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Vorwort 
1 Diese Arbeitshilfe versucht Chancen und 

Risiken sowie die Konsequenzen auszu-

leuchten, die sich bei einer baulichen und 

nutzungsmässigen Verdichtung unserer Sied-

lungen ergeben können. 

Es handelt sich dabei nicht um eine Richtli-

nie, sondern um eine Zusammenstellung von 

Denkanstössen, die den Gemeinden Lö-

sungswege bei der individuellen Umsetzung 

einer haushälterischen Bodennutzung auf-

zeigt. 

2 Sie macht zuerst eine thematische Einfüh-

rung (A) und enthält Aussagen zur Umset-

zung (B). Sie listet schliesslich konkrete 

Schritte (C) auf und skizziert ein mögliches 

Ergebnis (D). 

3 Sie nimmt Bezug auf die Rahmenbedingun-

gen und die zur Verfügung stehenden Daten-

grundlagen in Nidwalden, insbesondere auf 

die Daten aus „Siedlung+“ (Bauzonenanalyse 

Kanton Nidwalden). 

4 Das Thema „Verdichtung“ umfasst neben 

baulichen auch wirtschaftliche, gesellschaftli-

che, soziale, ökologische, landschaftliche und 

landwirtschaftliche Aspekte. Verdichtung wird 

derzeit intensiv diskutiert, schürt Ängste, 

weckt Hoffnungen und Begehrlichkeiten, 

betrifft also diverse Aspekte. Sie hat - auf die 

eine oder andere Weise - direkte Auswirkun-

gen auf jeden von uns, seien wir nun Mieter, 

Eigentümer oder Nachbar (eines Eigentü-

mers mit allfälligen zusätzlichen Möglichkei-

ten).  

Verdichtung betrifft uns alle. 

5 Um angestrebte oder verordnete Verände-

rungen einzuleiten, die Aussicht auf einen 

positiven Verlauf haben sollen und von denen 

breite Bevölkerungsschichten betroffen sind, 

ist ein früher Einbezug der Bevölkerung und 

eine offene Kommunikation nötig. Gleichzei-

tig muss der Prozess innert nützlicher Frist 

auf ein vorgängig definiertes Ziel hin geleitet 

werden. Um ein Ziel zu definieren sind in 

verschiedenen Bereichen Grundsatzfragen 

zu klären und Positionen zu erarbeiten. Es 

geht zuerst darum, in groben Zügen zu klä-

ren,  

-  wie die aktuelle Situation ist,  

-  wohin die Entwicklung geht,  

- wie die eigene Vision einer qualitätsvollen   

Entwicklung des Lebensraums ausschauen 

könnte. 

6 Dann gilt es, die Bevölkerung stufengerecht 

einzubeziehen, um das Ziel mit breitem Kon-

sens zu erreichen. 

7 Betroffene sollen sich einbringen können 

und spüren, dass die Behörde an einer Ver-

besserung der Lebensqualität für die Allge-

meinheit arbeitet. 

8 Diese Arbeitshilfe richtet sich somit vorab an 

Bauverwalter, Gemeinderäte und Arbeits-

gruppenmitglieder, die bei den anstehenden, 

anspruchsvollen Arbeiten zur Anpassung der 

Bau- und Zonenreglemente und Siedlungs-

leitbilder an die neue Baugesetzgebung tätig 

sein werden, Akteure also, die dort die ver-

änderten Rahmenbedingungen auf die be-

stehenden Bauzonen anwenden und gleich-

zeitig dem bundesrechtlichen Gebot einer 

Entwicklung nach innen Rechnung tragen 

müssen. 
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A )  Einführung 

1. Siedlungen wachsen 
1 Die Zunahme der Bevölkerung, wachsende 

Wohnflächenbedürfnisse und abnehmende 

Wohnungsbelegung verursachen eine kumu-

lative Zunahme der Wohnfläche. Wachstums-

treiber sind also neben der Bevölkerungszu-

nahme auch das Bedürfnis und die finanziel-

len Möglichkeiten, sich immer mehr Wohnflä-

che zu leisten sowie die laufende Abnahme 

der Belegungsdichte pro Wohnung (weniger 

Personen pro Haushalt mehr Singlehaushal-

te). Dies zeigt sich auch darin, dass immerhin 

ein Fünftel der zusätzlichen Wohnungen 

auch ohne Bevölkerungszunahme gebraucht 

würden. Das bedeutet:  

2 Die Wohnflächen wachsen zukünftig 

auch wenn die Bevölkerungszahl nicht 

wächst.  

3 Aber wohin wachsen sie? Nach „aussen“, in 

die freie Landschaft, ist gemäss den geän-

derten gesetzlichen Grundlagen und dem 

mehrfach geäusserten Volkswillen zukünftig 

kaum eine mehrheitsfähige Entwicklungsrich-

tung, so bleibt die Entwicklung nach innen, 

beziehungsweise nach oben. 

4  Wenn in Zukunft auf gleich bleiben-

der Bauzonen- und Grundstückfläche 

mehr Nutzung stattfinden muss, wird 

es folglich dichter und/oder enger. 

Das heisst, wir müssen verdichten. 

