénne hier eine wichtige Fihrungsrolle
Ubernehmen. Festzulegen waren Standardprozesse und eine klare Bezeichnung
der Rollen der einzelnen Gremien. Zu priifen sei die Einsetzung von beratenden
Kommissionen, die fir mehrere Gemeinden tatig sein kénnten.

BezUglich der Sicherung von ortsbaulicher Qualitat sei Optimierungsbedarf erkenn-
bar. Bauwillige bemangelten die Qualitatssicherungs-Experten oft als zu streng
und zu akademisch. Die Qualitatssicherung wirde zudem als Mehraufwand
wahrgenommen. Die Qualitatssicherungs-Experten missten somit darauf
hinarbeiten, den Mehrwert fUr alle Beteiligten aufzuzeigen und den Beurteilungs-
prozess transparent und nachvollziehbar darzulegen. Ziel misse eine Zusammen-
arbeit auf Augenhodhe sein.

FUr NeuUberbauungen bestehe mittlerweile eine hohe Kompetenz, fir Nach-
verdichtungen hingegen fehle die Erfahrung. Hilfreich ware die Bezeichnung von
Verdichtungsgebieten im regionalen Richtplan und eine Verankerung der Qualitats-
sicherung im kommunalen Richtplan.

Die Verdichtung in Kernzonen sei differenziert zu betrachten. In — vor allem
peripher liegenden —Kleinsiedlungen sei Verdichtung nicht zwingend anzustreben.

Mehr Dichte erfordert
Baukultur

Vorgaben und Prozesse
massgebend fiir Qualitat

Spezifische Kontexte
wichtig

Friihzeitige und
flachendeckende
Qualitatssicherung

Harmonisierungsbhedarf
bei der
Gesetzesanwendung

Qualitatssicherung
nachvollziehbar machen

Fehlende Erfahrung bei
Nachverdichtung

Schutz von Kernzonen
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Rechtswissenschaftliches Institut

Themenfeld 4:

« Aktivierung von uberbauten und nicht
uberbauten Grundstucken

 Uberwindung verdichtungsbehindernder
Parzellarstrukturen

Prof. Dr. Alain Griffel

Lehrstuhl fur Staats- und Verwaltungsrecht mit Schwerpunkt
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht

Inhaltsuibersicht

Abgrenzung des Themas
Verfassungsrechtliche Parameter
Aktivierung von Grundstiicken

3.1 Aktivierung unuberbauter Grundstiicke

3.2 Aktivierung uberbauter Grundstucke
(Nachverdichtung)

Uberwindung verdichtungsbehindernder
Parzellarstrukturen

Fazit (Thesen)




1. Abgrenzung des Themas

Zum Thema gehort:

 Wie kénnen Grundeigentiimer zur verdichteten Uberbauung
bzw. zur Nachverdichtung veranlasst werden?

«  Wie kénnen Parzellen, die fiir eine verdichtete Uberbauung
ungeeignet sind, angepasst werden (bei unuberbauten und
bei Uberbauten Grundsticken)?

Nicht zum Thema gehort:

« Was ist in welchen Zonen/Gebieten das geeignete Mass der
Verdichtung?

« Wo sind die rechtlichen Vorgaben anzupassen (PBG, Richt-
plan, BZO)? (= z.T. Themenfelder 1 und 2)

« Wie ist Verdichtung gestalterisch mit bestehenden Bauten in
Einklang zu bringen? (= Themenfeld 3)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 3
2. \Verfassungsrechtliche Parameter

a) Eigentumsgarantie (Art. 26 BV)

' Das Eigentum ist gewahrleistet.

2 Enteignungen und Eigentumsbeschrankungen, die einer
Enteignung gleichkommen, werden voll entschadigt.

« Vqgl. dagegen Art. 14 Abs. 2 des deutschen Grundgesetzes:

"Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen."

« Einschrankungen der Eigentumsgarantie zulassig, wenn
— auf einer genugenden gesetzlichen Grundlage beruhend,
— im offentlichen Interesse liegend

— und verhaltnismassig (= das oOffentliche Interesse muss
das Interesse des Eigentumers in der konkreten Situation

Uberwiegen) (Art. 36 BV)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 4



b) Grundsatz der haushalterischen Nutzung des Bodens;
Siedlungskonzentration (Art. 75 BV)

Allerdings:

"Immerhin ist dazu anzumerken, dass das Postulat der Ver-
dichtung baulicher Nutzung — so wichtig der haushalterische
Umgang mit dem Boden ist — nicht einfach als planerisches
Oberziel betrachtet werden kann, dem sich alle anderen Pla-
nungsanliegen unterzuordnen haben. Massgebend mussen
eine Gesamtsicht und Optimierung der planerischen Inter-
essen sein."

