sa_—partners
Pilotstudie nach-
haltige Wohnraum-
entwicklung am
Beispiel von Frick-
tal Regio

Bericht

eeeeeeeeeeeeeeee



sa_partners



Auftraggeber
Kanton Aargau, Departement Bau,

Verkehr und Umwelt, Abteilung
Raumentwicklung ARE

sa_partners

Begleitung Kanton
Daniel Kolb, Abteilungsleiter ARE

Alma Johannson, Projektleiterin
Arealentwicklung ARE

Christian Brodmann, Kreisplaner
ARE

Claudio Hagen, Projektleiter Sied-
lungsentwicklung ARE

Begleitung Fricktal Regio

Francoise Moser, Prasidium Frick-
tal Regio

Robert Schmid, Ressort Wohnstu-
die Fricktal Regio

Judith Arpagaus, Leiterin Ge-
schéftsstelle Fricktal Regio

Bearbeitung

sa_partners GmbH
Dufourstrasse 95
8008 Ziirich

+4144 51525 20
info@sapartners.ch

Dunja Kovari-Binggel,
Dipl. Ing. TU Berlin

Dominique Erdin,
M.Sc. Stadt- und Regionalplanung,
TU Cottbus

Sarah Mettan,
M.Sc. ETH in Raumentwicklung
und Infrastruktursysteme



sa_partners



Inhaltsverzeichnis

sa_partners

Das Wichtigste in Kirze

Blitzanalyse

21 Vorgehen und Indikatoren
2.2 Erkenntnisse

Die neue Wohnraumnachfrage

3.1 Vorgehen und Methodik
3.2  Fricktaler Nachfrageprofile
3.3  Kurzportrats

Veranderte planerische Anforderungen und Best-
Practice-Beispiele

41 Planerische Aufgaben

4.2  Instrumente und Prozesse fir die Umsetzung

4.3  Erfolgsfaktoren flr eine nachhaltige Wohnraumentwicklung
4.4  Best-Practice-Beispiele

SchllUsselgebiete fur eine nachhaltige Wohnraum-
entwicklung

5.1 Ermittlung der Schllisselgebiete

5.2 Aktivierung der Schlusselgebiete

5.3  Zentrale Erkenntnisse: Hirden und Herausforderungen
Empfehlungen

Ubertragbarkeit und Fazit

1

il
12

13

13
14
15

19

19
20
22
23

24
24
25
26

28

31



sa_partners



Anhang

sa_partners

1 Blitzanalyse
2 Best-Practice-Beispiele
3 SchllUsselgebiete

33
43
55



sa_partners



Anlass

Ausldser und Ziele

Hirden und Hemmnisse

Das Wichtigste in Klrze

Vor dem Hintergrund zunehmender Wohnungsknappheit und steigender Immo-
bilienpreise ruckt die Frage nach bezahlbarem Wohnraum fir die breite Bevolke-
rung immer mehr in den Vordergrund. Gleichzeitig stellt der demografische und
gesellschaftliche Wandel eine gesamtschweizerische Entwicklung dar, der sei-
nen Niederschlag mit neuen Lebensstilen und -modellen findet. Die daraus re-
sultierenden Anspriche an den Wohnraum und an das Wohn- und Lebensum-
feld werden vielfaltiger. Gefragt sind neue Wohnraummodelle und Wohnraum-
konzepte, welche unterschiedlichen Nachfrageprofilen Rechnung tragen.

Fir eine ressourcenschonende und qualitative Innenentwicklung stellt diese
neue Ausgangslage eine einmalige Chance dar, welche es zu nutzen gilt. Dazu
bedarf es jedoch eines neuen Wachstumsnarrativs und eines Paradigmenwech-
sels weg von der vorherrschenden Einfamilienhaus-Vision hin zu einem diversifi-
zierten Bild mit einem zukunftsorientierten Wohnraumangebot. Eine breit abge-
stutzte Strategie fur eine nachhaltige Wohnraumentwicklung stellt hierflr sowohl
fur Regionen als auch fir Gemeinden ein wichtiges Instrument dar.

Nachhaltige Wohnraumentwicklung bedeutet in diesem Zusammenhang, dass
Gemeinden ihr Wohnraumangebot so gestalten, dass es mit ihrer Gbergeordne-
ten Strategie Ubereinstimmt, zeitlich abgestimmt erfolgt und die vorhandene Inf-
rastruktur berticksichtigt. Sie ist ressourcenschonend, tragt zu einer ausgewoge-
nen Bevolkerungsentwicklung bei und wird in regionaler Abstimmung umge-
setzt.

Mit der Ansiedlung von 10°000 Arbeitsplatzen' im Entwicklungsschwerpunkt
Sisslerfeld und weiteren in den umliegenden Gemeinden findet eine fiir den
Kanton Aargau und insbesondere fir den Wohnstandort Fricktal einmalige Ent-
wicklung statt. Aus der Entwicklung resultiert nicht zuletzt eine neue Nachfrage
nach Wohnraum, welche es mit einem attraktiven und zukunftsgerichteten Ange-
bot in der gesamten Region zu decken gilt. In den Jahren 2021/2022 fand im
Rahmen einer im Workshopverfahren erarbeiteten «Wohnstudie Fricktal» bereits
eine erste Auseinandersetzung mit regionsspezifischen Nachfrageprofile statt.
Die Erkenntnisse daraus sind in das raumliche Zielbild von Fricktal Regio mit spe-
zifischen Raumtypen (Stadtleben, Zentrumsleben, Dorfleben und Landleben)
eingeflossen und dienen der vorliegenden Studie als wichtige Grundlage.

Die Region Fricktal verfigt gemass Raumbeobachtung 2024 Uber einen sehr
grossen Anteil an Bauzonenreserven in den Wohn- und Mischzonen. Mit mehr
als 180 Hektaren macht sie fast die Halfte aller Bauzonenreserven im Fricktal aus.
Ein erheblicher Teil dieser Flachen ist baureif und liegt in gut erschlossenen La-
gen. Trotzdem sind viele Gebiete bislang nicht Gberbaut worden.

Damit stellen sich zentrale Fragen: Weshalb wurden die vorhandenen Reserven
bisher nicht genutzt? Welche planerischen oder rechtlichen Hirden gibt es? Wie
beeinflussen Eigentimerschaften und Gemeinden die Entwicklung? Und
schliesslich: wie lassen sich neue Wohnformen und zukunftsfahige Wohnkon-
zepte in diesen Gebieten liberhaupt umsetzen?

1 Prognose bis 2040 gemass der Volkswirtschaftliche Potenzialanalyse des Entwicklungsareals «Sisslerfeld », 2022
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Ziele

Vorgehen und Aufbau
der Pilotstudie

Diese offenen Fragen bilden den Ausgangspunkt fur die Pilotstudie. Sie sollen im
weiteren Verlauf untersucht und beantwortet werden, damit auf dieser Grund-
lage konkrete Schritte flr eine nachhaltige Wohnraumentwicklung erarbeitet
werden kénnen.

Die «Pilotstudie Wohnraumentwicklung» verfolgt dabei unterschiedliche Ziele.
Sie soll aufbauend auf der «Wohnstudie Fricktal» und auf der Grundlage einer
nachvollziehbaren Methodik konkrete Gebiete fiir die Umsetzung einer nachhal-
tigen Wohnraumentwicklung ermitteln und die Gemeinden sowie gegebenen-
falls die Eigentimerschaft fir eine entsprechende Umsetzung aktivieren. Mit der
Pilotstudie Wohnraumentwicklung soll am Beispiel der Region Fricktal aber vor
allem auch eine praxisorientierte Hilfestellung fir die Auseinandersetzung der
aargauischen Gemeinden mit einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung unter
Berlcksichtigung der neuen Nachfrage und der sich daraus ergebenden Anfor-
derungen und neuen Ansatze geschaffen werden. Neben planerischen Ansatzen
werden in der Pilotstudie auch prozessuale und kollaborative Vorgehen und L&-
sungen beleuchtet.

Mit der Pilotstudie Wohnraumentwicklung férdert der Kanton Aargau zukunftsori-
entierte Wohnraumstrategien und unterstitzt die Umsetzung der Innenentwick-
lung gemass kantonalem Richtplan. Gleichzeitig erfullt er damit auch eine Auf-
gabe des Aktionsplan Wohnungsknappheit des Bundes? die Priifung, wie Ge-
meinden bei der Erarbeitung von Strategien zur rdumlichen Entwicklung inkl.
Wohnraumstrategien finanziell unterstitzt werden kénnen.

Die Pilotstudie wurde in Zusammenarbeit mit Fricktal Regio und den Gemeinden
erarbeitet. Sie beinhaltet folgende zentrale Inhalte, welche Grundlage fir eine
vertiefte Auseinandersetzung mit einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung
sind:

« Im Rahmen einer Blitzanalyse (Kapitel 2) wurde das bestehende Wohnrau-
mangebot und die Wohnraumattraktivitat im Fricktal untersucht; Vorgehen
und Indikatoren der Blitzanalyse wurden mit dem Ziel der Ubertragbarkeit auf
andere Regionen und Gemeinden dargestellt.

» Auf der Analyse aufbauend wurden vier regionsspezifische Nachfrageprofile
flr das Fricktal entwickelt, welche sich am Sinus-Milieu-Modell sowie an den
Lebensstilen des Zukunftsinstitutes orientieren (Kapitel 3).

* In Kapitel 4 werden neue planerische Anforderungen und Erfolgsfaktoren
aufgegriffen, die fur die Ausgestaltung einer nachhaltigen Wohnraument-
wicklung zentral sind. Es werden die prozessualen und instrumentalen M6g-
lichkeiten der Gemeinden aufgezeigt und Best-Practice-Beispiele vorge-
stellt.

e Zurrdumlichen Verankerung und Umsetzung wurden in einer GIS-gestitzten
Analyse exemplarisch flr das Fricktal Eignungsgebiete identifiziert und an-
hand definierter Kriterien Schliisselgebiete festgelegt. Das Ausloten der
maoglichen Entwicklungspotenziale dieser Schllisselgebiete erfolgte im Dia-
log mit den jeweiligen Standortgemeinden (Kapitel 5).

« Kapitel 6 schliesslich beinhaltet konkrete Empfehlungen fiir Regionen und
Gemeinden zur aktiven Gestaltung einer zukunftsgerichteten Wohnraument-
wicklung, welche sowohl auf planerische als auch prozessuale und kollabo-
rative Aspekte miteinbezieht (Kapitel 6).

2 Aktionsplan Wohnungsknappheit, Runder Tisch vom 13. Februar 2024
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Blitzanalyse

Worum es geht

Grundlage einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung bildet ein grundlegendes
Verstandnis der Ausgangslage. Die Blitzanalyse liefert hierfur eine kompakte, da-
tenbasierte Grundlage mit Fokus auf einer schnellen, praxisorientierten Einschat-
zung der wichtigsten Rahmenbedingungen: Wie ist der Wohngebaudebestand
zusammengesetzt? Welche Haushaltsstrukturen liegen vor? Welche Preisdyna-
miken sind erkennbar? Und wie attraktiv sind die Regionen resp. ihre Gemeinden
insgesamt in Bezug auf Lage, Erreichbarkeit, Versorgung und Aufenthaltsquali-
tat?

2.1 Vorgehen und Indikatoren

sa_partners

Die Auswertung fur die Region Fricktal erfolgte differenziert nach den im Raum-
konzept des Kantons Aargau definierten Raumtypen (Kernstadte, urbane Ent-
wicklungsraume, landliche Zentren, Iandliche Entwicklungsachsen und landliche
Entwicklungsraume).