2. Gesetzlicher Auftrag 
1 Seit dem 1. Mai 2014 ist in Art. 1 Abs. 2a

bis
 

des eidgenössischen Raumplanungsge-

setzes (RPG) fixiert, dass die Entwicklung 

unserer Siedlungen grundsätzlich nach innen 

zu erfolgen hat. Die Kantone müssen ihre 

Potenziale an unbebauten und nur teilweise 

überbauten Bauzonenflächen offenlegen und 

vorrangig diese Gebiete einer Bebauung 

zuführen. Ausufernde Siedlungen sollen der 

Vergangenheit angehören. Der Bund steuert 

dies durch strengere Vorgaben bezüglich der 

kantonalen Richtpläne. 

2 Die angestrebte Entwicklung nach innen soll 

erreicht werden, indem der kantonale Richt-

plan - als zentrales Element der räumlichen 

Entwicklungsstrategie - zukünftig u.a. konkre-

tere Aussagen zur Verteilung der Bauzonen 

auf die einzelnen Gemeinden macht und 

dadurch die Siedlungsentwicklung im Kanton 

stärker steuert als bisher. 
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3. Die Aufgabe 
1 Tendenziell wird es so sein, dass erst neu 

eingezont werden kann, wenn Lücken gefüllt, 

Brachen umgenutzt und Verdichtungspoten-

ziale weitgehend ausgenutzt sind. Dass im 

Kanton Nidwalden entsprechende Lücken, 

Brachen und Verdichtungspotenziale beste-

hen, ist spätestens seit den Erhebungen zu 

Siedlung+ bekannt. Die dortigen Daten zei-

gen parzellenweise, welche zusätzlichen 

Flächen nach bestehendem Recht noch mög-

lich wären, wie das Alter der Bebauung ist 

und wagen gar eine Schätzung zur Wahr-

scheinlichkeit der baldigen Verdichtung. Bis 

anhin hat aber der nötige gesetzliche Druck 

gefehlt, sich diesen Herausforderungen zu 

stellen. Dies dürfte sich mit den neuen raum-

planerischen Bestimmungen geändert haben.  

2 Um bestehende Potenziale zu aktivieren, 

braucht es zum einen Zeit und zum anderen 

Anreize oder Druck. Druck könnte beispiels-

weise entstehen, indem durch den Verzicht 

auf die Entwicklung nach aussen innere Nut-

zungsreserven aktiviert werden und Bau-

landhortung unter Druck gerät. Wo Anreize 

geschaffen und Druck aufgesetzt wird, legt 

zum einen der kantonale Richtplan fest. Kon-

kreter und mit parzellenscharfen Bestimmun-

gen, tun dies aber die Bau- und Zonenregle-

mente, die in Abstimmung mit den kommuna-

len Richtplänen (Siedlungsleitbilder) die 

räumliche Entwicklung in den Gemeinden 

regeln. Deren Überarbeitung steht nun, aus-

gelöst durch das neue Planungs- und Bauge-

setz (PBG), an. 

3 Dass es aufgrund verschiedenartiger Inte-

ressen keinen einfachen Weg, von der heute 

teilweise verbesserungsfähigen Situation 

zum angestrebten Ziel gibt, ist unbestritten.  

4 Als verbesserungsfähige Situation kann 

dabei jener, in Nidwalden nicht unbekannte 

Zustand bezeichnet werden,  

-  bei dem das Verhältnis „Personen pro 

Siedlungsfläche“ gering ist,  

-  dadurch überproportionale Erschlies-

sungs- und Infrastrukturkosten ausgelöst 

werden  

-  und dies, zusammen mit der angestrebten 

Bevölkerungszunahme, zu einer überpro-

portionalen Ausdehnung der Siedlungen 

in bisher unbebautes, landwirtschaftlich 

genutztes Gebiet beiträgt (Zersiedlung). 

5 Als anzustrebendes Ziel kann folgender 

Diskussionsvorschlag formuliert werden:  

„Ohne Vergrösserung der bestehen-

den Siedlungsfläche sollen in bereits 

bebauten Gebieten möglichst flächen-

deckend dichte, qualitätsvolle, grüne, 

sozial, alters- und nutzungsmässig 

durchmischte, belebte Siedlungen mit 

mehr Bewohnern pro Fläche entste-

hen.“ 

6 Dies erfolgt je nach Ausgangslage durch das 

Füllen von Baulücken, durch eine Weiterent-

wicklung bestehender Bauten oder auch 

durch dessen Ersatz. 
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4. Innenentwicklungs-

potenziale 
1 Spätestens seit der kantonsweiten Erhebung 

der Wohn- und Mischzonen mit Siedlung+ ist 

im Detail bekannt, dass es in den nächsten 

15 Jahren genug Bauzonen für die räumliche 

Entwicklung des Kantons gibt, diese befinden 

sich allerdings nicht immer da, wo die Ent-

wicklung  stattfinden soll. Es ergibt sich also 

für die verschiedenen Gemeinden ein unter-

schiedliches Bild: Jene mit kleinen Bauzo-

nenreserven, grösserem Entwicklungsdruck 

und stärkerer Nachfrage werden von der 

Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale 

eher Gebrauch machen (müssen) als jene 

mit grosser Bauzonenreserve und geringe-

rem Entwicklungsdruck. Hier werden eher 

Auszonungen auf den zu erwartenden Bedarf 

der nächsten 15 Jahre hin aktuell.  

2 Unbebautes Bauland oder Parzellen mit viel 

Verdichtungspotenzial werden dadurch je 

länger je mehr rar. Die Baulandhortung gerät 

unter Druck. Es entsteht allenfalls örtlich Bau-

landmangel, wodurch der Preis tendenziell 

steigt. Was wiederum dazu beiträgt, dass 

Bestehendes möglichst effizient, mit mög-

lichst hoher Dichte genutzt wird. 