(Bundesgericht, Urteil 1C_349/2011 vom 9. Januar 2012, E. 3.4)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 5

c) Vertrauensschutz (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV)
- Grundsatz der Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 RPG)

d) Rechtsgleichheitsgebot (Art. 8 Abs. 1 BV)

Abgeschwachte Bedeutung im Zusammenhang mit raum-
planerischen Massnahmen

- faktisch auf das Willkurverbot reduziert

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 6



3. Aktivierung von Grundstucken
3.1 Aktivierung unuberbauter Grundstucke

 |.d.R. kein besonderer Anreiz zur Konsumation der maximalen
Ausnutzung notig, wenn ein Grundeigentiumer bauen mochte

« - Reduktion des Problems auf das Thema Baupflicht (d.h.
auf Falle einer fehlenden Uberbauungsabsicht)

Grundsatzliche Zulassigkeit einer Baupflicht anerkannt, wenn
(im Einzelfall) die drei Voraussetzungen fur eine Einschran-
kung der Eigentumsgarantie gemass Art. 36 BV erfullt sind,
insbesondere zur Bekampfung der Baulandhortung

(= hier nur ein Nebenproblem)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 7

* Problem: Sanktionen zur Durchsetzung einer Baupflicht:
— Enteignungsrecht (Art. 87 f. LCAT NE)
— gesetzliches Kaufsrecht der Gemeinde (Art. 11a BauG OW)

— automatische, entschadigungslose Auszonung (Art. 56
BauG AR)

— Ein-/Umzonung unter der Bedingung der Uberbauung
(§ 15a BauG AG, Art. 45 RBG FR)

—> nur in besonders gelagerten Fallen tauglich

- Alternative: Anreize zur Uberbauung

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 8



3.2 Aktivierung uberbauter Grundsttcke
(Nachverdichtung)

* Der Anreiz zur Konsumation einer erhohten Ausnutzung (sei
es durch Abbruch/Neubau oder durch Umbauten bzw. Erwei-
terungen) wirkt auch bei uberbauten Grundstlicken, allerdings
nur, wenn sich die bauliche Veranderung bzw. Anpassung fur
den Grundeigentumer "unter dem Strich" lohnt.

— In vielen Fallen kurzfristig wohl nicht der Fall

— Mittel- und langfristig (tendenziell) Beschleunigung der
baulichen Erneuerung

« Eine Baupflicht (hier = Pflicht zur Nachverdichtung) durfte
sich im Regelfall — besondere, aber wohl seltene Konstella-
tionen vorbehalten — als unverhaltnismassig erweisen.

(= Verletzung der Eigentumsgarantie)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 9

« Damit bleiben ubrig:
— Anreize zur (freiwilligen) Nachverdichtung
— Zuwarten bis zur baulichen Erneuerung

(= u.U. Perspektive von mehreren Jahrzehnten!)

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 10



4. Uberwindung verdichtungsbehindernder
Parzellarstrukturen

a) ldealfall: Typus Industriebrache

« ein Grundeigentumer (oder mehrere, in der Sache einige
Grundeigentumer)

- grosseres, zur gesamthaften Uberbauung vorgesehenes
Gebiet

- Instrument: Gestaltungsplan, ev. Sonderbauvorschriften

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 11

b) Zu bewaltigender Fall: eingezonte, aber noch uniiber-
baute Grundstiicke mehrerer Eigentumer

- Instrument: Quartierplan

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 12



c) Unrealistischer Fall (= Normalfall): ganz oder teilweise
uberbaute Grundstiicke mehrerer Eigentumer

- Instrument: "Radikal-Quartierplan™:
— Abbruch bestehender Gebaude, soweit notig

— Landumlegung mit Blick auf die anzustrebende,
verdichtete Bauweise

— Neuzuteilung an die bisherigen Eigentumer (im Verhaltnis
des bisherigen Werts)

— Geldausgleich, ev. Enteignung
— Planung und Bau der neuen Erschliessungsanlagen

Mit Eigentumsgarantie in aller Regel nicht vereinbar!

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 13

Gebietssanierung (§§ 186 ff. PBG)

§ 186. ' In Uberbauten Ortsteilen, deren Zustand im 6ffentlichen
Interesse einer Erneuerung bedarf, kann die Gebietssanierung durch-
gefuhrt werden.

