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In welcher Gemeinde würden Sie lieber wohnen?

• reine Wohngemeinde

• kein Laden

• kein Restraunt/Treffpunkt

• keine KiTa

• kaum ÖV

• Laden/Treffpunkt

• Alterswohnungen
• UNICEF-Label kinder-

freundliche Gemeinde
• ÖV stündlich ins nächste

Zentrum
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Wohnraum – Freiraum – Lebensraum
Gut geplant ist halb gewonnen

Florian Inneman, Geograf und Raumplaner, Siedlungsberatung EspaceSuisse 24. Januar 2024
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https://www.espacesuisse.ch/de
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Mitglieder
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− alle Kantone

− rund 50% der Gemeinden 
(2/3 der Schweizer 
Bevölkerung)

− Institutionen und 
Verbände

− Planungs- und 
Anwaltsbüros

Wer sind wir?

EspaceSuisse
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Siedlungs- und Rechtsberatung
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https://www.espacesuisse.ch/de/beratung/rechtsberatung
https://www.espacesuisse.ch/de/beratung/siedlungsberatung
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Link 
Veranstaltungen

https://www.espacesuisse.ch/de/weiterbildung
https://www.espacesuisse.ch/de/weiterbildung
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Wie wird man zu einer attraktiven Wohngemeinde?
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«Wir müssen einfach einzonen und der Investor 
wird es dann schon richtig machen.»

…aus einem Dorfgespräch



EspaceSuisse 9Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse

März 2023:
30 % Leerstand
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Bild: Andrea Mader Bild: Oliver Stucki
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RPG 1

«Wir müssen einfach einzonen…» 
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Innenentwicklung statt Bauen auf der grünen Wiese
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Paradigmenwechsel revidiertes Raumplanungsgesetz

− Raumplanung früher: Am 

Siedlungsrand einzonen

− Heute bzw. seit 2014: 

Innenentwicklung →
− Brachflächen entwickeln

− den Bestand optimieren

− der Baulandhortung entgegen-

wirken

− Raumplanung «früher»: Am 

Siedlungsrand einzonen

2017 Baulandumlegung, 2020 überbaut
Luftbild: map.admin.ch
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Kulturlandflächenverlust 1985 bis 2018
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grob 2x die Grösse des Genfersees
(580 km²) → 1143 km²

Zwischen 1985- 2018
Pro Sekunde 1,1 m2  

Gesamtfläche der Schweiz: 41’285 km2

Siedlungsflächen
8%

Landwirtschafts-
flächen 37%

bestockte Flächen
30%

unproduktive 
Flächen 25%
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Siedlungsentwicklung nach innen
Auszug Raumplanungsgesetz (RPG) Art. 1

Bund, Kantone, Gemeinden unterstützen mit Massnahmen insbesondere die Bestrebungen: 

„die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berücksichtigung einer

angemessenen Wohnqualität“
 

Bild: Oliver Stucki Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse
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Eine Strategie an den Anfang setzen…
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Abbildung: EspaceSuisse
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Was ist eine räumliche Strategie?
• Zeigt Richtung der räumlichen Entwicklung
• Gesamtsicht: Siedlung, Verkehr, Freiraum…
• Auslegeordnung: Auseinandersetzung mit den 

eigenen Stärken und Schwächen
• in der Regel nicht parzellenscharf
• X Varianten je nach Kanton/Gemeinde

(Räumliches Entwicklungsleitbild, räumliches Entwicklungskonzept, 
Masterplan, kommunaler Richtplan…)

• unterschiedliche Verbindlichkeit
(orientierend, behördenverbindlich)

17
Link Leitbild

https://www.frick.ch/_docn/2998489/Raumliches_Entwicklungsleitbild_Frick.pdf
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Wie 
   machen
Gewässer
  unsere
 Gemeinde 
attraktiver?
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Welcher Wohnraum fehlt
 in unserer Gemeinde?
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Wie
gehen wir mit

 unserer Baukultur um?
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Wie geht es unserem Zentrum?

