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Innenentwicklung - Herausforderungen bei der 
Umsetzung des Raumplanungsgesetzes

Runder Tisch impuls aargauSüd vom 3. September 2015 in Teufenthal

Heidi Haag, MAS Raumplanung ETH, Schweiz. Vereinigung für Landesplanung VLP-ASPAN

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010

Ausdehnung der Siedlungsflächen
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Weiterfahren wie bisher…?

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010

….oder verdichten?

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, 2010



3

Neueinzonungen, wenn 
Nutzungsreserven 
ausgeschöpft sind.

Paradigmenwechsel

Innen- vor 
Aussenentwicklung

Zunehmend enger 
werdender Raum
Wachsende Ansprüche

Wachsende
Reglementierung

Föderalistisches 
Planungssystem

Demokratische 
Legitimierung der 
Planungsentscheide

Starker Rechts-
schutz / hohe 
Rekursfreudigkeit

Hoher Stellenwert 
der 
Eigentumsgarantie

Qualität schaffen

Innenentwicklung ist kein 
Sonntagsspaziergang
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Revidiertes Raumplanungsgesetz
seit dem 1. Mai 2014 in Kraft

 Präzisierung der Ziele und 
Grundsätze der Raumplanung 
(v.a. zur Siedlungsentwicklung)

 Stärkung der kantonalen Richtplanung

 Restriktive Anforderungen an die Ausscheidung von 
Bauzonen

 Mehrwertausgleich und Baulandmobilisierung

→ Gesetz zum besseren Vollzug des bisherigen Rechts!

Vorgaben des kantonalen Richtplans
im Bereich Siedlung Art. 8a RPG

 Erarbeitung einer kantonalen Raumplanungsstrategie

 Umschreibung der Anforderungen an den 
Mindestinhalt des Richtplans im Bereich 
Siedlungsentwicklung als Vorgaben für die 
kommunale Planung
 Verteilung der Siedlungsfläche im Kanton
 Abstimmung Siedlung und Verkehr
 Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen
 Förderung der Siedlungserneuerung…
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Fragen der Gemeinden zur Innenentwicklung

 Wie wollen wir uns räumlich entwickeln?

 Welches ist die richtige Dichte?

 Wie schaffen wir Siedlungs- und Wohnqualität?

 Wie mobilisieren wir blockiertes Bauland?

 ….

1. Grundlagen

2. Rechtlicher Rahmen, 
kantonaler Richtplan

3. Strategische Planung 
Siedlungsleitbild, räumliche 
Entwicklungsvorstellungen, 
kommunale Richtpläne…

4. Nutzungsplan und 
Baureglement / 
Sondernutzungsplanung

Wohin wollen wir?

Massnahmen

Umsetzung

Wo stehen wir?

Was ist vorgegeben?
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Räumliche Entwicklungsvorstellungen 
als Leitlinie für das künftige Handeln
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Köniz BE
Vom Raumentwicklungskonzept…

… zum kommunalen Richtplan
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Worb BE

Hindelbank / Hettiswil  BE Trimmstein BE

x x

Berücksichtigung des 

Konzentrationsprinzips

Krauchtal
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Krauchtal

Welches ist die richtige Dichte?

x

x
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An Beispielen über Dichten reden: Kanton Aargau

Quelle: Kanton Aargau 2014

Potenzial für die 
Innenentwicklung gibt 
es auch in den 
ländlichen Gemeinden.

Verdichtung – nur eine 
Aufgabe der Städte?

Keine neuen Bauzonen heisst nicht, dass keine Entwicklung mehr möglich ist.
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 Gute Durchmischung,
Bevölkerung, Nutzungsart

 Identität und Geschichte
 hochwertige Frei-, Grün- und 

Aussenräume
 Gute Infrastruktur und 

Grundversorgung
 Attraktive Fuss- und Velowege
 Verkehrsberuhigte Räume
 Belebte Ortszentren …..

Schaffung einer hohen 
Siedlungs- und Wohnqualität

Der Handlungsbedarf ist gross
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Ortskerne als Brennpunkte 
der Innenentwicklung

Der Leidensdruck ist oft gross!

22
vorher

Ortszentren – Brennpunkte der Innenentwicklung

?

Horw
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Ortskerne als Visitenkarten 

„Raumgeborgenheit“

24

Wettbewerbe, Studienaufträge 
und Testplanungen sorgen für Qualität

Auch für Ortszentren und Dorfplätze
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Leuchttürme setzen
Prozesse sichtbar machen

Kulturzentrum BRAUI Hochdorf LU

Baulandhortung
vor allem ein Problem in ländlichen Gemeinden

 Knapp 1/3 der Reservefläche 
wird gehortet (rund 500 ha). 