2(..))

§ 187. Ein offentliches Interesse an der Erneuerung liegt vor, wenn
die bestehende Uberbauung

a. zuden Zielen der Bau- und Zonenordnung in einem starken Miss-
verhaltnis steht und dadurch entweder die erwunschte Entwicklung
erheblich gefahrdet oder eine mit andern Mitteln nicht korrigierbare
schwerwiegende Fehlentwicklung fordert oder

b. hinsichtlich der Hygiene, der Erschliessung, der Ausstattung, der
Ausrustung oder der ortsbaulichen Gestaltung erhebliche Miss-

stande aufweist, die nicht auf andere Weise beseitigt werden
konnen.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 14



PBG St. Gallen, Vernehmlassungsentwurf vom 15. Mai 2012

Entwicklungszonen (E) a) Grundsitze
Art. 17. ' Entwicklungszonen ermdglichen die Neuliberbauung von unter-
nutzten oder in Umstrukturierung befindlichen Siedlungsgebieten.
2 Die politische Gemeinde:
a) legt im Rahmennutzungsplan die Entwicklungsziele, die Nutzungsart sowie
die zulassigen Gebaudedimensionen und Abstande fest;
b) kann im Rahmennutzungsplan einzelne Areale oder Bauten unter Schutz
stellen oder die Beseitigung bestimmter Bauten anordnen.

b) Enteignungsrecht

Art. 18. 1 Die politische Gemeinde kann im Rahmennutzungsplan ein Ent-
eignungsrecht fur Flachen vorsehen, deren Verflugbarkeit fur die Erreichung
der Entwicklungsziele unerlasslich ist.

2 Enteignungsberechtigt ist das Gemeinwesen, das die Entwicklungszone
festgesetzt hat.

3 Das Enteignungsrecht kann mit Verfligung oder verwaltungsrechtlichem
Vertrag Personen Ubertragen werden, welche die Entwicklungsziele umsetzen.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 15

5. Fazit (Thesen)

Befund:

(1) Es besteht ein enger Zusammenhang zwischen Begren-
zung des Siedlungsgebiets und baulicher Verdichtung:

Je kleiner das Baugebiet, desto grosser der Druck zur
baulichen Verdichtung.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 16



(2) Der Fokus liegt auf der Nachverdichtung bereits uberbau-
ter Grundstucke, nicht auf der Neuuberbauung bislang
unuberbauter Flachen (insbesondere am Siedlungsrand).

- Unuberbaute Grundstucke sind fur die bauliche Verdich-
tung relativ uninteressant (Ausnahme: grossere Industrie-
brachen).

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 17

(3) Bei unuberbauten Grundstuicken Iasst sich eine verdich-
tete Bauweise relativ einfach herbeifuhren:

« grundsatzlich von selbst bestehender Anreiz zur
Maximalausnutzung
« ev. Einsatz besonderer Instrumente

— Quartierplan
— Gestaltungsplan / Son-derbauvorschriften
— Baupflicht / be-sondere Anreize

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 18



(4)

Bei ganz oder teilweise liberbauten Grundstlicken spielt
der Anreiz zur Maximalausnutzung ebenfalls; er wird aber
durch gegenlaufige Interessen des Eigentumers gebremst.

Fur Baupflichten ohne Anpassung der Parzellarstruktur lasst
die Eigentumsgarantie nur einen geringen, fur zwangsweise
Nachverdichtungen mit Anpassung der Parzellarstruktur
praktisch keinen Spielraum.

Die Vorstellung, diese Hurde mit neuen rechtlichen Instru-
menten uberwinden zu konnen, zielt am Problem vorbei;
denn das "Problem" ist die Hurde (Eigentumsgarantie) als
solche, nicht das Fehlen geeigneter Instrumente.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 19

Folgen:

(5)

Bauliche Verdichtung erfordert eine je nach Situation an-
gepasste Vorgehensweise. Das dafur notwendige recht-
liche Instrumentarium bedarf gegebenenfalls einer gewissen
Erganzung (Beispiel: Entwicklungszone St. Gallen), ist aber
grundsatzlich vorhanden.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 20



(6) Die Umsetzung einer grossflachigen, d.h. mehr als nur
punktuellen baulichen Verdichtung ist lediglich in einer
Langzeitperspektive von mehreren Jahrzehnten maoglich.