Vier thematische Schwerpunkte standen bei der Blitzanalyse im Fokus:

Standort- und Lagequalitat:

» Finanzielle Wohnattraktivitat (RDI-Indikator)
» Standortqualitat (SQI)

« Verfligbarkeit qualifizierter Arbeitskrafte

Wohn- und Haushaltsstruktur:

* Wohngebdudebestand (z. B. Anteil Einfamilienhauser an Wohngebaudebe-
stand, Anteil Wohnungen nach Zimmeranzahl)

e Haushaltsgrosse
*  Preisentwicklung im Bereich Wohneigentum

Wohnumfeld und wohnnachgelagerte Nutzungen:

» Versorgung und Zentralitat

*  Durchschnittliche Distanzen zu zentralen Nutzungen

« Erschliessung durch éffentlichen Verkehr (6V-Guteklasse)
» Ortsverbundenheit, Lebendigkeit und Aufenthaltsqualitat

Entwicklungen und Trends:
» Gesellschaftlicher und demografischer Wandel.

Die Auswertung fur die Region Fricktal erfolgte differenziert nach den im Raum-
konzept des Kantons Aargau definierten Raumtypen (Kernstadte, urbane Ent-
wicklungsraume, l1andliche Zentren, Iandliche Entwicklungsachsen und landliche
Entwicklungsraume

Detaillierte Informationen zur Blitzanalyse finden sich im Anhang 1. Die zentralen
Erkenntnisse sind nachfolgend zusammengefasst.
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2.2 Erkenntnisse

sa_partners

Trotz der regionalen Heterogenitat, die sich aus den unterschiedlichen Raumty-
pen in der Region Fricktal ergibt, lassen sich Erkenntnisse ableiten, die fur die
gesamte Region und alle Gemeinden von Bedeutung sind. Diese lassen sich in
weiten Teilen auch auf andere Regionen und Gemeinden im Kanton Aargau
Ubertragen:

Es braucht bezahlbare Alternativen zum EFH

» Die Preisentwicklung von Eigentum von mehr als 80% in 20 Jahren stei-
gert den Bedarf an bezahlbaren Alternativen zum Einfamilienhaus. Be-
zahlbarer Wohnraum wird zum Thema einer breiten Bevdlkerungsschicht.

Diversifiziertes Wohnangebot fiir alle Altersgruppen

« Der Anteil von Wohneinheiten mit 5 und mehr-Zimmern am Wohngebau-
debestand im Fricktal ist Gberdurchschnittlich, die Haushaltstruktur (An-
zahl Personen pro Haushalt) hingegen unterscheidet sich nicht wesent-
lich von urbanen Rdumen in der Schweiz. Das Wohnraumangebot ent-
spricht nicht der Haushaltsstruktur.

« Der Generationenwechsel vor allem in Einfamilienhausgebieten ist eine
verbreitete Herausforderung. Um den Generationenwechsel von unter-
nutzten EFH zu férdern, besteht ein Bedarf an (gehobenen) Angeboten
far Wohnen nach der Kinderphase.

» Das Fricktal zeichnet sich durch eine verbreitete Vereinskultur, belebte
Nachbarschaften und die charakteristischen Ortsbilder aus. Um diese
Starken langfristig zu erhalten, bedarf es eines diversifizierten und auf die
Raumentwicklung abgestimmten Wohnangebots, das zur Innenentwick-
lung und einer durchmischten Alters- und Bevdlkerungsstruktur beitragt.

Neue Entwicklungen und Trends antizipieren

* Gesellschaftliche Megatrends wie Individualisierung, demografischer
Wandel und Diversifizierung von Lebensformen fihren zu kleineren
Haushalten und einer wachsenden Nachfrage nach Gemeinschaft. Diese
Trends férdern neue Wohn- und Arbeitsmodelle wie Co-Housing, Ser-
vice-Wohnen oder Mehrgenerationenwohnen und stellen neue Anforde-
rungen an das Wohnumfeld an Bedeutung gewinnt.
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3 Die neue Wohnraum-
nachfrage

Warum das Wissen um Zielgruppen und Nachfrageprofile wichtig ist

Mit dem demografischen und gesellschaftlichen Wandel verandern sich die Le-
bensstile. Daraus entstehen neue Bedurfnisse an Wohnraum, Wohnumfeld und
wohnnachgelagerte Nutzungen. Unterschiedliche Menschen haben dabei unter-
schiedliche Anspriche.

Am Anfang jeder Wohnraumstrategie steht deshalb die Frage nach der Ziel-
gruppe. Haufig werden daftir Nachfrageprofile genutzt. Sie umfassen Merkmale
wie Eigentumsform, Preiskategorie, Haushaltsform, Wohnlage oder gewlinschte
Umgebung. Auf dieser Grundlage kénnen Gemeinden ihr Wohnraumangebot
besser auf die Bedurfnisse der Bevolkerung abstimmen.

Eine vertiefte Auseinandersetzung mit Zielgruppen und die Ermittlung zentraler
Nachfrageprofile ist fir eine nachhaltige Wohnraumentwicklung entscheidend.

3.1 Vorgehen und Methodik

Sinus-Milieus und Zu- Als methodische Grundlagen fur die Ableitung der Nachfrageprofile im Fricktal

kunftsinstitut dienten die Sinus-Milieus des SINUS-Instituts und die Lebensstile des Zukunfts-
instituts. Den Profilen sind ihre Préferenzen im Hinblick auf Wohnraum, Wohnum-
feld und wohnnachgelagerte Nutzungen zugeordnet.

Die Sinus-Milieus sind ein in der Zielgruppenforschung haufig verwendetes Ge-
sellschaftsmodell, welches Menschen nach ihrer sozialen Lage (sie reicht von
niedrig bis hoch) und Wertorientierung (sie reicht von traditionell bis postmo-
dern) zusammenfast und kategorisiert. Die Sinus-Milieus sind Gruppen von
Gleichgesinnten. Sie beschreiben alltagsnah die Befindlichkeit, die Werte, die
Lebensziele und Lebensstile sowie den sozialen Hintergrund &hnlicher Bevolke-
rungsgruppen. In der Schweiz lassen sich 10 Milieus unterscheiden (siehe Abbil-
dung 10, links). Das Zukunftsinstitut hat eine weitere Unterteilung der Gesellschaft
in 18 Lebensstile entwickelt, welche einen neuen Blick auf Lebenszusammen-
hange und -situationen er6ffnet. Das Lebensstiimodell des Zukunftsinstituts ba-
siert dabei auf detaillierten, trendbasierten empirischen Beobachtungen (siehe
Abbildung 10, rechts).
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Abbildung 1: Sinus-Milieus und Lebensstile als methodische Grundlage fiir die Ableitung der
Nachfrageprofile im Fricktal.
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3.2 Fricktaler Nachfrageprofile

Zentrale Nachfrageprofile

sa_partners

In Anlehnung an die Sinus-Milieus und Lebensstile des Zukunftsinstitutes und
aufbauend auf der aus der Blitzanalyse gewonnenen Erkenntnisse wurden vier
zentrale Nachfrageprofile far Fricktal Regio entwickelt. Im aargauischen Kontext
kédnnen die Nachfrageprofile je nach Region und Gemeinden etwas variieren, sie
sind entsprechend regionsspezifisch zu definieren. Flir das Fricktal sind es:

» ATraditionsbewusste obere Mitte

« B Offener Weltblrger

»  C Harmonisch-pragmatischer Familienmensch
+ D Aufstrebende junge Mitte.

Die vier Fricktaler Nachfrageprofile lassen sich zwischen «sozialer Lage» (untere,
mittlere und obere Mittelschicht) und «Grundorientierung» (Tradition, Moderni-
sierung bis hin zu Neuorientierung) einordnen. Es wurden keine Extremprofile
ermittelt und keine Wertung der Profile vorgenommen.

A
A Traditionsbewusste obere Mitte
[}
% A - . Offener Weltburger
—
o D
@
B C c
(%} Harmonisch-pragmatischer Familienmensch
D Aufstrebende Mitte
>

Grundorientierung

Abbildung 2: Die Nachfrageprofile lassen sich zwischen soziale Lage und Grundorientierung
einordnen (Quelle: sa_partners in Anlehung an den Sinus-Milieus).

Das Nachfrageprofil B (offener Weltblrger), das Gberwiegend Wohnraum im obe-
ren und meist exklusiven Preissegment sucht, reprasentiert eine Minderheit. Vor
dem Hintergrund der herausragenden Landschaftsqualitdten sowie der neuen
Bedeutung von Naturnahe flir das Wohnen, kann das Nachfrageprofil B fur Regio-
nen wie das Fricktal jedoch durchaus attraktiv sein.
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3.3 Kurzportrats

A Traditionsbewusste obere Mitte
«Ich finde Dorf, Freundschaften und @ & :
Vereine toll! Aber wohin gehen wir, wenn oy <;) '%J
unser Einfamilienhaus zur Last wird?» > A‘ o

& ;5\\ -\A:» == 4
Profil
Alter 55-75 Jahre
Bildung & Beruf mittlere bis qualifizierte Angestellte
Einkommen mittel, manchmal hoch
Einkauf Grossverteiler, Quartier- oder Hofladen

Wertvorstelluna Traditionelle Werte und Verhalten. eher konservative Haltuna

Wohnraum
Fokus EFH, gehobene Eigentumswohnung innerhalb der Gemeinde
Form Wohneigentum préferiert
Gebaudetyp EFH, umgebautes Zweifamilienhaus, kleine Wohnsiedlung
Wohnkosten CHF 1'700 - 3'300 netto monatlich
Haushalt 2 Personen, Kinder ausgezogen
Wohnumfeld
*  Man kennt und grusst sich im Quartier. » Sicherheit ist wichtig.
+ Man pflegt langjahrige Freundschaften. * Untersich Sein wird geschétzt.

+ Engagement im Dorfleben z.B. fur Dorffeste + Alte, aber weiterentwickelte Quartiere wer-
ist wichtig. den bevorzugt.

Wohnnachgelagerte Nutzungen

» Einkauf, Post *  Wochenmarkt
+  Altersbetreuung, Arzt + Gastronomie
* Vereinsleben » Alltagsservices

sa_partners



«lch suche eine naturnahe Quartiergemein-
schaft zum Bleiben. Aber die Wohnung
wahle ich situativ nach Lebensabschnitt.»

Alter 30-60 Jahre

Bildung & Beruf  Qualifizierte und leitende Angestellte
Einkommen gehoben

Einkauf Quartierladen, Bio- oder Hofladen

Wertvorstelluna moderne und offene Weltanschauuna

Fokus Gehobene Maisonette- oder Attika-Wohnung
Form Miet- oder Eigentumswohnung

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus oder kleine Wohnsiedlung
Wohnkosten CHF 2100 - 4’500 netto monatlich

Haushalt 3 Personen

* Naturndhe ist wichtig. + Gemischte und lebendige Quartiere werden ge-
«  Gesundes und schénes Leben hat schatzt.
hohen Stellenwert » Verkehrsberuhigte und begrinte Siedlungsraume
sind beliebt.

*  Quartier-, Bio-, Hofladen +  Wochenmarkt

+ Gemeinschaftszentren und Treff- + Gemeinschaftsgarten
punkte «  Orte fUr Kunst und Kultur

« Kita +  Gastronomie

+  Co-Working » Sharing-Angebote

+ Alltagsservices

sa_partners
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«lch liebe das Miteinander mit Nachbars-
familien. FUr die Kinder winschen wir viel
Grin und eine Spielstrassen.

Alter 30-60 Jahre

Bildung & Beruf  Mittlere Angestellte und Facharbeiter
Einkommen Klein bis mittel

Einkauf Grossverteiler, Discounter

Wertvorstellung  pragmatisch, sicherheitsbewusst, gemeinschaftsorientiert

Fokus Bezahlbare Wohnung mit griin

Form Mietwohnung

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, Reihenhaus oder kleine Wohnsiedlung
Wohnkosten CHF 1'500 - 2'600 netto monatlich

Haushalt 3 und mehr Personen

* Man pflegt das Miteinander der Familien. + Kinderfreundlichkeit hat hohen Stellen-

«  Das Nachbarschaftsverhalten ist ausgepragt. wert.