5. Chancen/Risiken 
1 Bauliche Verdichtung löst bei Menschen oft 

die Angst vor Dichtestress, dem Verlust des 

gewohnten Umfelds oder dem sozialen Ab-

stieg des Quartiers aus. Weiter wird eine 

Überlastung des Verkehrssystems, mehr 

Lärm, mehr Konfliktpotenzial, weniger Privat-

sphäre und der Verlust von Grünflächen be-

fürchtet. Diese Ängste sind dann begründet, 

wenn sie nicht von Beginn weg in die Überle-

gungen einbezogen werden und ihnen nicht 

mit ausgleichenden Massnahmen begegnet 

wird.  

2 „Verdichtung geht nur mit der Bevöl-

kerung, nicht gegen sie.“ 

3 Darum muss unterschieden werden: „Dicht! 

Nicht eng.“  

4 Eng wird es, wenn wir auf gleicher Fläche, 

ohne Ausgleich bei der Qualität des Umfelds, 

mehr Menschen, Nutzflächen, Volumen und 

Verkehr ermöglichen, wenn für den einzelnen 

weniger privater Freiraum, weniger Grün 

sowie mehr Beeinträchtigung resultiert.  

5 Dicht wird es, wenn wir die zunehmende 

Dichte mit mehr Qualität aufwiegen. Mehr 

Qualität kann sein:  

-  weniger „ungenutztes Anstandsgrün“ da-

für mehr gemeinsam genutzte und ent-

sprechend gestaltete Flächen,   

- statt  private Kleingrünflächen, gemein-

same Aussenräume;  

- ökologisch durchgrüntes Umfeld;  

-  öffentliche Zugänglichkeit, zB. Miniparks;  

- bessere Vernetzung durch Fuss- und 

Velowege innerhalb der Siedlung;  
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- Aufwertung des Strassenraums, zB. durch 

Spielstrassen;  

- attraktives Wohnumfeld; zB.  breiter Woh-

nungs- und Bewohnermix, der zulässt, 

dass eine soziale und altersmässige 

Durchmischung stattfindet. Stichworte: le-

bendige Quartiere, Generationenwohnen, 

„im Quartier bleiben“ im Alter, belebt, kein 

Schlafquartier, familienfreundlich. 

6 „Beim Verdichten muss die Qualität 

des Bestehenden verbessert werden. 

Je höher die Dichte, desto höher der 

Anspruch an die Qualität.“ 

7 Höhere Dichte, soziale Durchmischung und 

gemeinsam genutzte Flächen erhöhen das 

Konfliktpotenzial, bieten aber auch die Mög-

lichkeit für lebendige, abwechslungsreiche, 

attraktive Quartiere in denen Familien, Senio-

ren, Singles verschiedener sozialer Schichten 

miteinander leben und voneinander profitie-

ren.  

6. Mehr Menschen, nicht 

nur mehr Fläche  
1 Wenn man davon ausgeht, dass ein mode-

rates Wachstum der Bevölkerungszahl unbe-

strittener Wille einer Mehrheit ist, folgt dar-

aus, dass zusätzliche Wohnflächen geschaf-

fen werden müssen. Nachdem die Entwick-

lung vorab nach innen gehen soll, was eben-

falls unbestrittener Wille einer Mehrheit ist, 

ergibt sich daraus als Konsequenz, dass 

dichter gebaut werden muss.  

2 Grundsätzlich soll mit Verdichtung erreicht 

werden, dass mehr Personen pro Bauzonen-

fläche wohnen. Faktisch also mehr Wohnflä-

che pro Bauzonenfläche, idealerweise bei 

gleichbleibender oder gar etwas geringerer 

Wohnfläche pro Person. 

3 „Verdichtung muss dazu führen, dass 

mehr Personen pro Bauzonenfläche 

wohnen und nicht, dass nachher 

gleich viele oder weniger Personen 

über mehr Wohnfläche verfügen.“ 

4 Hypothese: Eine zu geringe Erhöhung der 

baulichen Möglichkeiten führt vorab dazu, 

dass sich die Einzelnen etwas mehr Wohn-

fläche gönnen, ohne dass mehr Personen 

Platz finden. Erst eine markante Erhöhung 

der Möglichkeiten führt zu zusätzlichen 

Wohneinheiten und damit zu zusätzlichen 

Personen pro Bauzonenfläche. 

5 Klug verdichten heisst darum, durch die 

Schaffung zusätzlicher Möglichkeiten an ge-

eigneten Stellen dafür zu sorgen, dass Bau-
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ten erneuert, erweitert oder durch neue, 

grössere ersetzt werden. Das Mass der Er-

höhung regelt dabei, ob tatsächlich eine „ver-

dichtende“ Wirkung eintritt, also ob effektiv 

mehr Menschen auf dieser Fläche wohnen, 

oder ob einfach nur die Wohnfläche erhöht 

wird, ohne dass mehr Menschen Platz finden. 

Es wird vorab Aufgabe der Architektur sein, 

aufzuzeigen, dass sich Wohnqualität nicht 

über die grosse Wohnungsfläche, die Balkon-

fläche, die Aussicht und die Anzahl Bade-

zimmer definiert, sondern dass Wohnqualität 

mehr mit interessanten Raumabfolgen, krea-

tiver, cleverer Grundrissgestaltung und inte-

ressanten Innen-Aussen-Beziehungen zu tun 

hat. 