Prof. Dr. A. Griffel - Hearing ARE: Verdichtung konkret - 27. September 2012 Seite 21



VLP-ASPAN YA
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Lukas Bublm n, Dlrektor Schwem&k/ereiniéﬁﬁg fur Landesplanung

VLP-ASPAN YA

Ubersicht iiber heute diskutierte und
praktizierte Massnahmen gegen die Baulandhortung




VLP-ASPAN YA

Baugesetz Kanton Obwalden %

Art. 11a BauG
Sicherstellen oder Steigern der Baulandverfiigbarkeit

! Der Bauzone zugewiesene Grundstlicke sind innerhalb von
zehn Jahren nach realisierter Groberschliessung zu tGberbauen,
sofern keine andern langerfristigen Entwicklungsziele im Sinne
von Art. 11 Abs. 2 dieses Gesetzes vorliegen. (...)

2 Werden die Grundstiicke innerhalb der in Absatz 1
festgelegten Frist nicht Uberbaut, so kann die Gemeinde
jederzeit das gesetzliche Kaufrecht zum Verkehrswert geltend
machen, sofern das 6ffentliche Interesse die
entgegenstehenden privaten Interessen Uberwiegt. (...)

VLP-ASPAN YA

lI+

= Enteignungsrecht, wenn der Nutzungsplan nicht
umgesetzt wird und der Grundeigentiimer keine
berechtigten Griinde zur Baulandhortung z.B.
persénliche, unternehmerische Bedirfnisse nachweisen
kann.

= Kanton hat Enteignungsrecht noch nie ausgelibt;
Grinde:
= Angebot an erschlossenem und verfigbarem Bauland
ist ausreichend;
= Verfahren ist aufwandig

= politische Hemmungen, Enteignungsrecht auszutben.



Auszonungsautomatismus bei VLP-ASPAN YA
fehlender Uberbauung Art. 56 BauG-AR
A

= Pflicht zur Uberbauung des Grundstiicks
innert 10 Jahren fur neue Bauzonen und
bestehende unuberbaute Bauzonen

= automatische und entschadigungslose
Auszonung

= rechtlich problematisch
— Ausfuhrungen Prof. Alain Griffel und Gutachten
in Raum & Umwelt, November 2006

Interessenabwagung bei Auszonungen
Auszonung von Grundsticken am Siedlungsrand kann planerisch
sinnvoll sein, nicht aber im Uberbauten Gebiet



Automatische Riickzonung von VLP-ASPAN YA
Spezialzonen im Nichtbaugebiet

Bedingte Einzonung § 15a BauG-AG

1 Zur Realisierung von Bauvorhaben von Ubergeordnetem Interesse
sind bedingte Einzonungen oder Umzonungen zuldssig, wenn sie auf
die besondere Eignung des Standorts angewiesen sind.

2 Die bedingten Einzonungen und Umzonungen fallen
entschadigungslos dahin, wenn die Bauten und Anlagen nicht innert

der festgelegten Frist fertig gestellt werden. (...)
3 Der Gemeinderat erlasst einen Feststellungsentscheid tber das
Dahinfallen der Zonenplananderung und publiziert diesen.

Einzonung zur Verwirklichung eines -
Grossprojekts Art. 45 RBG-FR

Bedingte Einzonung VLP-ASPAN YA

C \g\\ ;&I N

Beispi;I |
Driving Center Schafisheim
BGE 1A.230/2005

3 h
e Strossacher \— — e [» —

ahnlich auch der Fall Galmiz!



VLP-ASPAN YA

= Bestimmte Mindestnhutzung eines
Grundstucks als Voraussetzung fur die
Erteilung einer Baubewilligung

= Variante: Zulassung einer Mindernutzung
unter dem Vorbehalt, dass die spatere
Vollnutzung nicht verhindert wird.

= Anwendungsbereiche: Gebiete mit geringem
Baudruck, Einfamilienhauszonen....

VLP-ASPAN YA

POLITISCHE GEMEINDE

WARTAU

Reglement uber die Forderung der inneren Verdichtung



VLP-ASPAN YA

Entrichtung eines einmaligen Beitrags an
= die Umnutzung bestehender Bauten und Anlagen;
= den Abbruch leer stehenden Bauten und Anlagen;

= andere Massnahmen, die neue Nutzflachen schaffen.

Hohe des Beitrags:

= die Halfte der tatsachlichen Planungskosten bzw. Abbruch- und
Entsorgungskosten, héchstens jedoch auf 20'000 Franken je
Liegenschaft bzw. 50°000 Franken bei Planungen.