+  Familien- und Strassenfeste gehéren zum All- ~ * Uberschaubarkeit und Sicherheit des
tag. Wohnumfeldes ist wichtig.

»  Einkauf, Post » Freizeitangebote

» Kindergarten, Schule * Anschluss an 6V

+  Kinderkrippe + \Vereinsinfrastrukturen

+ Spielplatz

sa_partners 17



D Aufstrebende junge Mitte

«|lch bin heimatverbunden und mochte Fa-
milie grinden. Ich suche einen bezahlbaren
Ort mit vielen Moglichkeiten».

Profil

Alter 25-45 Jahre

Bildung & Beruf  Ehrgeizige Angestellte ohne Leitungsfunktion
Einkommen Mittel, manchmal (noch) tief

Einkauf Grossverteiler, Quartierladen

Wertvorstellung  Offen, neugierig, experimentierfreudig

Wohnraum
Fokus Bezahlbare Neubauwohnung
Form Miete
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus in durchmischtem Quartier
Wohnkosten CHF 1'700 - 2'800 netto monatlich
Haushalt 2 Personen
Wohnumfeld
* Man sucht die Vielfalt an Nut- + Das Nebeneinander im lebendigen Umfeld wird ge-
zungen und Angeboten. sucht.

* Man geht gern unter die Leute. *  Nutzbarkeit von lebendigen 6ffentlichen Platzen und Péar-

«  Neubauquartiere werden be- ken wird geschatzt.

vorzugt. *  Wenn Angebot stimmt, méchte man in Heimatgemeinde
bleiben.

Wohnnachgelagerte Nutzungen

« OV + \Vereinsinfrastrukturen
»  Sport- und Freizeitangebote » Sharing-Angebote

* Co-Working » Kinderkrippe

+ Gastronomie + Kindergarten, Schule
»  Attraktive Platze und Parke * Spielplatz

.
o
| i

il ~—
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4 Veranderte planerische

Anforderungen und Best-
Practice-Beispiele

Neue Herausforderungen fiir die Gemeinden

Fur eine nachhaltige und strategisch abgestimmte Entwicklung ist das rdumliche
Entwicklungsleitbild entscheidend. Im Rahmen der Erarbeitung dieses Leitbildes
sind auch Fragen zu den Nachfrageprofilen sowie zur gewinschten Wohnraum-

entwicklung als Basis fur die nachfolgende Nutzungsplanung zu klaren.

Neben klassischen Planungsinstrumenten gewinnen aber auch prozessuale An-
satze an Bedeutung. Dialogbasierte Verfahren und neue Formen der Zusammen-
arbeit mit Gemeinde, Eigentimerschaften und der Bevoélkerung tragen wesent-
lich dazu bei, die Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung zu si-
chern. Die entsprechenden Kompetenzen gilt es in der Gemeinde aufzubauen
resp. durch Externe einzufordern.

4.1 Planerische Aufgaben

sa_partners

Im Hinblick auf die Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung erge-
ben sich im Zuge der qualitativen Entwicklung nach Innen folgende zentrale Auf-
gaben fir Gemeinden:

« Raumplanerische und stadtebauliche Kompetenzen ausbauen: Neben der
klassischen zweidimensionalen Zonenplanung gewinnt die dreidimensio-
nale Raumentwicklung an Bedeutung. Gemeinden sollen Konzepte entwi-
ckeln, die bauliche Dichte, Gestaltung und raumliche Qualitaten in Einklang
bringen und ihre ortsbaulichen Kompetenzen weiter ausbauen.

* Qualitative Innen- und Zentrumsentwicklung férdern: Ortskerne starken
und Ortsbilder durch eine integrale Planung mit Fokus auf einer nachhaltigen
staddtebaulichen Entwicklung aufwerten.

¢ Prozessuale Kompetenzen und Stakeholdermanagement aufbauen: Unter-
schiedliche Interessen friihzeitig erkennen, einbinden, moderieren und in
tragfahige Losungen Uberfihren. Gemeinden steuern den Prozess, setzen
die Rahmenbedingungen und wahren die &ffentlichen Interessen. Eigentl-
merschaften bringen ihre Interessen und den Boden ein, Investoren unter-
stitzen die Umsetzung, Fachleute liefern gute Lédsungen und die Bevdlke-
rung gestaltet mit. Je nach Situation sind auch Nachbargemeinden, Pla-
nungsverbande und Vereine einzubeziehen.

» Vielfalt im Wohnangebot sichern: Unterschiedliche Bau- und Wohnraumty-
pologien férdern, damit die verschiedenen Bedurfnisse der Bevolkerung ab-
gedeckt werden kdénnen.

« Lebendige Wohnquartiere entwickeln: Offentlichen Raum gestalten und
vernetzen, um nachbarschaftsorientierte und gemeinschaftliche Wohnumfel-
der zu schaffen.
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Diese Aufgaben gehen Uber die klassische Raumplanung hinaus und erfordern
von den Gemeinden neben planerischem Wissen auch stadtebauliche und pro-
zessuale Kompetenzen.

4.2 Instrumente und Prozesse fur die Umsetzung

Rechtliche und planeri-
sche Instrumente

Prozesse und Dialog

sa_partners

Fur die Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumentwicklung stehen Gemein-
den eine Vielzahl von Méglichkeiten zur Verfigung. Die wichtigsten Instrumente
und Prozesse sind hier zusammengefasst. Die Aufzahlung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit:

. Raumliches Entwicklungsleitbild (REL) und rdumliches Entwicklungskon-
zept (REK): Sie geben die strategische und raumliche Ausrichtung der Ge-
meinde vor und enthalten neben raumplanerischen auch Gbergeordnete
Uberlegungen zur Wohnraumentwicklung.

. Kommunale Nutzungsplanung: Uber Zonenordnungen kénnen spezifische
Bau- und Wohntypologien geférdert oder Anreize geschaffen werden (z. B.
Ausnitzungsbonus flr bestimmte Segmente). So kénnen Gemeinden ge-
zielt Einfluss auf die Wohnraumentwicklung nehmen.

. Bauzonen mit Mindestanteilen: Gemeinden kénnen Mindestanteile fr
preisgunstigen Wohnraum festlegen, etwa im Rahmen von Gestaltungs-
planpflichten oder bei Umzonungen.

. Umzonungen mit Auflagen: Hier kbnnen Bauverpflichtungen oder Vor-
kaufsrechte flir die Gemeinde definiert werden, z. B. flir Alterswohnen oder
preiswerten Wohnraum.

e Qualitatssichernde Instrumente: Sondernutzungsplanungen wie Gestal-
tungs- oder Entwicklungsrichtplane sichern Ubergeordnete Zielsetzungen
und sind wirkungsvoller als die herkdmmliche Abparzellierung.

e  Stadtebauliche Vertrage: Ergdnzend zur Sondernutzungsplanung kénnen
mit Investorinnen und Investoren Vereinbarungen getroffen werden, um
Mehrwerte fiirs Allgemeinwohl zu erzielen (z. B. gemeinnitziger Wohn-
raum, gemeinschaftliche Infrastruktur, Freirdume).

. Gemeindescreening: Ermittlung von Verdichtungsgebieten und Bauzonen-
reserven (GlS-basiert, siehe auch Kapitel 5.1 Ermittlung der Schliisselge-
biete) fur die Ubersicht liber die Entwicklungspotenziale in den Gemein-
den.

. Dialog mit der Bevolkerung sowie wichtigen Interessensvertretern: 6ffentli-
che Bedurfnisse erfassen, Bewusstsein fir nachhaltige Wohnraumentwick-
lung schaffen.

. Dialog mit Grundeigentimerschaften: In Gesprachen und im Dialogverfah-
ren mit den Grundeigentimerschaft kénnen die 6ffentlichen Anliegen der
Gemeinden frihzeitig eingebracht und mit denen der Eigentimer abgegli-
chen und Entwicklungen gemeinsam angestossen werden. Wichtige Part-
nerlnnen flr die Gemeinden sind insbesondere auch die Ortsbirgerge-
meinden.
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Finanzielle Instrumente

Gemeinnutzige Bautrager-
schaft
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Bei kommunalen Projekten kdnnen Gemeinden als Pionier auftreten und so
einen wichtigen Beitrag an die nachhaltige Wohnraumentwicklung leisten.

Aktive Bodenpolitik: Gemeinden kdnnen strategisch wertvolle Areale oder
Liegenschaften sichern und damit die Grundlage fur eine nachhaltige Ent-
wicklung schaffen.

Gemeindeeigenes Land gezielt einsetzen: Verfligt eine Gemeinde Uber
eigenes Land, kann sie integrale Wohnbauprojekte férdern oder das Bau-
land im Baurecht an gemeinnutzige Tragerschaften vergeben.

Finanzielle Férderméglichkeiten: Gemeinden kdnnen die Schaffung von
preisginstigem Wohnraum unterstitzen, beispielsweise durch die Einrich-
tung eines Fonds, finanziert etwa Uber Ertrage aus der Mehrwertabgabe.
Damit lassen sich Projekte mit Darlehen oder Beitragen gezielt férdern.

Fur gemeinnutzigen Wohnraum kommen folgende Tragerschafts- und Organi-
sationsformen in Frage:

Genossenschaften verfolgen das Ziel der Férderung gemeinnttzigen und
bezahlbaren Wohnraums. Die Beteiligung der Mietenden erfolgt in der Re-
gel durch den Erwerb von Genossenschaftsanteilen.

Aktiengesellschaften (AGs) im Wohnungsbau finanzieren sich tber das Ei-
genkapital ihrer Mitglieder bzw. Aktionarlnnen. Sie kdnnen auch als Trager-
schaft fur gemeinnutzige oder spezifische Wohnprojekte auftreten, sofern
entsprechende Zielsetzungen verankert sind.

Stiftungen mit einer gemeinnutzigen Zielsetzung verfigen haufig Uber ein
Stiftungskapital von 6ffentlichen oder privaten Stiftern.

Anlagestiftungen basieren auf dem Bundesgesetz tber die berufliche Vor-
sorge (BVG) und kdnnen - sofern sie eine gemeinniitzige Zwecksetzung
verfolgen — im Rahmen der Kostenmiete zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum beitragen.

Vereine kdnnen ebenfalls als Tragerschaft fur Wohnprojekte fungieren. lhre
Strukturen ahneln teilweise denen von Genossenschaften. Die Finanzie-
rung erfolgt meist Uber Mitgliedsbeitrage, Spenden oder projektbezogene
Foérdermittel.
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4.3 Erfolgsfaktoren flr eine nachhaltige Wohnraum-
entwicklung

Fur die erfolgreiche Umsetzung einer zukunftsfahigen Wohnraumentwicklung gilt
es fir Gemeinden, folgende Schlisselfaktoren zu bertcksichtigen:

1 Klare Vision

Es braucht eine Vision, die Orientierung gibt — fur Politik, Verwaltung, Eigenti-
merschaft und Bevdlkerung. Sie zeigt auf, wie sich die Gemeinde entwickeln
will, und dient als Orientierungs- und Entscheidungshilfe in der Planung. Im
Zentrum der Vision steht der Diskurs um Werte und Qualitaten.

2 Ganzheitliche Betrachtung

Wohnqualitat entsteht nicht durch die Gebaude und den Wohnraum allein. Ent-
scheidend ist das Zusammenspiel von Wohnraum, Wohnumfeld, Erschliessung,
Freirdumen und Nutzungsangeboten.

3  Verortung im Gesamtkontext

Neue Entwicklungen sollten zur strategischen Ausrichtung der Gemeinde passen
und sich wie selbstverstandlich in bestehende Strukturen und Entwicklungen ein-
fugen.

4  Bedirfnisorientierung

Zielgruppen und ihre Lebensstile und Bedurfnisse gilt es zu verstehen und die
Planung darauf auszurichten. So entstehen Angebote, die genutzt und langfristig
getragen werden.