B ) Umsetzung 

7. Erhalt oder Ersatz 
1 Konkret bedeutet verdichten, mehr Gebäu-

devolumen zu schaffen. Dies gelingt, indem 

wir höher bauen, breiter bauen, Parzellen 

zusammenfassen und so Abstände eliminie-

ren oder indem wir Abstände zwischen Ge-

bäuden verringern. Oder indem wir versu-

chen, die Menschen zu weniger Wohnfläche 

pro Person zu motivieren. Dies immer unter 

dem Vorbehalt, dass die Qualität nachher 

besser sein soll als vorher!   

Dabei können zwei Handlungsfelder unter-

schieden werden: 

2 Handlungsfeld 1: Weiterbauen im Be-

stand (Nachverdichtung, Aufzonung): 

3 Die Ertüchtigung und Aufwertung bestehen-

der baulicher Strukturen hat den Vorteil, dass 

entsprechende Quartiere in der Regel schon 

eine eigene Identität haben, die erhalten oder 

gestärkt werden kann. Dazu werden wertvol-

le, gewachsene Strukturen und, nach Mög-

lichkeit, auch ortsansässige Gewerbe  erhal-

ten werden. In diesem Sinne ist pro Quartier 

oder Strassenzug zu analysieren, welche 

Qualitäten, Beeinträchtigungen und Potenzia-

le bestehen und welches Zukunftsbild ange-

strebt werden soll. 

4 Zu beachten ist: „Bauen im Bestand ist 

komplex.“ 

5 Wenn einzelne Objekte ersetzt werden sol-

len, empfiehlt es sich, Bestehendes dazu zu 
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nutzen, eine Brücke in die Zukunft zu bauen. 

Wertvolle, identitätsstiftende und geeignete 

Ankerobjekte sind rechtzeitig zu eruieren und 

zu erhalten. Hierzu sind allenfalls Schutz-

massnahmen durch die Gemeinde angezeigt 

oder gar eine aktive Bodenpolitik (Kauf). 

6 Bei erheblicher Ausweitung der baulichen 

Möglichkeiten kann die Wirkung, je nach Alter 

des Bestands, eine veritable Quartiererneue-

rung sein. In diesem Fall können auch wichti-

ge, weil identitätsstiftende Objekte unter 

Druck geraten. 

7 Im Bestand gilt in besonderem Mass, dass 

ein Konsens mit breiter Basis anzustreben 

ist. 

8 Nachverdichtung in bestehenden Quartieren 

führt zu mehr Ziel-Quellverkehr und dadurch 

wiederum zu mehr Bedarf an qualitativ aus-

gleichenden Freiräumen. Sie führt aber auch 

zu mehr Bedarf an Verkehrssicherheit, zB. 

durch eine Verlangsamung des Verkehrs. 

Dies idealerweise durch Begrünungen im 

Strassenraum (zur Zonierung der Strasse), 

zur Verkürzung langer Fluchten und zur För-

derung der Nutzungsflexibilität.  

9 Die genaue Austarierung der sinnvollen 

Nachverdichtung wird beispielsweise mit 

Testplanungen bewerkstelligt und indem 

fiktive, dreidimensionale Bilder der möglichen 

zukünftigen Siedlung produziert werden, der 

Bevölkerung also ein realistisches Bild der 

möglichen zukünftigen Siedlung präsentiert 

wird. Unterstützung können hier bearbeitete 

Flugbilder oder dreidimensionale Darstellun-

gen der Siedlungen aus GIS-Daten bieten. 

Entsprechende Daten sind heute mit vertret-

barem technischem Aufwand erzeugbar. 

Siedlungsplanung wird dadurch konkreter, 

weniger abstrakt. 

10 Handlungsfeld 2: Arealbebauungen auf 

unbebauten Parzellen oder in Erneue-

rungsgebieten: 

11 Neue Planungen dürfen auch einmal erfin-

derisch, radikal, provokativ sein. Die Ge-

meinde und der Kanton sichern ihre Quali-

täts- und Quantitätsansprüche bei grösseren, 

neuen Bebauungen in aller Regel mit quali-

tätssichernden Verfahren wie Wettbewerben, 

Gestaltungsplänen oder Studienaufträgen. 

Gemeinden können, wenn die besondere 

Bedeutung des Projekts dies rechtfertigt, 

auch finanzielle Anreize bereitstellen, zB. 

indem Wettbewerbe oder Variantenstudien 

unterstützt werden. 

12 Dabei gilt es, vielfältige Bebauungen zu 

schaffen, die den jeweiligen Qualitätsanforde-

rungen bestmöglich entsprechen.  

13 Die Qualität einer Siedlung wird durch viele 

Faktoren geprägt. Zuwenig Beachtung wird 

oft der Umgebung beigemessen. Was gerade 

bei dichter Bauweise fatal ist. Auch hierzu 

sind im qualitätssichernden Verfahren geeig-

nete Aussagen zu machen. 

Für beide Handlungsfelder gelten folgende 

Schlagworte: 

14 „Identitätsstiftende, unverwechsel-

bare Orte schaffen und erhalten.“ 

15 „Freiräume sind entscheidend dafür, 

dass man da lebt, wo man wohnt.“ 

16 „Orte schaffen, wo sich Menschen 

gerne aufhalten, wo wenige Nut-

zungskonflikte bestehen.“  
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8. Prozessdauer 
1 Dicht zu bauen wird zur Daueraufgabe, zum 

„courant normal“. Ein Mentalitätswandel kann 

zudem nicht erzwungen werden. 