Verpflichtungen des Grundeigentiimers:

= die Beitragsverfligung kdnnen mit Bedingungen und Auflagen
hinsichtlich der baulichen Verdichtung und der Berlcksichtigung von
Denkmal- und Ortbildschutzvorschriften versehen werden.

VLP-ASPAN YA

D

Arbeitsverhaltnisse und des Quartierbildes

= Verbesserung der Wohn- und

= Sanierungspflicht mit angemessener Frist

= Moglichkeit der Enteignung nicht bauwilliger

Grundeigentumer
Art. 128 Abs. 1 Bst. d BauG

— schwerer Eingriff ins Eigentum



Koordination von Landumlegung
und Nutzungsplanung

VLP-ASPAN YA

Vorher

» Nutzungsplanung und
Verfahren der
Baulandumlegung laufen
parallel.

= keine Einzonung ohne
Baulandumlegung bzw.
ohne Parzellarstruktur, die
eine sinnvolle Uberbauung
der Grundsticke
ermoglicht.

= erhdhte Bereitschaft der
Grundeigentiimer Hand zu
bieten fiir eine im
offentlichen Interesse
liegende
Baulandumlegung!

VLP-ASPAN YA

Auszonung von
Rebbergen im
Dorfzentrum und
Verdichtung am
Siedlungsrand mittels
Landumlegungen




VLP-ASPAN YA

\ [ o Al TN
. \ B | \,;. ‘;.\;\
Verlagerung Recycling-Sortierwerk.

N

— erfordert aktive
Bodenpolitik der
Gemeinde

VLP-ASPAN YA

= Falligkeit der Abgabe im Zeitpunkt der
Einzonung oder innert einer bestimmten Zeit
danach erzeugt wirtschaftlichen Druck und
kann so der Baulandhortung entgegenwirken.

= Die RPG-Revision (indirekter Gegenvorschlag
zur Landschaftsinititaive) setzt einer solchen
Regelung Schranken: Falligkeit der Abgabe im
Zeitpunkt der Uberbauung oder Veriusserung
des Grundstlicks Art. 5 Abs. 1bis RPG-E



; VLP-ASPAN
Besteuerung unuberbauter *

Grundstuicke in der Bauzone

= Grundsatz: Ertragswertbesteuerung von

landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken
Art. 14 Abs. 2 StHG

= Kantone konnen Verkehrswertbesteuerung von
eingezonten, unuberbauten Grundstiicken
vorsehen.

= Eine Minderheit der Kantone tut dies in der einen
oder andern Form; der Kanton Zirich gehort nicht
dazu.

Verzicht auf landwirtschaftliche VLP-ASPAN YA
Direktzahlungen fur unuberbautes eingezontes Land

Vorschlag fur Streichung der DZ

im Rahmen der Agrarpolitik 2014-2017
vom Nationalrat am 19.09.2012 abgelehnt

nedatum: 72008 | 2009



Berucksichtigung der Nutzungsreserven

Innere und aussere Nutzungsreserven

VLP-ASPAN YA

Gemeindegrenze

weitgehend iiberbautes Gebiet

=]

(|

| Nachverdichtung

I Aussenreserve

© ETH Zurich, Institut fir Raum- und Landschaftsentwicklung, Projekt Raum+

Innere Nutzungsreserven




'avenir'suisse!

Verdichtung - es kommt auch
auf die Anreize an

Hearing «Verdichtung konkret»
Uni ZH, 27. September 2012

Dr. Marco Salvi

Projektleiter

27.08.2012 1

Avenir Suisse zum Thema Verdichtung

Publikationen von Avenir Suisse zum Thema Verdichtung
— «Stadtische Dichte», 2007
— «Kantonsmonitoring Raumplanung», 2010

— Fallbeispiel GE: «Une pénurie fait maison» (Hausgemachte
Knappheit), August 2012

These heute: Planungs- und Baurecht beeinflussen die
Anreize der Teilnehmer am Immobilienmarkt. Dies hat
Auswirkungen auf die Verdichtung.

ravenir'suisse! 27.09.2012 2



1. Steigende Bodenpreise induzieren Verdichtung

Bodenpreise und Neubautatigkeit im Kanton Zirich

CHF
900 40%

= Unbebautes Land in Wohn- und

850 =g /__ 35% Mischzonen, Quadratmeterpreis
800 \ J/ 30% )

\ /— — Anteil EFH an den neu erstellten
750 \ / 25% Wohnungen (rechte Skala)

~— /
700 20%
650 /A‘\///\\\ / ( 15%
/ \ N—
600 s 10%
550 5%
500 0% Quelle: Statistisches Amt Kt. ZH
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
ravenir'suisse! 27.09.2012 3

2. «Baulandhortung» kann sinnvoll sein

— Baulandmobilisierung als kontroverser Dauerbrenner der
Schweizer Raumplanung

— Kosten der Hortung von Bauland: mangelnde Verfugbarkeit
von neuem Wohnraum .