5 Erkennbare Mehrwerte und Akzeptanz

Die Vorteile und Mehrwerte einer Planung mussen klar erkennbar und gut kom-
muniziert werden. Angesichts der zunehmenden Wachstumsmudigkeit in vielen
Gemeinden stellt sich die zentrale Frage: Was bringt die Planung der Bevdlke-
rung? Entstehen dadurch neue Qualitaten, bessere Begegnungsmaglichkeiten
oder Vorteile bei Erschliessung und Angeboten?

6 Partnerschaftliche Entwicklung

Erfolgreiche Planungen und Projekte entstehen vermehrt in Kooperationen: mit
Eigentimerschaft, Entwicklerlnnen/Investoren, gegebenenfalls Genossenschaf-
ten und der Bevolkerung. Gemeinsam lassen sich bessere Losungen realisieren.
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4.4 Best-Practice-Beispiele

Best-Practice-Beispiele veranschaulichen auf eingangige Art und Weise die Viel-
zahl an Vorgehensmoglichkeiten zur Sicherstellung einer nachhaltigen Wohn-
raumentwicklung und illustrieren die mit dem eingeschlagenen Weg erzielten
Mehrwerte. Die fir die Pilotstudie ausgewahlten Beispiele beleuchten unter-
schiedliche Aspekte, im Anhang 2 Best-Practice-Beispiele sind sie in Faktenblat-
tern detailliert beschrieben:

*  Wohnprojekt Winkelhalden, Oberrieden (ZH): Gemeinschaftlich orientiertes
Wohnprojekt fir Menschen ab 50 in zentraler Lage in Oberrieden. Organisiert
als Aktionengesellschaft im Besitz der Bewohnenden, mit flexibel geschnit-
tenen Wohnungen und breitem Angebot an gemeinschaftlich genutzten Fl&-
chen.

« Wohnsiedlung & Genossenschaft Orenberg, Ossingen (ZH): Vielfaltige, ge-
meinschaftlich orientierte Wohnformen fiir alle Altersgruppen in landlichem
Umfeld. Realisiert durch die Wohnbaugenossenschaft Winterthur mit Fokus
auf Mietwohnungen fur den Generationenwechsel, Nachhaltigkeit und dérfli-
che Baukultur.

*  Wohniiberbauung «am Chatzebach», Muri (AG): Vereint generationentber-
greifendes Wohnen mit einem umfassenden Servicekonzept und gemein-
schaftlich genutzten Freirdumen. Realisiert von der Genossenschaft fur
Wohnkultur in Kooperation mit der Pflegeinstitution «pflegimuri», kombiniert
sie Eigentums- und Genossenschaftswohnungen.

* Neubau Volg-Laden mit Wohnungen und Gewerbeflache, Jonen (AG): Mit
dem Neubauprojekt im geschlitzten Ortskern von Jonen kombiniert die
Landi Freiamt Genossenschaft Mietwohnungen, Gewerbeflachen und einen
Volg-Laden zu einem belebten Dorfzentrum. Das Projekt starkt die Nahver-
sorgung, integriert denkmalgeschutzte Baukultur und schafft moderne
Wohnqualitat im landlichen Raum.

* Generationenhaus Pfauen, Bad Zurzach (AG): Vereint Pflegezimmer, Senio-
renwohnungen, eine Kita und ein Restaurant unter einem Dach und férdert
das Miteinander der Generationen. Realisiert durch die Emil-Burkhardt-Stif-
tung, bietet es altersgerechtes Wohnen mit Serviceangeboten und starkt den
Gesundheits- und Begegnungsstandort Bad Zurzach.

Die jeweiligen Faktenblatter umfassen Informationen zur Gemeinde und deren
Entwicklung, zur Lage und Siedlungstypologie, zur Wohnstruktur sowie zu recht-
lichen und finanziellen Rahmenbedingungen. Darlber hinaus enthalt es Anga-
ben zur Zielgruppe und zum Nachfrageprofil sowie zur Entstehungsgeschichte
und den zentralen Meilensteinen des Projekts.
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SchllUsselgebiete fur eine
nachhaltige Wohnraum-
entwicklung

Schliisselgebiete als Hebel fiir die gewiinschte Wohnraumentwicklung

Die Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumstrategie in Gemeinden gelingt vor
allem Uber die Identifikation und Aktivierung von Schlisselgebieten. Im Rahmen
der Pilotstudie wurde mit dem Gemeindescreening eine Methodik entwickelt,
die Regionen und Gemeinden dabei unterstiitzt, geeignete Flachen systema-
tisch zu ermitteln und deren Potenziale gezielt zu nutzen. Erganzt wurde die Ana-
lyse durch Impulsgesprache in den Gemeinden, in denen Potenziale aufgezeigt,
Entwicklungsabsichten geklart und nachste Schritte fur eine allféllige Umsetzung
definiert wurden. Die Vorgehensweise ist einfach Ubertragbar und schafft eine
praxisnahe Grundlage fur die Entwicklung vor Ort.

Das Gemeindescreening bietet auch eine wichtige Hilfestellung zur Beantwor-
tung zentraler Fragen in den Gemeinden wie: Warum werden bestehende Reser-
ven nicht genutzt? Welche planerischen oder rechtlichen Hirden stehen im
Weg? Und wie kbnnen neue Wohnformen in diesen Gebieten umgesetzt wer-
den?

5.1 Ermittlung der Schllisselgebiete

Gemeindescreening

Stufenweise Eingrenzung
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Im Rahmen der GIS-Analyse wurde die gesamte Region Fricktal anhand eines
Indikatorensets untersucht. Dieses umfasste Baureife und Grésse der Bauzonen-
reserven in undberbauten Wohn- und Mischzonen sowie deren Erschliessungs-
und Lagequalitat (gemessen anhand der OV-Giiteklassen). Fiir jede Gemeinde
wurde auf Basis dieser Indikatoren ein sorgféltiges Gemeindescreening zur Er-
mittlung von Eignungsgebieten fur die Umsetzung einer nachhaltigen Wohn-
raumentwicklung vorgenommen.

Die rdumliche Eingrenzung erfolgte schrittweise in drei Stufen. Grundlage waren
die Gemeindescreenings sowie das Wissen der kantonalen Verwaltung: Zu-
nachst wurden rund 50 Eignungsgebiete auf regionaler Ebene identifiziert, ba-
sierend auf der Grésse der Bauzonenreserven, der zentralen Lage sowie der Be-
volkerungsdichte.

In einem nachsten Schritt wurden etwa 25 Schwerpunktgebiete bestimmt. Hier-
bei spielten neben der Grésse auch Kriterien wie Zentralitat, Erschliessungsqua-
litét, regionale Verteilung und Lagequalitat eine Rolle.

Abschliessend wurden 18 Schliisselgebiete ermittelt, die sich durch besondere
Wirkungskraft (z. B. Parzellenstruktur Baureife) und einen thematischen Mix
(Bauen im Ortsbild, Bauen am Hang, Verdichtetes Bauen, grossraumige Entwick-
lung u.v.m.) auszeichnen.
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Beurteilungskriterien

Eignungsgebiete -

Schwerpunktgebiete -

Auswahl -
Schliisselgebiete -

Grésse der Bauzonenreserven in Abhéngigkeit der OV-Giiteklasse

Tiefe Einwohnerdichte & Sichtungsgebiete an zentraler Lage ca. 50
Grossere zusammenhangende Gebiete Gebiete
Grosse

Zentralitat & Erschliessungsqualitat

Geografische & raumliche Verteilung Gceal;ize?e
Innenentwicklung & diversifiziertes Wohnraumangebot

Besondere Lagequalitat

Wirkungskraft (Parzellenstruktur, Baureife etc.) 17

Thematischer Mix

Abbildung 3: Stufenweise Eingrenzung

5.2 Aktivierung der SchlUsselgebiete

Impulsgesprache

Faktenblatter

Im Fricktal wurden 17 Schlisselgebiete ermittelt, die sich auf zehn Gemeinden
verteilen. In neun dieser Gemeinden mit insgesamt 16 Schllisselgebieten®fan-
den Gesprache statt. Im ersten Impulsgesprach lag der Fokus auf der Darlegung
der Potenziale einer allfalligen Entwicklung und der Ermittlung der Entwicklungs-
absichten der Gemeinden resp. der Grundeigentimerschaft. Schwerpunkt des
zweiten Gesprachs bildete das Aufzeigen eines konkreten Vorgehens und das
Festlegen der nachsten Schritte zur Initiilerung einer Entwicklung.

Die Ergebnisse der Impulsgesprache sind in den Faktenblattern im Anhang 7.3
Schlisselgebiete dokumentiert. Diese enthalten zentrale Informationen zu den
geflhrten Gesprachen, dem Raumtyp sowie dem jeweiligen Schlisselgebiet -
darunter Angaben zur Lage, Grosse, Baureife, Zonierung, Eigentumsstruktur und
besonderen Rahmenbedingungen. Erganzt werden die Blatter durch eine Emp-
fehlung flr das weitere Vorgehen sowie konkrete nachste Schritte zur Entwick-
lung des Gebiets - jeweils angepasst an die lokalen Voraussetzungen.

3 Eine Gemeinde verzichtete auf die Impulsgesprache.

sa_partners
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Abbildung 4: Verortung der Schliisselgebiete in der Region

Abbildung 4 zeigt die 17 im Rahmen des Gemeindescreenings identifizierten
Schlisselgebiete (rot) und ihre Lage innerhalb der Untersuchungsregion. Je hel-
ler das Rot, desto grésser das Gebiet — mit Abstufungen von 0.5 ha (dunkelrot),
0.8 ha (mittelrot) bis 2.2 ha (hellrot). Die Darstellung veranschaulicht die geografi-
sche Streuung Uber verschiedene Raumtypen hinweg und diente als Grundlage
fur die Impulsgesprache und die weiteren Analysen.

5.3 Zentrale Erkenntnisse: Hirden und
Herausforderungen

In den Impulsgesprachen wurden neben strategischen Fragen zur Siedlungs-
und Wohnraumentwicklung sowie konkreten Herausforderungen bei der Umset-
zung von Gebietsentwicklungen insbesondere auch die Rolle und Einflussmég-
lichkeiten der Gemeinde sowie mogliche erste Schritte zur Umsetzung einer
nachhaltigen Wohnraumentwicklung diskutiert. Aus den Gesprachen lassen sich
folgende Erkenntnisse gewinnen:

* Neue Wohnformen und -modelle sowie die Bedeutung eines durchmischten
und zeitgemassen Wohnraumangebots stossen bei den Gemeinden auf
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grosses Interesse. Bislang haben sich aber nur wenige Gemeinden aktiv mit
dem Thema auseinandergesetzt.

» Esfehlt oftmals eine libergeordnete strategische Vision fur die rdumliche
Entwicklung mit einer klaren Haltung auch bezlglich der angestrebten Nach-
frageprofile und der gewlinschten Wohnraumentwicklung.

« Zusammenhangende Parzellen resp. die Chancen einer parzelleniibergrei-
fenden Gesamtentwicklung sind den Gemeinden oft nicht bekannt. Ent-
sprechend wird das Entwicklungspotenzial gerade solcher Gebiete haufig
unterschatzt.

» Vielmals kennen die Gemeinden die Entwicklungsabsichten der Grundei-
gentlimerschaft nicht (das trifft nicht selten auch auf Grundstiicke im Besitz
der Gemeinden zu).

« Die Gemeindescreenings (mit einem Blick von aussen) und Impulsgespra-
che haben sich als hochwirksam zur Ermittlung solcher potenzieller Gebiete
auch im Hinblick auf die Umsetzung einer zeitgemassen Wohnraumentwick-
lung erwiesen.

* Nach wie vor Gberwiegt die Entwicklung mittels Erschliessungsplan und an-
schliessender Abparzellierung fir EFH oder MFH. Dies flhrt zu Gberholten
L&dsungen, die sich nicht an den neuen Bediirfnissen orientieren (und oft
auch dazu, dass Areale durch eine ungeschickte Erschliessung oder Etap-
pierung blockiert werden und Bauzonenreserven verschwendet werden).