Haben wir überhaupt eines?
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Selbstkritische Analyse wichtig I
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Link Konzept

https://www.buchs-aargau.ch/public/upload/assets/1837/9_REK_Mai_2017.pdf?fp=1633448215683


EspaceSuisse

Selbstkritische Analyse wichtig II
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Auszug Konzept Buchs

https://www.buchs-aargau.ch/public/upload/assets/1837/9_REK_Mai_2017.pdf?fp=1633448215683
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Was bringt eine räumliche Strategie?
• Erhöhung der (Siedlungs-)Qualität
• Frühzeitige und weitsichtige Weichenstellungen
• Gemeindeinterne Willensbildung → Partizipation wichtig
• Abstimmung der räumlichen Entwicklung mit übrigen 

Aufgaben der Gemeinde
• Schaffung von Transparenz
• Erhöhung der Akzeptanz für spätere Entscheide
• Bessere Kommunikation mit Bevölkerung und Investoren

25
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Nun fängt die Arbeit erst an…



EspaceSuisse 27Karte: map.geo.admin.ch
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Stetten AG: Areal im Dorfzentrum aktivieren

28

Beispiel dokumentiert auf:
densipedia.ch

https://www.densipedia.ch/von-der-brache-zum-dorfzentrum
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Eindrücke
Zentrum Oberdorf Stetten

Bilder: Planteam, M. Eggenberger
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Studienauftrag zur Lösungsfindung
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Zentrum Oberdorf Stetten

Entwurf 1

Entwurf 2

Entwurf 3

Zwischenbesprechung

Zwischenbesprechung

Schlussbesprechung

Quelle: Planteam, M. Eggenberger

Team 1 Team 2 Team 3
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Zentrum Oberdorf Stetten heute
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Bilder: Florian Inneman, EspaceSuisse
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Qualität nicht dem Zufall überlassen
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Qualitätssichernde Verfahren einsetzen!

• Studienauftrag / Testplanung

• Workshopverfahren

• Architekturwettbewerb

• …

Wichtig: Was steht im Pflichtenheft? Wie ist 
der Perimeter? Rolle Gemeinde? Rolle 
Kanton? 

Artikel zum Thema:
Link Collage, S. 6

https://www.f-s-u.ch/wp-content/uploads/2023/01/Collage_3_22.pdf


EspaceSuisse 33Karte: map.geo.admin.ch
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Qualität konsequent einfordern

34+ Architekturwettbewerb

Strategie Masterplan Gestaltungsplan
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Aktive Bodenpolitik
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Aktive Bodenpolitik
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• Gemeinde ist gezielt auf Bodenmarkt unterwegs
• Ziel geht über kurzfristigen Gewinn durch 

Landverkäufe hinaus
• Kauf, Verkauf, Abgabe im Baurecht

• Einfluss auf eigene räumliche Entwicklung
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Variante 1: Aktiv werden im Einzelfall
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„Der Gemeinderat hat 
beschlossen, auf das Angebot 
der armasuisse einzutreten 
und das Vorkaufsrecht geltend 
zu machen. Er möchte 
verhindern, dass die Parzellen 
an unbekannte Investoren 
verkauft werden.“

Link ErgebnisLink Artikel

https://www.jungfrauzeitung.ch/artikel/113203/
https://www.jungfrauzeitung.ch/artikel/113345/
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Variante 2: Rahmenkredit
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Zum Beispiel Köniz

• Rahmenkredit für Landkäufe

• Seit 1970 (!)

• 1984 und 2016 erneuert

• grössere Flexibilität – schnelleres 
agieren

Link Medieninfo

https://www.koeniz.ch/aktuell/medieninformation/medieninformation.page/1018/news/5219
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Investitionskonzept Altstadt in Laufenburg
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• 20 Mio. CHF für Liegenschafts-
käufe

• Perimeter: Altstadt Laufenburg 
und Ortskern Sulz

• Verkäufer/-in muss auf Stadt 
zugehen

• Zwischenstand: 10 Mio. CHF / 
vier Liegenschaften Artikel zum Fallbeispiel auf Densipedia.ch

Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse

https://www.densipedia.ch/reines-investitionskonzept-oder-aktive-bodenpolitik
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«Wir lebten in einem Haus mit grossem Umschwung und steilem 
Gelände. Das ist in unserem Alter schwierig.»

  «Hier kennen wir die Leute und sie kennen uns.»

Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse
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EFH

Übernommen aus Wohnstudie Fricktal, Kurzbericht
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Problem für viele Gemeinden…
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• Kinder ziehen aus → Haus
wird zu gross

• Und dann?

• Fehlt Alternative, ist EFH
für Neuzuzüger/-innen
blockiert

Kein reines Raumplanungsproblem…

Übernommen aus Wohnstudie Fricktal, Kurzbericht
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EFH in der Ortsplanung nicht vergessen
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• Weiterbauen ermöglichen 
Mehr Fläche ≠ mehr Wohn-
raum → schlaue Reglemente

• Qualität nicht vergessen!