— Hortung hat allerdings auch Nutzen fur die Allgemeinheit

e Unbebautes Land als Option spater zu bauen.

e Ein kinftiger, unerwartet starker Anstieg der Bodenpreise wiirde eine
zusatzliche Verdichtung einleiten.

e Verdichtung erschwert, wenn Bauland bereits tiberbaut.

ravenir'suisse! 27.09.2012

4



Genf als abschreckendes Beispiel

" i Augmentation des prix des PPE entre 2005 et 2010 en %
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Source: OCSTAT, OFS, W&P, calculs Avenir Suisse

ravenir'suisse! 27.09.2012 5

3. Zuviel Planung kann die Verdichtung hindern

— Beispiel GE: «Zone de développement» in zentrumsnahen
Villenquartieren. Umfasst ca. 60% der Bauzonen.

— Erlaubt starke Verdichtung, legt aber im Gegenzug maximal
zulassige Bodenpreise, Mietrenditen und Baukosten fest.

— Eigenttiimer hat kaum Anreize zur Verdichtung des eigenen
Grundstickes. Zulassige Wertzunahme liegt oft unter dem
Kaufpreis einer Ersatz-Eigentumswohnung,.

— NIMBY: Eigenttimer setzen sich gegen die Verdichtung der
Nachbarparzellen ein.

ravenir'suisse! 27.09.2012 6



Die Flache des Ziirichsees ist in 450 Tagen zugebaut!




Entwicklung Schweiz: Konsum von GF, Siedlungsflache, Einwohner & GF/EW.
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Entwicklung Schweiz: Szenario ,Trend” (+1.1 Mio EW) 2005 - 2030
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Entwicklung Schweiz: Aktuelle Bauzonenreserven vs. zukiinftige Nachfrage
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Effektive Siedlungskosten +1.1 Mio Einwohner
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Flachenboérse Schweiz: Win-Win-Situation fir Land & Stadt!
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Glatttal um 1970

%

KRR

Glatttal um 1980
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Glatttal um 1990
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Glatttal um 2000
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Glatttal um 2010

KRR

Glatttal 1970 vs. 2010
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Glatttal - eine Stadt im Werden




Aber wird es auch eine gute Stadt?
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Qualitat vs. Dichte.

Kt. Zurich Greater London Schweiz
1.3 Mio 7.3 Mio 7.8 Mio

mmmmmmm



RWU

- '\‘“
™

|

—
Im Interesse. der Verdichtung

/ -

Reto Wild - Suter « von Kénel « Wild « AG

RWU

Niedrige Dichte
z.B. Weisslingen
> Lockere Wohnzone

Hohe Dichte
z.B. Oberwinterthur
> Dichte Zentrumszone

Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG

' v S y e
Pa[zeﬂarord/?\ung,anpassen?

)

RegioROK: regionale
Verdichtungsziele

Umsetzung in den
Gemeinden (Stadt,
Agglomeration, Land)

Verdichtung verlangt hohe
Sorgfalt im Umgang mit
Freiraumen, historischer
Substanz und stadtebaulicher
Qualitat

Ohne Anreize und/oder
griffige Instrumente sind
die Ziele nicht zu erreichen




RWU

Grosszugigere,
gestaffelte Boni

Flexiblerer Umgang
bei spateren An-,
Um- und Ersatz-
uberbauungen
(ungenutztes
Potenzial)

Handhabbare,
angemessene
Gestaltungs-
anforderungen und
zukunftsorientierte
Beurteilung

Reto Wild - Suter « von Kénel « Wild « AG

RWU

Baubeschrankungen
lockern: Lange,
Abstande, Hohe

AusnUtzung erhdhen

Wirtschaftlichere
Nutzweisen zulassen

Anreiz zu Gesamt-
Iésungen geben

Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG

Anreizsystem Arealuberbauung

GP Auenring Bassersdorf
(SKW)

3

Anreizsysteme Sonderbauvorschriften /
Gestaltungsplan

GP Zentrum Wallisellen
(BUhlmann Loetscher Architekten - SKW)