» Strategisch wertvolle und gerade auch grossere zusammenhangende Areale
und Gebiete befinden sich oft im Eigentum von Ortsbirgergemeinden.
Diese hegen oft keine konkreten Entwicklungsabsichten. Das Bewusstsein
fur den Planungshorizont von Zonenplanungen sowie ihre gemeinwohlorien-
tierte Aufgabe fehlt.

* Viele Gemeinden sind sich ihrer Rolle und Méglichkeiten, Einfluss auf die
Entwicklung von Arealen und Gebieten zu nehmen, aber zu wenig bewusst
(z.B. bei Gestaltungplanen). Auch kennen sie die Chancen stadtebaulicher
Vertrdge zu wenig.

» Einige Gemeinden kooperieren mit Projektentwicklern und entwickeln dabei
neue Formen der Zusammenarbeit im Sinne von Public-Private-Part-
nerships. Voraussetzung flr solche Kooperationen sind, dass die Gemeinden
eine klare Haltung einnehmen und ihre Anliegen und Interessen aktiv ein-
bringen kénnen.

« Daimmer mehr Akteure mit unterschiedlichen Interessen beteiligt sind,
braucht es far die Entwicklung von Arealen zunehmend auch prozessuale
Kompetenzen.

» Eine Herausforderung fir Gemeinden ist es, klare Qualitatsvorgaben flr eine
gute Gestaltung zu formulieren. Denn was als ,gute Gestaltung’ gilt, ist oft
subjektiv — deshalb braucht es Leitbilder, nachvollziehbare Argumentarien
und anschauliche Beispiele. Sie helfen, Qualitat verbindlich zu machen, Ori-
entierung zu geben und Diskussionen sachlich zu fihren.

« Best-Practice-Beispiele zeigen mogliche Entwicklungen und neue Wege
auf und dienen als gute Grundlage fir einen gemeinsamen Dialog.
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Raumliche Gesamtschau
entwickeln und verankern

Verdnderte Rahmenbedin-

gungen erkennen

Neue Bedlrfnisse antizi-
pieren

Profil erkennen
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Empfehlungen

Méglichkeiten kennen und umsetzen

Den Gemeinden bieten sich viele Moglichkeiten, Einfluss auf die Umsetzung ei-
ner nachhaltigen Wohnraumentwicklung zu nehmen. Diese Maglichkeiten mus-
sen sie kennen und wahrnehmen. Die Umsetzung einer nachhaltigen Wohn-
raumstrategie beginnt bereits in der strategischen Gesamtentwicklung, erstreckt
sich Uber das Erkennen sowie Aktivieren der rdumlichen Potenziale und reicht
Uber die Auseinandersetzung mit Prozessen bis zur Anwendung neuer Koopera-
tionsmodelle.

1 Strategische Entwicklung im Gesamtkontext denken

Strategische Vorstellung zur Gesamtentwicklung der Gemeinde entwickeln und
sicherstellen. Dies ist eine Ubergeordnete, strategische Aufgabe und braucht in
der Erarbeitung die notwendigen Kompetenzen. Dabei sind die Bedurfnisse und
das Wohnraumangebot einzubeziehen. Die Gesamtschau bildet das Fundament
fir gemeindliche Entscheidungen und muss verbindlich in den Planungsinstru-
menten, etwa der Bau- und Nutzungsordnung, verankert werden.

Demografischer Wandel, steigende Anforderungen an bezahlbaren Wohnraum
sowie neue Lebens- und Arbeitsformen veradndern die Nachfrage nach Wohn-
raum spurbar. Neue Bedurfnisse und Veranderungen in der Nachfrage missen
friihzeitig erkannt werden. Ein diversifiziertes Wohnangebot (vor dem Hintergrund
des Generationenwechsels sowie bezahlbarer Wohnraum) ist dabei sicherzu-
stellen. Instrumente wie die Blitzanalyse und die Nachfrageprofile (vgl. Kapitel 2)
helfen, wichtige Trends und Entwicklungen sichtbar zu machen.

Neben dem Erkennen aktueller Entwicklungen ist es entscheidend, zukunftige
Bedurfnisse vorausschauend in die Planung einzubeziehen. Gemeinden sollten
nicht nur auf bestehende Nachfrage reagieren, sondern aktiv inre Gestaltungs-
spielrdume nutzen, um kinftige Wohnbedurfnisse zu ermoglichen. Dazu gehort
die frihzeitige Sicherung geeigneter Fldchen, die gezielte Férderung neuer
Wohnmodelle sowie das proaktive Einbinden von Tragerschaften und Investorin-
nen.

Auf Basis der Blitzanalyse lasst sich das heutige Wohnprofil der Gemeinde erfas-
sen. Um zuklnftige Bedarfe besser zu verstehen, sollte erganzend ein Zielprofil
fur das Wohnen entwickelt werden. Der Abgleich zwischen Ist- und Zielprofil
macht sichtbar, welche Angebotslicken bestehen und wo konkreter Handlungs-
bedarf besteht.
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Gemeindescreenings

Entwicklungspotenziale

aktvieren

Entwicklung im Gesamt-
kontext

Rolle und Aufgaben der
Gemeinde kennen

Instrumente und Prozesse
kennen

Bauland aktiv mobilisieren
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2 Potenziale erkennen und aktivieren

Gemeinden sollten sich Wissen Uber strategisch relevante Areale oder grdssere,
zusammenhangende Entwicklungsareale aneignen. Hierfur sind regelmassige
Analysen der Bauzonenreserven durchzufiihren und enger Kontakt mit Grundei-
gentimerschaft sicherzustellen.

Gesprache zwischen Grundeigentimerschaft und Gemeinde zu den Entwick-
lungsabsichten halten und strategische Ziele aus der rhumlichen Gesamtschau,
vor allem bezuglich Qualitdt und Wohnraumangebot einbringen und einfordern.

Anstelle der gangigen Praxis von Erschliessungsplanen und Abparzellierung,
Areale gesamthaft entwickeln und dabei die Lagequalitat in Wert setzen.

Vor der Entwicklung eines Areals sollte dessen Bedeutung im Gesamtzusam-
menhang geprift werden. Zentrale Leitfragen sind dabei:

* Welche Bedeutung hat das Areal fir die Gesamtgemeinde (z.B. fir Generati-
onenwechsel, bezahlbarer Wohnraum)?

« Wie kann das Areal in das bestehende Siedlungsgeflige eingebunden wer-
den?

* Welche Synergien kann das Gebiet zusatzlich zum Wohnen Gbernehmen
(z. B. wohnnachgelagerte Nutzungen wie Quartierladen, Kitas, Dienstleis-
tungsangebote)?

3 Prozesse kennen - Akteurlnnen mobilisieren

Fur eine wirksame Steuerung ist es zentral, dass Gemeinden ihre Rolle im Ent-
wicklungsprozess aktiv wahrnehmen. Sie sind nicht nur Genehmigungsinstanz,
sondern kénnen als Impulsgeberin, Koordinatorin oder auch als aktive Eigentu-
merin auftreten. Dazu braucht es Klarheit Gber eigene Handlungsspielrdume, Zu-
standigkeiten und Instrumente - ebenso wie die Bereitschaft, Verantwortung zu
Ubernehmen und Entwicklungen im Sinne des Gemeinwohls zu gestalten.

Verstandnis far Instrumente und Prozesse starken sowie interne und externe
Kompetenzen ausbauen. Bei der Ertiichtigung der Gemeinden kénnen Kanton
und Regionen wichtige Aufgaben Gbernehmen.

Der Planungshorizont einer Zonenplanrevision betragt in der Regel rund 15 Jahre.
Innerhalb dieses Zeitraumes ist eine entsprechende Baulandmobilisierung durch
die Gemeinde sicherzustellen. Gemeinden sollten die entsprechenden Verfah-
ren und Instrumente kennen und anwenden. Dies betrifft besonders auch Orts-
burgergemeinden, bei denen haufig das Bewusstsein dafir fehlt, dass ihre Bau-
landreserven in direktem Zusammenhang mit dem Gemeindewohl stehen.
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Kollaborationsformate

Lead bei Entwicklungsvor-
stellungen sichern
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4 Neue Kooperationsmodelle

Gemeinden kdnnen bei der Entwicklung von Arealen unterschiedliche Rollen
Ubernehmen, was sich in verschiedenen Kollaborationsformaten widerspiegelt:

Initilerung durch
Gemeinde & Ver-
tretung Interessen

- Entwicklungsvorstellung - Entwicklungsvorstellung - Entwicklungsvorstellung
- Stadtebauliche Studie - Stadtebauliche Studie unter - Dialogprozess mit
Einbezug der Grundeigentimern

Grundeigentimer
-> Stéadtebauliche Studie unter
Einbezug der Gemeinde

Als aktive Eigentimerin (A) gestaltet sie den Prozess direkt, ibernimmt Verant-
wortung fur Planung und Umsetzung und sichert die gemeindlichen Interessen
Uber das Grundeigentum ab. Als Partnerinnen einer privaten Entwicklungstrager-
schaft (B) erfolgen Planung und Realisierung gemeinsam, wobei Zielsetzungen
und Zustandigkeiten im Dialog abgestimmt werden. Oder die ist Gemeinde nicht
selbst Eigentiimerin, Gbernimmt aber eine koordinierende Rolle (C). Sie bringt
ihre &ffentlichen Interessen in Dialogprozesse mit der Grundeigentimerschaft
ein und begleitet die Entwicklung aus strategischer Perspektive.

Die Federfihrung bei der Initialisierung und Umsetzung Gebietsentwicklung
liegt bestenfalls beim Gemeinderat selbst. Er muss sicherstellen, dass bei Areal-
entwicklungen die &ffentlichen Interessen gewahrt und zentrale Anliegen in die
Planung einfliessen. Dies erfordert eine klare Haltung bezliglich der Entwicklung,
insbesondere wenn die Umsetzung durch Private erfolgt.
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Hirden und Hemmnis

Strategische Positionie-
rung und Nachfrageprofile

Schllsselgebiete als He-
bel

Instrumente und Prozesse
nutzen

Best Practice als Orientie-
rungshilfe
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Ubertragbarkeit und Fazit

Bei der Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumstrategie sehen sich Gemein-
den mit unterschiedlichen Hirden und Hemmnissen konfrontiert. Dazu zahlen
begrenzte Ressourcen, unklare Entwicklungsabsichten der Grundeigentiimer-
schaften und ein oftmals fehlender Austausch zwischen den Akteuren. Eine klare
Vision Uber die riumliche Gesamtentwicklung der Gemeinde, das Erkennen
grosserer, zusammenhangender Flachen und ihr Potenzial fir die Gesamtent-
wicklung sowie Kenntnisse der Entwicklungsabsichten der Grundeigentimer-
schaft sind entscheidend. Ebenso von grosser Bedeutung ist ein enger und kon-
tinuierlicher Austausch, um eine kooperative Entwicklung zu erméglichen.

Fir eine gezielte Wohnraumentwicklung ist das Wissen tber Zielgruppen und
Nachfrageprofile unabdingbar. Es ermoglicht, das Wohnungsangebot besser auf
die Bevdlkerung abzustimmen und zugleich die Vielfalt an Wohnformen und
Wohnumfeldern zu sichern. Die Auseinandersetzung mit Zielgruppen und Nach-
frageprofilen sollte idealerweise bereits auf der Ebene des rdumlichen Entwick-
lungsleitbilds (REL) erfolgen. Bereits mit dem REL kann so eine wichtige Grund-
lage fUr eine nachhaltige Wohnraumentwicklung geschaffen werden.