2 Die Transformation des Bestandes in 

„angemessen“ dichte Siedlungen ist 

eine Generationenaufgabe. 

3 Was wir heute planen, muss auch in 20 

Jahren noch Gültigkeit haben. Es macht also 

keinen Sinn, die Entwicklung auf Gestal-

tungsplanniveau oder noch genauer zu pla-

nen. Vielmehr ist zu fixieren,  

- wo Freiräume erhalten bleiben sollen,  

- welche Bauten für die Identität wichtig 

sind,  

- welche minimalen baulichen Dichten si-

chergestellt werden sollen,  

- wie die Gestaltung von Strassen und We-

gen zur Aufwertung beitragen kann,  

- welche quartierinternen Langsamver-

kehrswege erhalten, gesichert  

- und in welchen Bereichen zusätzliche 

geschaffen werden sollen,  

- in welchen Hüllen Gebäude möglich sein 

sollen. 

4 "Keine vollkommenen Entwürfe son-

dern Entwicklungsziele.“  

5 „Zukünftige Nutzung vorausschau-

end aber realistisch entwickeln.“  

6 „Geduld haben, fixierte Ziele müssen 

langfristig Bestand / Gültigkeit ha-

ben.“ 

9. Fahnenträger 
1 Der Gemeinde, als Träger ihrer Ortsplanung, 

obliegt es, ihre bauliche Entwicklung zu steu-

ern und qualitätsvoll zu entwickeln. Je grös-

ser das zu beplanende oder zu entwickelnde 

Areal ist, desto grösser muss die Einfluss-

nahme der Gemeinde sein. Desto eher könn-

te es für die Gemeinde auch von Vorteil sein, 

sich finanziell an der Planung zu beteiligen 

und die Federführung zu übernehmen.  

2 Insbesondere wenn der qualitative Ausgleich 

einen Einbezug öffentlicher Flächen (Stras-

sen, Trottoirs) vorsieht, indem Quartierstras-

sen verkehrsberuhigt oder zu Wohnstrassen 

aufgewertet werden sollen, zusätzliche Be-

grünungen (Bäume) vorgesehen sind oder 

zusätzlich nötige Abstellplätze auf öffentli-

chen Flächen errichtet werden sollen, hat die 

Gemeinde Einflussmöglichkeiten. Eine finan-

zielle Beteiligung scheint in diesen Bereichen 

sinnvoll, trägt doch die Verdichtung nach 

innen wesentlich dazu bei, dass „nach aus-

sen“ weniger Infrastruktur errichtet, unterhal-

ten und finanziert werden muss. Zudem kann 

die Verkehrssicherheit in dichter bewohnten 

und auf stärker ausgelasteten, aber ver-

kehrsberuhigten Quartierstrassen erhöht 

werden. Mehr Bewohner pro Fläche sind 

auch mehr Steuerzahler pro Fläche, die eine 

klein bleibende Infrastruktur mittragen helfen. 

3 Denkbar ist auch, dass das Gemeinwesen, 

Körperschaften oder Investoren in entspre-

chenden Zonen, in Teilbereichen selber aktiv 

werden, indem beispielsweise Seniorenwoh-

nungen bereitgestellt und dadurch Gross-

wohnungen freigegeben werden. 
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4 Zu denken ist dabei insbesondere an Einfa-

milienhausquartiere abseits der Zentren, die 

oft innert kurzer Zeit errichtet wurden, nach 

dem Auszug der „Kinder“ unterbelegt sind, 

also über zu viel Wohnfläche verfügen, deren 

Unterhalt die Bewohner körperlich zuneh-

mend überfordert, die Bewohner bei abneh-

mender Mobilität sozial isolieren und die ent-

fernt von einer tauglichen ÖV-Anbindung 

liegen. Oft könnte hier eine gute Alternative 

im Zentrum Raum für mehr Personen pro 

Wohnfläche schaffen.  

5 Die demografische Entwicklung (Alterspy-

ramide) deutet darauf hin, dass die Nachfra-

ge nach klassischen, frei stehenden Einfami-

lienhäusern mit Abstandsgrün sinken könnte 

und dass stattdessen andere Gebäudetypen 

mit weniger und pflegeleichterem Um-

schwung und doch hoher Individualität eher 

dem Bedürfnis kommender Generationen 

entsprechen. So könnten auch Einfamilien-

hausquartiere aufgewertet und nachverdich-

tet werden. Es gilt also, die Rahmenbedin-

gungen so anzupassen, dass entsprechende 

Veränderungen attraktiv und lukrativ werden, 

dass also bezüglich Wohnflächen und Anzahl 

Bewohner pro Fläche mehr möglich ist als 

bisher. 

Durch das Zusammenfassen einzelner Par-

zellen kann die Möglichkeit entstehen, dass 

Baulandflächen effizienter, also haushälteri-

scher genutzt werden können. Hier sollten 

die Gemeinden als Vermittlerin, Ermögliche-

rin und Türöffnerin auftreten. 