RWU

Parzellenstruktur als zentrales Hindernis

- Neue Baustruktur
bedingt neue
Parzellarstruktur

- Aufkauf bedingt
gleichgerichtete
Interessen

- Hindernisse:
unterschiedlich
alte Gebaude,
hohe Renditen
Altliegenschaften,
personliche
Situation

Zentrum Wallisellen

Reto Wild - Suter « von Kénel « Wild « AG

RWU

Parzellenstruktur als zentrales Hindernis

- Neue Baustruktur
bedingt neue
Parzellarstruktur

- Aufkauf bedingt
gleichgerichtete
Interessen

- Hindernisse:
unterschiedlich
alte Gebaude,
hohe Renditen
Altliegenschaften,
personliche
Situation

(CH Architekten — SKW)

Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG



RWU
Parzellenstruktur als zentrales Hindernis

- Hohe Dichte zur
Erreichung Rendite

- Nicht umsetzbare Y ,';“. \
Projekte ;

g :
b Sl & oo

Zentrum Effretikon
(CH Architekten — SKW)
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RWU

Gemeinschaftswerk ,grine Wiese"
(Quartierplan)

- Erschliessung
im Vordergrund

- Stadtebauliche
Vorstellung

- Auf Verdichtung
gerichtete
Eingriffe in die
Parzellarstruktur
wagen
(Mindestgrund-
stlcksgrossen,
Grenzbaurechte)
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RWU

Gemeinschaftswerk ,Bebaute Siedlung®

- Stadtebauliche
Vorstellung

- Dichte Siedlung
und attraktiver
Freiraum

Quartier Talgut Winterthur
(Architekturblro M. Sik)
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Gemeinschaftswerk ,Bebaute Siedlung*

- Stadtebauliche
Vorstellung

- Umsetzung mit
Gestaltungsplan
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RWU

Gemeinschaftswerk ,Bebaute Siedlung®

Y

- Stadtebauliche
Vorstellung

- Umsetzung mit
Gestaltungsplan

- Gemeinschaftliche
Umsetzung auf-
grund Mehrheits-
beschluss

-> Test" Gebiets-

sanierung 3 53 g
- Neuer Bestand / Auskauf - Dienstbarkeiten
- Werkleitungen - Umsetzung/Etappierung
- Kostenverleger
Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG T "
RWU
Nachverdichtung im Bestand
- Instrumente Auseangslage
vorhanden gangsiag /
- Meist nicht
wirtschaftlich Anbau
- Zwang nicht /
angemessen
Aufstockung
Erganzungsbau

o
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RWU

Reto Wild - Suter « von Kénel « Wild « AG

RWU

- Es entsteht keine
neue (dichte)
Struktur

- Auf Verdichtung
verzichten?
Grundnutzung
senken?

Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG

Nachverdichtung durch einzelne
Ersatzbauten

Nachverdichtung durch einzelne

Ersatzbauten

13
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RWU

Handlungsbedarf

Anreizsysteme optimal nutzen
-> PBG-Instrument Arealiberbauung optimieren

Instrumente Gemeinschaftswerke (Quartierplan /
Gebietssanierung) auf Verdichtung ausrichten
-> PBG-Instrument ,Verdichtungsgebiet® schaffen

Akzeptanz in der Bevolkerung erhohen
-> PBG-Instrumente genugen

Reto Wild — Suter « von Kénel « Wild « AG 15
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Handlungsbedarf

Zum ,,Recht zum Bauen“ im PBG sollte sich das

,Recht zum verdichteten Bauen* gesellen.

Das heisst der Unwille einzelner Grundeigentimer zum
Verdichten soll unter einer angemessenen Entschadigung
und der ublichen Rechtsmittel Uberwunden werden

' konnen. Das Verdichten muss fur Investoren berechenbar
werden.
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Ein solches Gemeinschaftswerk ist die
Baulandverflissigung der Zukunft!

i TR G e

Das Instrument muss aber in Anbetracht der gegenlaufigen
Ziele (Verdichtung zur Erhaltung der Lebensbasis kontra
Lebensqualitat durch Freiraume und identitatsstiftende Alt-
quartiere) sorgsam eingesetzt werden.
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RWU