Die Gemeinden Ubernehmen bei der Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraum-
entwicklung somit eine Schltsselrolle. Sie koordinieren, setzen Rahmenbedin-
gungen und steuern die Entwicklung im 6ffentlichen Interesse. Entscheidend ist,
dass sie frihzeitig mit Eigentimerschaften, Investoren, Fachpersonen und der
Bevolkerung zusammenarbeiten und die Vorteile einer Entwicklung verstandlich
kommunizieren. Viele Gemeinden erkennen die Bedeutung einer nachhaltigen
Wohnraumentwicklung und die Relevanz der Nachfrageprofile fir ihre Gesamt-
entwicklung. Dies zeigt sich in einer hohen Bereitschaft, sich vertieft mit dem
Thema auseinanderzusetzen. Haufig ist daftir auch eine fachliche externe Unter-
statzung erforderlich.

Die Umsetzung einer nachhaltigen Wohnraumstrategie gelingt vor allem Uber die
Ermittlung und Aktivierung von Schlusselgebieten. Mit einem Gemeindescree-
ning und einer klaren Methodik lassen sich geeignete Gebiete bestimmen und
in Impulsgesprachen mit den Gemeinden und gegebenenfalls der Grundeigen-
timerschaft konkrete gemeinsame Vorstellungen und nachste Schritte entwi-
ckeln. Die gewahlte Methodik hat sich bewahrt und ist auch in anderen Regionen
anwendbar.

Gemeinden kdnnen auf eine breite Palette an Instrumenten und Prozessen zu-
rickgreifen. Dazu gehoéren rechtliche und planerische Mittel wie Nutzungspla-
nung oder stadtebauliche Vertrage, finanzielle Ansatze wie eine aktive Bodenpo-
litik und finanzielle Férdermdglichkeiten sowie prozessuale Bausteine wie der
Dialog mit Eigentimerschaften und Bevolkerung. Richtig eingesetzt, schaffen sie
Handlungsspielrdume und Akzeptanz.

Best-Practice-Beispiele aus anderen Regionen zeigen, dass innovative Lésun-
gen mdglich sind. Sie verdeutlichen, wie neue Wohnformen, kooperative Pro-
zesse und kreative Instrumente erfolgreich umgesetzt werden kénnen. Fur die
Gemeinden ké&nnen solche Beispiele als Quelle der Inspiration dienen. Sie bie-
ten konkrete Anknldpfungspunkte, wie eigene Projekte ausgestaltet und neue
Wege beschritten werden kénnen.
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Anhang

1 Blitzanalyse
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Finanzielle Wohnattraktivi-
tat

Standortqualitat

Standort- und Lagequalitat

Das Fricktal ist ein wachsender Wirtschaftsstandort insbesondere fur die Phar-
mabranche. Heutige und kinftige Beschaftigte sind eine Chance far das Fricktal
sich als Wohnstandort weiter zu etablieren und attraktivere Wohnformen fir Frick-
taler Arbeitskrafte anzubieten.

Das Fricktal ist aus finanzieller Sicht attraktiv zum Wohnen. Das frei verfligbare
Einkommen? ist das zentrale Kriterium der finanziellen Wohnattraktivitat.

Abbildung 1: RDI-Indikator, inklusive Pendel- und Kinderbetreuungskosten. Der RDI-Indikator
bringt die frei verfligbaren Einkommen fiir eine grosse Bandbreite von Haushalten in aggregierter
Form zum Ausdruck. (Quelle: Factsheet Region Fricktal, Credit Suisse, Geostat, 2022).

Der Standortqualitatsindikator (SQI) von der Region Fricktal betragt 0.56 (Rang
24). Die Region Fricktal weist somit eine Gberdurchschnittlichen Standortattrakti-
vitat aufgrund der guten Erreichbarkeit der Beschaftigten, der steuerlichen Attrak-
tivitat far natarliche Personen und der Verflgbarkeit von Fachkraften auf.

B Steuerliche Attraktivitat fir natUrliche Personen
Steuerliche Attraktivitat fur juristische Personen
Verflgbarkeit von Fachkraften

Verfugbarkeit von Hochqualifizierten
Erreichbarkeit der Bevolkerung

Erreichbarkeit der Beschaftigten

Erreichbarkeit von Flughafen
O Schweizer Mittel

Abbildung 2: Der Standortqualitatsindikator (SQI) misst die Attraktivitat der Schweizer Regionen fiir
Unternehmen im Vergleich zum Schweizer Durchschnitt. Der Indikator basiert auf sieben
quantiativen Teilindikatoren. (2023, Quelle: Credit Suisse).

3 Es bezeichnet denjenigen Betrag, welcher einem Haushalt nach Abzug sadmtlicher Zwangsabgaben und Fixkosten vom Bruttoeinkommen

zur Verfagung steht.
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Branchenstruktur Im Fricktal sind 37'396 Personen beschaftigt, davon 55% im Dienstleistungssek-
tor, 39.9% in der Industrie und 5% in der Landwirtschaft (Quelle: BfS). Das Fricktal
zeichnet sich durch einen im kantonalen Vergleich tGberdurchschnittlichen Anteil
an Beschaftigten in der Chemie- und Pharmabranche aus (siehe Abbildung 9). In
absoluten Zahlen ist dies die beschéaftigungsstarkste Branche der Region.

Pharma

Gesundheitswesen
Ausbaugewerbe

Logistik

Grosshandel

Detailhandel
Unterrichtswesen
Landwirtschaft

Forschung und Entwicklung

Maschinenbau
0.0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.0%

I Fricktal M AG BcH

Abbildung 3: Beschaftigungsanteile der 10 gréssten Branchen der Region Fricktal in Prozent (2019,
Quelle: Credit Suisse, BfS).

Beschaftigtenwachstum Das Fricktal registrierte von allen Aargauer Wirtschaftsregionen zwischen 2012

(2012-2018) und 2018 das héchste Beschaftigungswachstum (Wachstumsbeitrage in Pro-
zentpunkten). Dabei trugen administrative und soziale Dienste (darunter insbe-
sondere das Gesundheits- und Heimwesen) massgeblich bei.

10% 5 m Landwirtschaft
9 i E——
2;) I * e B 5 Baugewerbe
0
* . .
49% " Industrie/Energie
2% I — m Verkehr, Transport, Post

0% re——mm T T T T T
2% |
-4% L
6% m Finanzdienstleistungen

’JI-

m Information, Kommunikation, IT

Handel und Verkauf

-8% m Unternehmensdienstleistungen

AG

m Unterhaltung und Gastgewerbe

Fricktal
Freiamt
CH
Aarau
Baden

Administrative und soziale Dienste

Mutschellen
Brugg/Zurzach

+ Wachstum Total (VZA)

Abbildung 4: Beschéftigtungswachstum 2012-2018 in %, Wachstumsbeitrage in Prozentpunkten
(Quelle: Credit Suisse, 2021, Regionalstudie Aargau. Daten: BfS, Credit Suisse).

Verflgbarkeit von qualifi- Im Fricktal verfligt die Mehrheit der Beschaftigten Uber einen Sekundarabschluss

zierten Arbeitskraften I, die Verflgbarkeit von Hochqualifizierten mit einem Bildungsabschluss auf Ter-
tidrstufe ist hingegen unterdurchschnittlich. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass ein grosser Teil der Bevolkerung im Fricktal dem Mittelschicht an-
gehort, dessen Grundwerte breit verteilt sind.

sa_partners 35



Wohngebaudebestand

Wohn- und Haushalts-
struktur
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_ I 51.4% -57.7%
= gg& - 3(‘,;22 I 47.4% - 51.4%
15 86.3%  88.3% I 43.4% - 47.4%
84.3%  86.3% 39.4% - 43.4%
35.4% - 39.4%

31.4% - 35.4%

I 27.4% -31.4%

W 22.4% - 27.4% *

82.3% - 84.3%

Abbildung 5: Links: Verfligbarkeit von Fachkréften tiberdurchschnittlich (Anteil Personen (Einwoh-
ner, Zupendler und Grenzgénger) im Erwerbsalter mit mind. Einem Bildungsabschluss auf Sekun-
darstufe Il, nach Wirtschaftsregion, in %, 2015-2019). Rechts: Verfligbarkeit von Hochqualifizierten
unterdurchschnittlich (Anteil Personen (Einwohner, Zupendler und Grenzgéanger) im Erwerbsalter
mit einem Bildungsabschluss auf Tertiarstufe, nach Wirtschaftsregion, in %, 2015-2019) (Quelle: Re-
gionalstudie Aargau, Credit Suisse, 2021. Daten: BfS, Credit Suisse, Geostat).

Wohn- und Haushaltsstruktur

Das Einfamilienhaus (EFH) als Wohnform ist pragend im Fricktal. Der Anteil der
Einfamilienhduser am Wohngebaudebestand liegt im Fricktal Gber dem gesamt-
schweizerischen Durchschnitt. In den Gemeinden zeigt sich eine klassische Ver-
teilung: Je landlicher die Gemeinde, desto héher der Anteil an Einfamilienh&u-
sern.

80%
70%
60%

50%

30% M Schweiz W Aargau

20% Fricktal B Kernstadte
10% B Urbane Entwicklungsraume M Landliche Zentren

Landliche Entwickungsachsen ' Landliche Entwicklungsraume
0%

Abbildung 6: Anteil EFH am Wohngebaudebestand (Quelle: sa_partners. Daten: BfS, Statistik der
Bevolkerung und der Haushalte, 2020).

Im Fricktal generell und in den Iandlichen Rdumen (Iandliche Zentren, 1andliche
Entwicklungsachsen und landliche Entwicklungsrdume) sind Wohnungen mit 5
und mehr Zimmern (Wohnstruktur) im Vergleich zum Schweizer Durchschnitt und
zu den urbaneren Rdumen Ubervertreten. Dies ist auch auf den hohen Anteil an
EFH zurGckzufahren.

Im Gegensatz zur Zimmeranzahl der Wohnungen, unterscheidet sich die Haus-
haltsstruktur (Anzahl Personen) nur gering zwischen den verschiedenen Raumty-
pen und ist vergleichbar mit urbanen Raumen in der Schweiz. Das bedeutet,
dass die durchschnittliche Anzahl der Personen pro Haushalt im landlichen
Raum &hnlich ist wie in urbaneren Gebieten, obwohl die Wohnungen im landli-
chen Raum grésser sind. Dies deutet darauf hin, dass im landlichen Raum ten-
denziell mehr Wohnraum pro Haushalt und Person zur Verfligung steht.
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Preisentwicklung Wohnei-
gentum

Versorgung und Zentralitat
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Abbildung 7: Links: Anteil Wohnungen nach Zimmeranzahl. Rechts: Anteil Haushalte nach Grésse
(Quelle: sa_partners. Daten: BfS, Statistik der Bevélkerung und der Haushalte, 2020).

Die Preisentwicklung des Wohneigentums (Einfamilienhauser (EFH) & Eigen-
tumswohnungsgemeinschaft (EWG)) im Fricktal zeigt seit dem Jahr 2000 einen
stetigen und deutlichen Anstieg, der jedoch weniger stark ausgepragt ist als die
gesamtschweizerische Preisentwicklung. Die Preise fur EFH und EWG sind seit
2000 um 80% gestiegen.

220 10%
200 8%
180 6%
160 4%
120 —2 'II' L Al 0%
100 - 09, =Preisind. Region Fricktal
=Preisind. Schweiz
80 -4%

-Jahresw. Region Fricktal
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Abbildung 8: Linke Skala: Index: 1.Q 2000 = 100; rechte Skala: Jahreswachstum in Prozent;
Erstwohnsitz. (Quelle: Factsheet Region Fricktal, Wiiest Partner, Credit Suisse, 2022).

Wohnumfeld und Wohnnachgelagerte Nutzungen

Wohnnachgelagerte Nutzungen sind entscheidend fur die Wohnqualitat eines
Wohnstandortes. Dazu z&hlen Nahversorgungs-, Bildungs-, Freizeit- und soziale
Einrichtungen sowie Infrastruktureinrichtungen, die zu einer hohen Wohnqualitat
beitragen.