Plattform zum Thema:  metamorphouse.ch
Auszug Reglement Feldbrunnen-St. Niklaus

https://www.metamorphouse.ch/de/
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Planerischer Rahmen gemeinsam erarbeiten
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• EFH-Quartier in Sempach

• Prozess mit Grundeigentümer/-
innen: Wie soll sich ihr Quartier 
weiterentwickeln?

• Arbeiten mit Szenarien

• Anpassung der bestehenden 
Sondernutzungsplanung

Bild: René. Haag
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Wohnentwicklung steuern
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• Welcher Wohnraum fehlt aktuell?
• Welche Entwicklung ist zu erwarten?
• Selbst aktiv werden:

• Gezielt Bauträger angehen
• oder selbst bauen



EspaceSuisse 47Karte: map.geo.admin.ch
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Amden SG: Alterswohnen + Dorfkern
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• Gemeinde von EFH geprägt, Überalterung

• Investor konnte nicht gefunden werden

• Erste Etappe: Aufwertung Dorfkern: Geschäfts-
haus mit Büros, Café, Bäckerei und Laden 

• Zweite Etappe Alterswohnungen

• Bau und Betrieb 2. Etappe: 
Genossenschaft Alterswohnungen
(GAW) Linth Weitere Infos zum Beispiel

(Age-Stiftung)

https://www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_upload/Projekte/2015/014/2018_Age_I_2015_014.pdf


EspaceSuisse Karte: map.geo.admin.ch
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Steckborn: Stadtrat gründet Genossenschaft
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• Ausgangslage: Der Gemeinde fehlte es
an bezahlbarem Wohnraum

• 2014: Architekturwettbewerb

• 2015: Mitglieder Stadtrat gründen
Genossenschaft Linde

• 2016: Baurechtsvertrag

• 2020: Erste Mieter/-innen ziehen ein

Aktiv werden im Einzelfall

Mehr Infos zum Fallbeispiel: Densipedia

• 2008: Landkauf durch Gemeinde

https://www.densipedia.ch/wohnbaugenossenschaft-linde-schafft-bezahlbaren-wohnraum
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Zentrum/Dorfkern
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Zu Lebensraum gehört mehr als Wohnraum

52
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Einkaufsnutzung
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• Bestehende Einkaufsnutzung nicht als «gegeben» anschauen

• Im Gespräch bleiben

• Synergien suchen
(Einkauf + Café)

• Ehrenamtliche Tätigkeit,
finanzielle Unterstützung

Einkaufen und Spielen am Dorfplatz | Densipedia

https://www.densipedia.ch/einkaufen-und-spielen-am-dorfplatz
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Strassenräume – Freiräume



EspaceSuisse 55Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse
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Link

https://www.skw.ch/ortsdurchfahrten.132.pdf
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VCS

https://www.verkehrsclub.ch/fileadmin/user_upload/news_import/Tempo-30.pdf


EspaceSuisse 58Bild: Florian Inneman, EspaceSuisse
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Dorfplatz Wölflinswil - Kanton Aargau (ag.ch)

Altdorf; Bild: Paul Halser Bild: Website Kanton AG

https://www.ag.ch/de/verwaltung/bvu/raumentwicklung/baukultur-im-aargau/oeffentliche-raeume-orte-der-begegnung/plaetze-strassen-gruenanlagen/dorfplatz-woelflinswil
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Gestaltung – Tempo –  Lärm  

60
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…werden Lärmproblem nicht lösen
Kiranshastry -flaticon

a%20href=%22https:/www.flaticon.com/de/kostenlose-icons/wagen%22%20title=%22wagen%20Icons%22%3eWagen%20Icons%20erstellt%20von%20Kiranshastry%20-%20Flaticon%3c/a
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Zurück zum EFH-Beispiel
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• Strasse → Lärmproblem
• These: Andere Bebauung 

(Stichwort: Gestaltungsplan), 
bessere Lärmsituation und 
höhere Dichte

→ Eine Strategie an den Anfang 
setzen… 

2017 Baulandumlegung, 2020 überbaut
Luftbild: map.admin.ch
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Sieben Impulse für eine qualitätsvolle Innenentwicklung

63

1. Menschen, nicht Pläne machen Raumplanung
2. Dank offenen Regelungen zu kreativen Lösungen
3. Gezielte Partizipation statt Planung

im Elfenbeinturm
4. Keine Verdichtung ohne hochwertige Freiräume
5. Raumplanung ist Interessenabwägung
6. Raumplanung bringt Gebietsreformen voran
7. Weitsichtige Planung ist eine Investition in die Zukunft
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