Méglichkeit schaffen , damit im
Interesse der Verdlc?ung die
Parzéllaro:;dnunga hgepasst

e ‘werden ann' -

Reto Wild - Suter « von Kénel « Wild « AG

PBG-Instrument
,Gebietssanierung”
zeitgemass ausstatten

Offentliches Interesse
ortlich bezeichnen
(z.B. Regionaler Richtplan)
-> Triage ,Entwickeln®

und ,Bewahren®



Zusammenfassung Themenfeld 4

Aktivierung von iiberbauten und nicht tiberbauten Grundstiicken /
Uberwindung verdichtungsbehindernder Parzellarstrukturen

Auslosung von Verdichtungsprozessen

Die Eigentumsgarantie sei eine wesentliche Hiirde fur die Verdichtung. Bei einer  Eigentumsgarantie als
Verdichtung von bisher unbebauten Grundstlicken sollten eigentlich die  Hiirde

bestehenden Anreize zur Maximalausnitzung ausreichen. Bei ganz oder teilwei-

se Uberbauten Grundsticken biete die Eigentumsgarantie kaum Spielraum zur

zwangsweisen Nachverdichtung. Die Umsetzung einer grossflachigen, d.h. mehr

als nur punktuellen baulichen Verdichtung sei deshalb lediglich in einer

Langzeitperspektive von mehreren Jahrzehnten méglich.

Bauliche Verdichtung erfordere eine je nach Situation angepasste Vorgehensweise.  Instrumente grundsatz-
Das dafir notwendige rechtliche Instrumentarium sei im PBG aber im Wesent-  lich vorhanden
lichen vorhanden.

Grundsatzlich musse Verdichtung tber Anreize gesteuert werden. Ob bei Boden-  Anreize schaffen
knappheit die Marktkrafte gentigend Anreize zur Verdichtung schaffen, wird
kontrovers diskutiert.

Wichtige Aspekte bei Verdichtungen

Die sozialen Komponenten seien bei Verdichtungen von grosser Bedeutung. Der  Soziale Komponenten
gemeinnltzige Wohnungsbau kénne ein Qualitatsgarant sein, weil er auch soziale

Elemente beriicksichtige. Gerade bei Nachverdichtungen in Uberbauten Gebieten

ermogliche der gemeinnitzige Wohnungsbau Uberzeugende stadtebauliche

Losungen und verhindere die Segregation.

Das Ziel der Verdichtung erschépfe sich nicht nur in der baulichen Dichte, sondern  Urbanitat
musse auch stadtsoziologische und weitere Aspekte des komplexen Gebildes

«Stadt» berlcksichtigen. Der Urbanitatsbegriff sei ein zentraler Bestandteil der
Verdichtung. Dies tangiere freilich das Selbstverstandnis und die Identitat von
Gemeinden.

Ein wichtiger Aspekt sei die Mobilitdt. Diese sei heute zu billig. Kleine Gemeinden ~ Mobilitat
mit tiefer Dichte wiirden — Kostenwahrheit vorausgesetzt — in Zukunft ein Problem
mit einer zu teuren Infrastruktur erhalten.



Impressum

Amt fiir Raumentwicklung
Stampfenbachstrasse 14
Postfach

8090 Zirich

Telefon: 043 259 30 22
E-Mail:  are@bd.zh.ch
Internet: www.are.zh.ch

%Baudirektion

Kanton Ziirich




	ARE_Hearing_Verdichtung_konkret
	Inhaltsverzeichnis
	Wilhelm Natrup, Aspekte der Dichte
	Hans-Peter Hulliger, Grundsatzreferat zum
Hearing
	Felix Huber, Themenfeld 1, Inputreferat
	Heinz Schröder, Themenfeld 1, Standpunktreferat
	Fridolin Störi, Themenfeld 1, Standpunktreferat

	Zusammenfassung Themenfeld 1

	Isabelle Häner, Themenfeld 2, Inputreferat
	Urs Meier, Themenfeld 2, Standpunktreferat
	Fridolin Störi, Themenfeld 2, Standpunktreferat
	Zusammenfassung Themenfeld 2
	Elisabeth Boesch, Themenfeld 3, Inputreferat
	Urs Meier, Themenfeld 3, Standpunktreferat
	Markus Fischer, Themenfeld 3, Standpunktreferat
	Ueli Keller, Themenfeld 3, Standpunktreferat
	Zusammenfassung Themenfeld 3
	Alain Griffel, Themenfeld 4, Inputreferat
	Lukas Bühlmann, Themenfeld 4, Standpunktreferat
	Marco Salvi, Themenfeld 4, Standpunktreferat
	Andreas Sonderegger, Themenfeld 4, Standpunktreferat
	Reto Wild, Themenfeld 4, Standpunktreferat
	Zusammenfassung Themenfeld 4