6 Auch bei besonders wichtigen Arealbebau-

ungen, also bei Initialprojekten, die von 

kommunaler Bedeutung sind und öffentliche 

Interessen tangieren, empfiehlt es sich früh-

zeitig und angemessen die Ansprüche der 

Öffentlichkeit einzubringen. In jedem Fall ist 

die minimale Nutzungsdichte, die Einbindung 

ins Langsamverkehrsnetz und eine überge-

ordnete Grünplanung zu beachten. 

7 Selbst bei „normalen“ Gestaltungsplänen 

oder grösseren Regelbauweisen kann es ein 

begründetes öffentliches Interesse sein, Min-

destdichten oder einen gewissen Woh-

nungsmix für einen einfachen quartierinter-

nen Bewohnerwechsel einzufordern. 
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10. Auslöser 
1 Die Gemeinden entscheiden, wo und wie sie 

entsprechende Anreize schaffen wollen. 

2 Mit der anstehenden Überarbeitung der 

Bau- und Zonenreglemente (BZR) werden 

alle Bauzonen des Kantons vom bestehen-

den, flächenbasierten Modell mit Geschoss-

zahl und Nutzungsziffer ins volumenbasierte 

Hüllenmodell überführt. Es wird dadurch fak-

tisch für jede Bauzonenfläche neu definiert, 

welche Höhe und welches Volumen am 

Standort zukünftig rechtmässig ist. 

3 Dies stellt für die Gemeinden eine Chance 

dar, gebietsweise zu fixieren, wo sie „dichter“ 

werden wollen und wo nicht. Es ergibt sich 

daraus auch eine erhebliche Verantwortung. 

4 Die bevorstehenden Anpassungen der 

kommunalen Bau- und Zonenreglemente an 

das neue PBG und die Vorgaben des RPG 

haben erheblichen Einfluss auf die künftige 

Siedlungsentwicklung. Das Bild unserer Sied-

lungen wird durch diese Anpassungen für die 

nächsten Jahrzehnte geprägt. Es geht jetzt 

für einmal nicht nur darum, festzulegen, an 

welcher Seite die Siedlung erweitert werden 

soll, sondern ob und wie das Gesicht der 

bestehenden Siedlung verändert werden soll. 

Dies rechtfertigt, die nun anstehende BZR-

Revision nicht als Routinegeschäft abzuhan-

deln, sondern diese mit besonderem Enga-

gement anzugehen.  

 

 

5  „Verdichtet wird, wenn entsprechen-

de Anreize / Möglichkeiten bestehen 

oder geschaffen werden oder wenn 

die Möglichkeit, nicht dicht zu bauen, 

nicht mehr besteht oder nicht mehr 

attraktiv ist.“ 
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C )  Konkrete 

Schritte 

11. Wo dicht, wo nicht 
1 Für eine sachgerechte Umsetzung der neu-

en Bestimmungen ist eine vertiefte Analyse 

des Gemeindegebietes notwendig. Es sind 

jene Gebiete zu bezeichnen,  

-  die in ihrem Bestand möglichst erhalten 

bleiben sollen,  

-  die durch eine moderate Nachverdichtung 

oder Aufzonung im Bestand erhalten aber 

doch verdichtet werden sollen,  

-  die aufgrund ihres Alters oder besonderer 

Eignung erheblich aufgezont werden sollen,  

-  bis hin zu Gebieten für eine sukzessive 

Quartiererneuerung.  

2 Es sind auch Lücken, Brachen, Umnut-

zungsobjekte oder lose bebaute Gebiete zu 

eruieren, die sich für Initialprojekte eignen 

würden. 

3 In den bestehenden Siedlungsleitbildern ist 

einiges davon schon angedacht, gleichzeitig 

bietet sich jetzt die Chance, Impulse zu set-

zen und Anreize zu schaffen. 

4 Die entsprechenden Gedanken zur mögli-

chen Verdichtung des Bestandes sind in allen 

Gemeinden zu machen. Es betrifft dies nicht 

nur jene Gemeinden mit geringen Reserven 

und hohem Bevölkerungsdruck.   

5 Der Bauzonenflächenverbrauch pro Bewoh-

ner ist auch in Gemeinden mit geringerem 

Bevölkerungsdruck zu verringern. Nachver-

dichtung ist daher auch dann wichtig, wenn 

die Gemeinde noch über ausreichende oder 

gar übermässige Kapazitäten verfügt und 

diese durch die Massnahmen weiter erhöht 

werden. 

6 Im Einzelnen hat die Gemeinde zu klären, 

ob sie konzentriert an einzelnen Standorten 

Nachverdichtungen zulassen will oder ob 

eine flächige Nachverdichtung über grosse 

Gebiete erfolgen soll. Sie legt fest, welche 

Gebiete nicht verdichtet werden sollen und 

wo mitunter eine veritable Quartiererneue-

rung ausgelöst werden soll. Vielfach werden 

Kombinationen mehrerer Massnahmen sinn-

voll sein. 

Dazu ist verschiedenes anzumerken: 

7 In ISOS-Gebieten (Inventar der schützens-

werten Ortsbilder der Schweiz) erscheint es 

sinnvoll, Nachverdichtung nur unter Einbezug 

der identitätsstiftenden, historischen Qualitä-

ten zu forcieren. Diese Gebiete haben in der 

Regel identitätsstiftenden Charakter über das 

Quartier hinaus. Veränderungen sind denk-

bar und möglich, müssen sich aber in beson-

derem Mass ins Ortsbild integrieren. Betrof-

fen davon sind Teile der Gemeinden Stans, 

Buochs, Beckenried, Stansstad und Dallen-

wil. 