 überwiegend kleinere Flächen 
(Grundfläche > 2‘000 m2).

 mehrheitlich innerhalb des 
bestehenden Siedlungs-
gebiets, wo raumplanerisches 
Interesse an einer 
Überbauung am grössten ist.

Flächenpotenzialanalyse 

Kanton St. Gallen 2011 

Beispiel Kanton St. Gallen
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Kanton Aargau: Baupflicht

Entwurf vom 11.3. 2015§ 28j E-BauG/AG 

2 Für ein bereits eingezontes Grundstück kann der 
Gemeinderat eine Frist für die Überbauung festlegen, wenn

a) das Grundstück in einem Dorfkern, in einem 
Zentrumsgebiet oder in einem anderen für  die Entwicklung 
der Gemeinde wichtigen Gebiet liegt.

Förderung der Verfügbarkeit 
von Bauland Art. 15a RPG

... wegen überrissenen Preisvorstellungen einzelner 
Grundeigentümer.

Benken SG
Zentrumsentwicklung blockiert
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Gespräche, Verhandlungen

Gemeinde Ruswil LU

Ortkernbeauftragter «Kümmerer» im Mandatsverhältnis 

 Investoren und Grundeigentümer untereinander

 Engagement der Gemeinden und Städte

 Engagement der Kantone
Beispiel Gebietsmanager Kanton Luzern

 Dritte Beispiel Gassenclub Netzwerk Altstadt

Faktoren für eine 
erfolgreiche Innenentwicklung

 Hohe fachliche und soziale Kompetenz der Behörden

 Zusammenarbeit mit Grundeigentümern und 
Investoren, frühzeitiger und stufengerechter Einbezug 
der Bevölkerung

 Orientierung an guten Beispielen, Schaffung von 
Qualität über Wettbewerbe, Testplanungen, 
Studienaufträge…

 Gute Netzwerke (Kontakte zu Personen und 
Institutionen, die Unterstützung bieten können, 
fachlich, ideell und finanziell)

 Meilensteine setzen

 …..



16

«DIALOG SIEDLUNG» 
ein neues Dienstleistungsangebot 

 Niederschwellige, fachkundige 
Erstberatung 

 Unabhängige Aussensicht

 Vorschläge für erste Vorgehensschritte
und mögliche Verfahren

 Beratungsgespräch verbunden mit Ortsbegehung

 Schriftliche Berichterstattung

 Präsentation und Diskussion der Empfehlungen 

Die Gemeinden 
brauchen Unterstützung

Schattdorf UR

Siedlungsleitbild

Frage: Wie kommen wir zu einem 
breit abgestützten Siedlungsleitbild?
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Brütten ZH

Wie kommen wir zu einem neuen Zentrum ?

Beurteilung/Empfehlung

Masterplan

Projektrealisierung

Entscheid weiteres Vorgehen 

Vorgehen

Diskussion mit der Bevölkerung

Ideengruppe: Thesen/Ziele Dorfentwicklung

Studienaufträge

Konzept 1 Konzept 2 Konzept 3

Programm Studienaufträge

Öffentliche Orientierung

Gestaltungsplan

 Konkreter 
Umsetzungsvorschlag 
liegt vor.

 Durchführung eines 
Workshops mit 
Gemeindevertretern, 
Ortsplaner, Experten 
DIALOG SIEDLUNG

Feddersen & Klostermann

Aadorf TG

Welche Zukunft 
hat der Bahnhofplatz? 
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Wie weiter mit der Wiese im Zentrum? - Vitznau

Richterswil ZH

Wie können wir den Detailhandel und 
damit unser belebtes Zentrum erhalten? 
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Netzwerk Altstadt

 Kompetenzzentrum rund um Altstadt-
und Ortskernfragen

 Lösungsansätze zum Strukturwandel 
in den Ortszentren

 Erhaltung lebendiger Zentren als 
Begegnungsorte

 Standardisierte Werkzeuge
Stadtanalyse, Nutzungsstrategie, 
Gassenclub, Hausanalyse

 Team von ausgebildeten Experten
 Förderung partizipativer Prozesse
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 Beratungen von 
Netzwerk Altstadt 

 Beratungen von 
DIALOG SIEDLUNG 

 Mit Geldern der Neuen 
Regionalpolitik NRP

Kanton Schwyz: finanzielle Unterstützung der 
Gemeinden bei der Entwicklung ihrer Ortszentren 
vorgesehen

Beratungen DIALOG SIEDLUNG und 
Netzwerk Altstadt – Stand August 2015

Freienstein

FürigenGiswil

B‘zell