Neben dem Regionalzentrum Rheinfelden und die Gberkommmunale Zentren Lau-
fenburg, Stein, Frick und Gipf-Oberfrick (hohes bzw. mittleres Versorgungs- und
Bildungsangebot), verfligen sehr viele Dorfzentren im Fricktal mit ihren Volgs
Uber ein Versorgungsangebot. Zudem haben bis auf vier Gemeinden alle Frickta-
ler Gemeinden eine Kita, eine Tagesstruktureinrichtung oder eine Tagesfamilie.
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Mittlere Distanz zu wohn-
gelagerten Nutzungen
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TYPOLOGIE WOHNEN"

NINHALT

Abbildung 9: Zentralitat und Versorgungsqualitat im Fricktal (Quelle: Zielbild Fricktal Regio,
sa_partners, 2024).

Die mittlere Distanz zu den Einrichtungen des taglichen Lebens (Lebensmittel-
geschéfte, Restaurants und Cafés, Postdienste, Banken, Schulen der Sekundar-
stufe Il, Geschafte < 400 m? Zahnarztpraxen, Alters-/Pflegeheime, Apotheken)

wurde in den verschiedenen Raumtypen gemessen.

Die Analyse zeigt, dass der urbane Raum im Allgemeinen eine héhere Dichte
und Nahe zu wesentlichen Grundversorgungseinrichtungen aufweist als der
landliche Raum. Bei den Postdienstleistungen weisen die landliche Entwick-
lungsachse im Vergleich zum Fricktal auf ein relativ dichtes Netz hin. Die Kombi-
nation Post-Volg hat zu einer deutlichen Verbesserung der Postdienstleistungen
in 1andlichen Gebieten geflhrt.
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oV-Gulteklasse
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Abbildung 10: Mittlere Distanz (m) zu Einrichtungen des taglichen Lebens. (Quelle: sa_partners.
Daten: BfS, Distanzen zu den Alltagsdienstleistungen, 2015).

Die Attraktivitat eines Wohnstandortes wird massgeblich von der Qualitat des
offentlichen Verkehrs bzw. der 6V-Guteklasse beeinflusst. Die Zentren Rheinfel-
den, Stein, Laufenburg und Frick sind mit dem &V gut erschlossen, wahrend die
landlichen Gemeinden nur Uber eine tiefe Erschliessung mit wenigen Busverbin-
dungen verfigen.
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Abbildung 11: 6V-Gteklasse im Fricktal (Quelle: maps.geo.admin, Bundesbehdrden der
Schweizerischen Eidgenossenschaft, 2024).

39



Ortsverbundenheit

Lebendigkeit

Aufenthaltsqualitat
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Das Wohnumfeld ist haufig ein entscheidender Faktor bei der Wohnstandortqua-
litdt. Die drei SchllUsselindikatoren bilden hierfur die Ortsverbundenheit, Leben-
digkeit und Aufenthaltsqualitat in den Gemeinden. Hierflr gibt es keine messba-
ren Indikatoren. In einen gemeinsamen Workshop wurden daher die Einschat-
zungen der Gemeindevertreter aus dem Fricktal ermittelt zu folgenden Fragen:

«  Wie stark ist die Ortsverbundenheit der Bewohnerschaft inrer Gemeinde?

»  Wie lebendig schatzen Sie lhre Gemeinde ein?

« Wie hoch schatzen Sie die Aufenthaltsqualitat in inrer Gemeinde ein?

IEI Kernstadt oder
urbane Gemeinde
i e Ar
[ ] e Q! H Landliches Zentrum
.
: | LY ole o 230 |
) ! T e @° ol E Gemeinde in landlicher
sehr tief sehr hoch Entwicklungsachse
EI Gemeinde in landlichem
Entwicklungsraum
Wie hoch schitzen Sie die
ein? Kleben Sie den Punkt.
| Lebendigkeit
« Vielfalt der Nutzungen in der Gemeinde (Woh- L °
nen, Gewerbe, Gastronomie, Detailhandel, @ o N
Rusmes | .00 0°050, %
Feste,lokale Bruche I I e e leo o .

«Wochenmarkt, Weihnachtsmarkt sehr tief sehrhoch

Wie hoch schitzen Sie dle Lebendigheit ein?
Kleben Sie den Punkt entsprechend.

Aufenthaltsqualitat P

von ofentichen
en. e, arke im [

.
| | ° 019 .

andschatil
raparks) I I Prac o8

« Kinderfreundiichkeit der Quartiere sehr tief °

sa_partners

Die Ortsverbundenheit wird Giber der Identifikation der Bewohner mit dem Ort,
Inrem lokalen Engagement in Vereinen, Parteien etc. sowie der Qualitat der
Nachbarschaftshilfe definiert.

Gemass der Ergebnisse des Workshops wird die Ortsverbundenheit in den Ge-
meinden positiv wahrgenommen. Es gibt jedoch Ausreisser bei urbanen Ge-
meinden, landlichen Zentren und Gemeinden auf landlicher Entwicklungsachse.

Bezeichnet die Vielfalt der Nutzungen in der Gemeinde (Wohnen, Gewerbe,
Gastronomie, Einzelhandel, Freizeiteinrichtungen, ...) im Allgemeinen sowie die
Moéglichkeiten der Teilnabe an Vereinsaktivitaten, Nachbarschaftsinitiativen, Fes-
ten, &rtlichem Brauchtum und der Durchfihrung von Wochenmarkten, Weih-
nachtsmarkten etc..

Die Lebendigkeit wird in den Gemeinden mehrheitlich positiv wahrgenommen.
Es gibt einige Gemeinden im landlichen Entwicklungsraum («Schlafddrfer») und

urbane Gemeinden im mittleren Bereich.

Die Aufenthaltsqualitat betrifft die Sicherheit und Benutzbarkeit der éffentlichen
Raume wie Quartierstrassen, Platze, Parke im Siedlungsgebiet, die Nahe und
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Qualitat des Naturraums (landschaftliche Qualitaten insbesondere des Jura-
parks) und die Kinderfreundlichkeit der Quartiere.

Sie wird gemass dem Workshop mit den Gemeinden grossmehrheitlich positiv
wahrgenommen. Einige Gemeinden auf der landlichen Entwicklungsachse kom-
men als Ausreisser im mittleren Bereich zu liegen. Dies kdnnte an Ortsdurchfahr-
ten liegen.
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2 Best - Practice-Beispiele
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Wohnprojekt Winkelhalden

Anzahl Einwohner -> 5'385(2023)
Wachstum 2> +5.9% (zwischen 2017-23)
Gemeindetyp - Urbane Wohnlandschaft (gem. KT Richtplan ZH)

Lage in der Gemeinde > Dorfzentrum, zwischen Bahnhof Oberrieden Dorf und

Bahnhof Oberrieden
Wohneinheiten - 44 Wohnungen fiir 65-70 Personen
Wohntypologie - adaptive Wohnungsgréssen zwischen 46 m?und 95 m?,

Gemeinschaftsraum

Bruttogeschossflache > 5'421m?
Zeitraum - 2011 (Landakquisition) - 2023 (Einzug letzte Bewohnende)

Eigentumsverhalt- - Aktionengesellschaft mit einem Aktionarbindungsvertrag
nisse/Finanzierung

In Kiirze

Die «Winkelhalden» ist eine Wohnsiedlung, die ein selbstbestimmtes, aktives Leben, gemeinschaftlich gepragtes
und bezahlbares Wohnen in der dritten Lebensphase (50 plus) bietet. Eigentliimerin der Siedlung ist eine von den
Bewohnenden gehaltene Aktionengesellschaft, welche ihnen anteilsmassig eine sichere Investition in ihre
Wohninfrastruktur und damit ein «Eigentimer:innengefiihl» erméglicht.

Zielgruppe & Nachfrageprofil(e)

Die «Winkelhalden» richtet sich an Menschen Uber 50, die ein gemeinschafts- und nachbarschaftsorientierten Um-
feld suchen. Das Modell des «Wohnen im Alter» ist besonders fiir Menschen interessant, die aus einem Einfamili-
enhaus oder einer Eigentumswohnung ausziehen wollen. Damit entspricht die Zielgruppe der Wohnsiedlung Win-
kelhalden dem Nachfrageprofil A (siehe Kurzportrat A).

Ausloser & Meilensteine Prozess

Das Projekt wurde von einem Privaten, der sich als Teil einer Erbengemeinschaft Zu- Studienauftrag (2014-15)
gang zu Land verschaffen konnte, initiiert und ab 2014 von einer Kerngruppe, beste- —~——
hend aus damals sechs Personen, weiter vorangetrieben. 2015 gelang die Uber- Gestaltungsplan (2018)
nahme des Landes, wodurch die Kerngruppe einen Studienauftrag initiieren und die —~—
Projektentwicklung in Gang setzen konnte. Umsegsetzt wurde der Studienauftrag Baubewilligung (2019)
mittels Richtprojekt als Grundlage fiir den Gestaltungsplan . ———

Bauarbeiten (2020-23)
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Was ist innovativan Wohnmodell & Wohnraumkonzept

Reduktion des privaten Wohnraums und gemeinschaftsorientiertes Wohnen: Attraktive Aussenbereiche, Ge-
meinschaftsraume und Begegnungszonen ermoglichen eine Reduktion des privaten Wohnraums. Die Gemein-
schafts- und Zusatzrdume (Eventraum, Bistro, drei Gastezimmer, 16 Joker-Zimmer, Sternenbar, Sauna, Fitness-
raum, Waschsalon, Gemeinschaftsgarten und Hiihnerstall) lassen sich als erweiterter Wohnraum nutzen. Zudem
férdern die Aussenraumgestaltung und die kollektiven Nutzungen Begegnungen und Austausch und sorgen fir
eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Modulares Wohnen: Die zwischen 45 und 95 m2 grossen Wohnungen sind als flexible Einheiten konzipiert. Die
flexiblen Grundrisse ermdéglichen unterschiedliche Wohnformen. Alle Wohnungen verfligen iber eine Kiche und
ein bis zwei Nasszellen, die auf standardisierten Modulen basieren. Dadurch kbnnen Raumaufteilung und Aus-
baustandard bei Bedarf mit geringem Aufwand an die sich &ndernden Bedurfnisse der Bewohnenden angepasst
werden.

Energie und Umwelt: Die Energieversorgung erfolgt weitestgehend COz-neutral. 400 Photovoltaikmodule erzeu-
gen Strom f(ir die gesamte Siedlung. Heizenergie und Warmwasser werden durch eine intelligente Kombination
von Sonnenkollektoren und tiefen Erdwarmesonden erzeugt. Zudem fordert die Siedlung eine nachhaltige Mobili-
tat und ist als autoarme Siedlung konzipiert. Sie ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angebunden und an beiden
Bahnh&fen von Oberrieden steht je ein Mobility-Auto zur Miete bereit.

Schwammstadt und Okologie: Das Regenwasser von den Dachern und vom zentralen Platz wird in einem Re-
tentionsbecken gefasst und fur die Bewasserung der Pflanzen genutzt.

Rechtsform: Die Rechtsform der Siedlung Winkelhalden ist ein unter Wohnprojekten wenig verbreiteten Aktienge-
sellschaft mit einem Aktionarbindungsvertrag. Dieser Vertrag sorgt flur eine langfristige Absicherung der wichtigs-
ten Ideen des Wohnprojekts und garantiert die Umsetzung der kooperativen Philosophie.

Wichtigste Learnings

- Bei Aktiengesellschaften bringen die Interessenten ihr Eigenkapital ein. Fachleute kdnnen bei der Klarung fi-
nanzieller und rechtlicher Fragen behilflich sein, um Leerlaufe mit den Interessenten zu vermeiden.