8 Ansonsten muss Verdichtung in allen Quar-

tieren ein Thema sein. Es ist vielmehr eine 

Frage des Masses, was wo sinnvoll ist. Es 

wird nicht ausreichen, allein bei unbebauten 

Liegenschaften hohe Dichten und qualitätssi-

chernde Verfahren vorzusehen. Es soll viel-

mehr die Regel sein, die nun anstehende 
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Überarbeitung der BZR dazu zu verwenden, 

grossflächig Verdichtungsmöglichkeiten an-

zubieten. Gebiete, die bezüglich Dichte in 

ihrem Bestand bewahrt werden sollen, sollen 

die Ausnahme sein. 

9 In jedem Fall ist frühzeitig eine gute Durch-

grünung der Siedlungen zu planen und zu 

sichern. Dies im Sinne von Flächen und ver-

netzenden Linienelementen. Ebenso wertvoll 

und unbedingt zu erhalten sind öffentlich 

zugängliche Spielplätze oder urbane Plätze, 

mit multifunktionaler Nutzbarkeit.   

12. Vorgehen 
1 Damit die nun anstehende Anpassung des 

Bau- und Zonenreglements dazu genutzt 

werden kann, auch Massnahmen der Innen-

entwicklung umzusetzen, sind vorgängig auf 

Stufe Gemeinde, Quartier und allenfalls Par-

zelle Analysen vorzunehmen, die dazu die-

nen, für die Gemeinde und die einzelnen 

Quartiere eine Vision, ein Entwicklungsziel zu 

umschreiben und aufzuzeigen.  

2 Die Optik richtet sich also vorerst auf das 

gesamte Gemeindegebiet, konkretisiert sich 

dann auf Quartierebene und geht bis hin zu 

Gebäudegruppen oder auf wichtige Einzelob-

jekte. 

3 Zu Beginn ist eine detaillierte Gesamtschau 

der relevanten, bestehenden Verhältnisse 

notwendig. Für die dafür nötige Analyse der 

bestehenden Siedlungen sind verschiedene 

Fakten bedeutend und zum Teil bekannt. 

Diese gilt es zu sammeln, darzustellen und 

als Grundlagenwissen bereitzustellen. 

4 Für die Gemeindesicht sind folgende Aspek-

te wichtig und in Form eines Berichts oder wo 

möglich in Form eines Planes darzulegen: 

1. Welche Bevölkerungsentwicklung ist zu 

erwarten?  

2. Welche Bevölkerungsentwicklung wird 

angestrebt? 

3. Wo macht Verdichtung aus Sicht der Ge-

meindeentwicklung Sinn? 

4. Wo wohnen wie viele Personen?  

5. Welches Potenzial bezüglich mehr Be-

wohner hat die bestehende Bebauung? 
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6. Wo sind Gebiete mit guter ÖV-

Anbindung? 

7. Wo sind Hauptzentren, Subzentren? 

8. Wo befinden sich wichtige Infrastrukturen 

und Versorgungszentren? 

9. Wo sind Gebiete mit geringer Dichte, Ge-

biete mit altem Gebäudebestand, Sanie-

rungsgebiete und Gebiete, die sich für ei-

ne Verdichtung aufdrängen? 

10. Soll die Umsetzung der Entwicklungsziele 

etappiert werden? 

11. Welche Anpassungen am Verkehrsregime 

haben welche Entlastungen oder Verän-

derungen am Verkehr in den Quartieren 

zur Folge (Einbahnsystem, Verkehrsberu-

higung)? 

12. Bestehen Grünelemente, die für das gan-

ze Gemeindegebiet wichtig sind (Linien-

elemente)? 

13. Bestehen Mängel im Langsamverkehrs-

netz, die durch zusätzliche Netzelemente 

behoben werden könnten? 

5 Für die Quartiere sind zusätzlich folgende 

Aspekte wichtig: 

14. Wo liegen Identitätsstiftende Objekte, 

Gebäudegruppen? 

15. Welche Bebauung ist wie alt? 

16. Wo kann das Langsamverkehrsnetz ver-

feinert und besser an das Nachbarquartier 

angebunden werden? 

17. Ist eine Reduktion der nötigen Autoab-

stellplätze, zB. mit Ersatzplätzen auf der 

Strasse, denkbar? 

18. Ist eine Verkehrsberuhigung oder ein Ein-

bahnsystem denkbar? 

19. Bestehen wertvolle, erhaltenswerte Grün-

elemente? 

20. Bestehen Grünflächen, die zusammenge-

fasst und öffentlich zugänglich gemacht 

werden könnten? 

6 Bezogen auf das einzelne Objekt, die ein-

zelne Parzelle ist folgendes zu bedenken: 

21. Ist das Objekt oder die Umgebung für das 

Quartier identitätsstiftend und erhaltens-

wert? 

22. Bietet die Parzelle Raum für ein erheblich 

grösseres Objekt, ohne dass dadurch ein 

wichtiges Objekt verloren geht? 

23. Kann durch die Zusammenfassung meh-

rerer Grünflächen eine Fläche mit Quar-

tierbedeutung entstehen (Spielplatz, 

Treffpunkt, Kleinpark)? 

7 Eine Vielzahl dieser Aspekte ist bekannt und 

als Teil von Siedlung+, dem digitalen 3D-

Geländemodell mit Gebäudebestand, in den 

Siedlungsleitbildern, auf Orthofotos und an-

deren Datengrundlagen vorhanden. Sie sind 

so aufzuarbeiten, dass sie als Diskussions-

grundlage taugen und daraus Schlüsse ge-

zogen werden können. Allenfalls können 

bereits die so gesammelten Erkenntnisse 

einer breiten Mitwirkung unterzogen werden. 

Dabei sollen die Möglichkeiten von Visualisie-

rungen genutzt werden, indem allgemein 

verständliche „Bilder“ der angestrebten Ent-

wicklung in den wichtigsten Themen darge-

stellt werden (Grünelemente, Langsamver-

kehr, höhere bauliche Dichten, Erschlies-

sung, Infrastrukturen usw.). Die Ergebnisse 

fliessen dann in ein verständliches Zukunfts-

bild ein, das aufzeigen soll, wohin die Ent-

wicklung gehen soll, ohne dabei so detailliert 

und konkret zu sein, dass es nach wenigen 

Jahren bereits nicht mehr zeitgemäss ist. 
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Auch das Zukunftsbild ist mit der Bevölke-

rung abzusprechen, also so darzustellen, 

dass sie sich ein konkretes Bild der ange-

strebten Entwicklung machen und sich dazu 

äussern kann.  

8 Durch die Abbildung der Zukunftsbilder in 

den Siedlungsleitbildern werden diese behör-

denverbindlich und durch die Umsetzung im 

BZR grundeigentümerverbindlich.   

13. Wann ist Verdich-

tung gelungen? 
Mögliche Hinweise auf gelungene Verdich-

tung können sein: 

1 Wenn Quartiere so dicht sind, dass Infra-

strukturen wie Läden, Dienstleister, viel-

leicht eine Quartierbeiz existieren können. 

2 Wenn sowohl eine soziale, wie auch eine 

demografische Durchmischung besteht. 

3 Wenn die Wohnqualität zunimmt, obwohl 

auch die Bewohnerzahl zunimmt. 

4 Wenn Quartiere eine eigene Identität / ein 

Wir-Gefühl erlangen. 

 Wenn das Quartier lebt. 

6 Wenn sich die Leute wohl fühlen. 

7 Wenn das eingangs erwähnte Ziel erreicht 

werden konnte: „Ohne Vergrösserung der 

bestehenden Siedlungsfläche möglichst flä-

chendeckend dichte; qualitätsvolle; durch-

grünte; sozial, alters- und nutzungsmässig 

durchmischte; belebte Siedlungen mit deut-

lich mehr Bewohnern pro Fläche.“  
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D )  Ergebnis 

1 Als Resultat der Überlegungen zur Verdich-

tung kann beispielsweise ein Bericht erstellt 

werden, der zum einen die bestehenden 

Siedlungen analysiert (Analyse) und zum 

anderen Aussagen zur angestrebten Bevöl-

kerungsentwicklung, zur Zentrumsstruktur, 

zur Entwicklung der ÖV-Anbindung, zur Stär-

kung der einzelnen Quartiere, zu quartier-

übergreifenden Grünelementen und zu sinn-

vollen Anpassungen an den Verkehrssyste-

men (Entwicklungsziele) macht. Dies ist mit 

einem Übersichtplan zu dokumentieren.  

2 Quartierweise sollen realitätsnahe Visuali-

sierungen zeigen,  

3 wo wichtige, identitätsstiftende Objekte 

bestehen,  

4 welche Strassen beruhigt, begrünt, in ihrer 

Nutzung verändert werden könnten,  

5 welche Ergänzungen an Grünelementen 

denkbar sind,  

6 wo Langsamverkehrsverbindungen ergänzt 

und verbessert werden können,  

7 welche Gebäudegruppen vergrössert und 

ergänzt werden könnten,  

8 welche Gebiete einer sukzessiven Quar-

tiererneuerung zugeführt werden könnten,  

9 dies jeweils verbunden mit einer Abschät-

zung, welche Auswirkung die zusätzlichen 

baulichen Möglichkeiten auf die Zahl der 

Quartierbewohner haben dürfte.   

10 Jene, die letztlich über die Verdichtung 

befinden, sind mit konkreten Bildern dessen, 

was das angestrebte Ziel ist, zu bedienen. Zu 

denken ist an Visualisierungen der zukünfti-

gen Siedlung, an Fotomontagen, an die Prä-

sentation gelungener Beispiele.  

11 Dadurch kann der Weg bereitet werden, für 

eine hoffentlich reibungslose Abwicklung der 

BZR-Revision im Rahmen der Gemeindever-

sammlung. 

12 Analyse und Entwicklungsziele zur 

Verdichtung sind sinnvollerweise als 

Ergänzungen oder Anhänge dem Sied-

lungsleitbild beizufügen. Sie sollen 

also letztendlich den Charakter eines 

kommunalen Richtplanes erhalten.  

13 Die grundeigentümerverbindliche 

Umsetzung erfolgt sodann im Bau- 

und Zonenreglement. Dies mit den 

Instrumenten, die das Planungs- und 

Baugesetz (PBG) und die Planungs- 

und Bauverordnung (PBV) vorsehen 

(Gesamthöhe, Grenzabstand, Über-

bauungsziffer, Grünflächenziffer, indi-

vidueller Zonenbeschrieb) sowie ge-

gebenenfalls mit Aussagen im Ver-

kehrsrichtplan, im Fusswegplan und 

allenfalls mit überlagerten Sondernut-

zungszonen für Naturelemente usw. 

 