- Unternehmerische und nachbarschaftsorientierte Wohnformen flir Personen tiber 50 sind eine Nische. Netz-
werke und bereits involvierte Personen helfen, neue Interessenten zu gewinnen. Erganzend sind breitwirk-
same Vermarktungsmassnahmen wie Mund-zu-Mund-Propaganda, Informationsveranstaltungen, Webseiten,
redaktionelle Beitrdge und Bautafeln wichtig.

- Die Konkurrenz fir Wohnkonzepte, die sich an 50plus richten, ist auf dem Wohnungsmarkt klein. Solche
Wohnkonzepte haben daher gute Chancen, auf Interesse zu stossen.
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Wohnsiedlung & Genossenschaft Orenberg

Anzahl Einwohner -> 1697 (2023)
Wachstum 2> +3.9% (zwischen 2017-23)
Gemeindetyp - Kulturlandschaft (gem. KT Richtplan ZH)

Lage in der Gemeinde - Nahe ISOS-geschutzten Ortskern (Kindergarten, Primar-
und Sekundarschule in unmittelbarer Nahe)

Wohneinheiten - 61Wohnungen fiir 120 Personen

Wohntypologie - Reiheneinfamilienhausern, Dachmaisonette-, Gartenwoh-
nungen und Geschosswohnungen (2 2- bis 5 Y2-Zimmer)

Bruttogeschossflache 2> 11'000 m?(Grosse des Areals)
Zeitraum - 2011 (Einzonung) — 2017 (Fertigstellung)

Eigentumsverhalt- - Wohnbaugenossenschaft Winterthur (GWG)
nisse/Finanzierung

In Kiirze

Die Wohnsiedlung Orenberg dient als zukunftsgerichtetes Modellquartier von hoher raumlicher und architektoni-
scher Qualitat im landlichen Raum. Die Siedlung vereint innovative Wohnmodelle mit ortstypischer Architektur und
dorflichem Ambiente. Als Baugenossenschaft organisiert, bietet die Siedlung bezahlbaren Wohnraum fir alle und
fordert gleichzeitig die Gemeinschaft und soziale Interaktion.

Zielgruppe & Nachfrageprofil(e)

Die Uberbauung Orenberg spricht mit einem differenzierten Angebot an Reihenhausern, Geschoss-, Dachmaiso-
nette- und Gartenwohnungen mit 212 bis 512 Zimmern ein breites Klientel aller Altersgruppen, und insbesondere
Paare und Familien an. Die Gemeinde Ossingen hat die gewlinschte Entwicklung mit Auflagen eingeleitet: Sie hat
im Rahmen der Sondernutzungsplanung einen Anteil von 40% Mietwohnungen festgelegt, um gezielt auch jin-
gere Zielgruppen anzusprechen. Damit entspricht die Siedlung den Nachfrageprofilen C und D.

Ausloser & Meilensteine Prozess

Nach strategischen Uberlegungen zu ihrer kiinftigen Entwicklung kam die Gemeinde  Teilrevision BZO (2011)
Ossingen in einem Leitbild zum Schluss, dass ein Wachstum erwiinscht sei. Durch ———
ein moderates Wachstum kénnten die Schuldenlast und die Infrastrukturkosten der Wettbewerb (2013)
Gemeinde auf mehr Schultern verteilt und die Existenz des Dorfladens langfristig ge- —~——
sichert werden. Ein solches Wachstum war unter anderem auf dem Areal «Orenberg»  Gestaltungsplan
moglich. Die Gemeinde schied die einzigen beiden uniiberbauten Parzellen Land- e

wirtschaftsland innerhalb des Siedlungsgebiets als neue Bauzonen aus und richtete Realisation (2017-18)
auf diesen rund drei Hektaren ihre ersten W3-Zonen ein. Als Kaufer wurde von den
Grundeigentimern eine Baugenossenschaft gewlinscht.
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Innovationsgehalt Wohnmodell & Wohnraumkonzept

Wir-Geflihl und Gemeinschaft im Fokus: Die Gebaudesetzung und Grundrisstypologien unterstreichen die Idee
des gemeinschaftlichen Zusammenlebens: Die Hauser gruppieren sich um einen zentralen Hof mit einem Brunnen
und schaffen eine soziale Mitte bzw. einen langgezogenen Aussenraum, der als autofreier Dorfplatz dient. Zudem
sind die Kiichen und Zugange der Wohnhauser auf die gemeinschaftlich genutzte Mitte ausgerichtet, um das Kol-
lektivgefiihl und Begegnungen zu férdern. Das Wir-Geflihl wird ausserdem durch Laubengange, Gemeinschafts-
garten und ein Siedlungslokal («Stube») gestarkt.

Zwischen Tradition und Innovation: Die Bauweise von Ossingen ist gepragt durch die Prasenz einfacher Okono-
miebauten. Mit einer ortstypischen Architektur und landwirtschaftlichen Bautypologien nimmt die Siedlung Bezug
auf die Baukultur und landliche Bauweise des Zlrcher Weinlands. Somit haben die Architekten eine stadtische und
zeitgemasse Interpretation des Wohnens auf dem Land geschaffen.

Ubergang in die Landschaft und Aussenraumgestaltung: Die auf der griinen Wiese erbaute Siedlung «Orenberg»
legt Wert auf einen sanften Ubergang in die angrenzende Landschaft und auf die Pflege eines ékologischen Sied-
lungsrandes. Die neue Siedlung schafft durch Wiesenflachen mit Obstbdumen eine Einbindung in die umgebende
Landschaft. Die landschaftsarchitektonische Gestaltung der Freiflachen zielte darauf ab, alle Pflanzen in der Sied-
lung essbar zu machen und die Bewohnenden aktiv in die Pflege und Nutzung ihrer Umgebung einzubeziehen.
Die Friichte der vielen verschiedenen Obstbdume und die Trauben werden gemeinsam geerntet und aufgeteilt.

Einzonung mit Auflagen: Die Einzonung der Baulandreserve wurde an zahlreiche Auflagen geknlpft. Bedingun-
gen waren unter anderem ein Architekturwettbewerb und damit zusammenhangend ein Gestaltungsplan fir das
gesamte Areal. Weiter lautete die Vorgabe, mindestens 40% der Flache flr Mietwohnungen zur Verfligung zu stel-
len. Damit wurde sichergestellt, dass in den neuen Bauzonen keine Einfamilienhduser entstehen, sondern Wohn-
raum fir méglichst viele neue Einwohner.

Energie und Nachhaltigkeit: Die Energieversorgung in der Siedlung erfolgt Giber den Anschluss an den értlichen
Nahwarmeverbund, einen Teil des Stroms liefert die Photovoltaikanlage auf dem Dach des benachbarten Schul-
hauses. In der Tiefgarage der Siedlung befinden sich Ladestationen flir Elektroautos und ein Carsharing-Auto der
GWG, das von den Bewohnenden benutzt werden kann.

Wichtigste Learnings

- Um eine hochwertige Siedlungs- und Wohnqualitat zu erreichen, bilden spezifische Auflagen bei der Son-
dernutzungsplanung (z.B. Mindestanteil Mietwohnungen) ein wertvolles Instrument.

- Gerade im landlichen Raum bilden Genossenschaften eine grosse Chancen auch neue Einwohnerinnen zu
gewinnen, die landliches Wohnen mit urbanen Charakter bevorzugen. Nicht zuletzt ist es gelungen wohn-
nachgelagerte Nutzungen in die Siedlung zu intergieren und einen Beitrag an die Standortqualitat der Ge-
meinde zu leisten.
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WohnUberbauung «am Chatzebach»

Eckdaten Gemeinde Muri (Kanton Aargau)

Anzahl Einwohner -> 8'556 (2023)
Wachstum 2>  +1.7 % (zwischen 2017-23)
Gemeindetyp - Landliches Zentrum (gem. KT Richtplan AG)

Eckdaten Wohngenossenschaft «<am Chatzebach»

Lage in der Gemeinde > Na&he zum Bahnhof Muri und zum Kloster

Wohneinheiten - 17 Eigentumswohnungen, 37 Genossenschafts-
wohnungen
Wohntypologie - Reiheneinfamilienhauser mit attraktiven Gartenanlagen

sowie 2 ¥2- bis 5 2-Zimmer-Wohnungen)
Bruttogeschossflache - 11'000 m?
Zeitraum - 2016 (Studienauftrag) - 2019 (Bezug)

Eigentumsverhalt- - Genossenschaft fur Wohnkultur
nisse/Finanzierung

In Kiirze

Die Wohnhauser «xam Chatzenbach» sind als «Hauser im Garten» konzipiert und nehmen Bezug auf die pragende
Klosteranlage der Gemeinde Muri. Das durchmischte Wohnen fiir unterschiedliche Zielgruppen von Jung bis Alt
wird durch ein innovatives Dienstleistungskonzept unterstitzt. Fir alle Situationen und Bedlirfnisse werden ent-
sprechende Angebote zur Verfligung gestellt.

Zielgruppe & Nachfrageprofil(e)

Die Wohnsiedlung ist dem Grundsatz des generationeniibergreifenden Wohnens verpflichtet. Die unterschiedlich
grossen und verschieden ausgestatteten Wohneinheiten sprechen verschiedene Zielgruppen an - alleinstehende
Personen, Paare, Familien und éltere Personen. Damit entsprechen die Zielgruppen der Wohngenossenschaft «am
Chatzebach» den Nachfrageprofilen, A, C und D.

Ausléser & Meilensteine Prozess

Im Dezember 2016 wurde nach rund einjahriger Vorbereitungszeit die «Genossen- Architekturwettbewerb (2016)
schaft fur Wohnkultur gegriindet». Die «pflegimuri» (Institution, die Pflege- und Be-

treuungsdienste fir altere und hilfsbedlirftige Menschen anbietet) hat einen Teil sei- Planung (ab 2016)

ner Grundstiicke unter der Bedingung, dass die Mietwohnungen in Form einer Wohn-

genossenschaft organisiert werden, an die «Genossenschaft flir Wohnkultur» im Bau-  Realisierung (2017-2019)
recht veraussert. In der Folge wurde ein Architekturwettbewerb lanciert, mit dem Ziel

eine hohe Bauqualitat mit vielfaltigen Aussenrdume und attraktiven Wohneinheiten zu  Fertigstellung (2019)
férdern.
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Innovationsgehalt Wohnmodell & Wohnraumkonzept

Wohnen mit Service: Fiir die Bewohnenden wurde ein einzigartiges Dienstleistungskonzept entwickelt, das von
der «pflegimuri» (Institution, die Pflege- und Betreuungsdienste flr altere und hilfsbedirftige Menschen anbietet)
angeboten wird. Die Bewohnende kénnen von gewissen alltaglichen Aufgaben wie Reinigung der Wohnung, Gar-
tenarbeit, handwerkliche Arbeiten oder Abwesenheitsservice (z.B. Pflanzen giessen, Briefkasten leeren etc.) ent-
lastet werden. Insbesondere dltere Bewohnende kdnnen so méglichst lange in ihrer eigenen Wohnung leben. Zu-
dem sind die Spitex Muri und Umgebung sowie einzelne Seniorenwohnungen in die Uberbauung integriert.

Freiraumgestaltung im Fokus: Besonderes Augenmerk wurde auf die Aussenanlagen gelegt. Neben attraktiv ge-
stalteten und mit Baumen bepflanzten Vorplatzen, welche von den Bewohnenden gepflegt werden, gibt es einen
Krautergarten in Hochbeeten, einen Kinderspielplatz sowie verschiedene «Ruderalflachen». Die gemeinschaftlich
genutzten Flachen werden von einer «Gartengruppe» gepflegt und unterhalten.

Aktives Gemeinschaftsleben: Ein aktives Gemeinschaftsleben wird durch Begegnungszonen aber auch durch
gemeinsame Anlasse, Freizeitangebote und soziale Dienstleistungen geférdert. Zu den Begegnungszonen geho-
ren ein begrinter Pavillon sowie ein grossziigiger Gemeinschaftsraum mit grosser gedeckter Terrasse inklusive
Grillstelle. Die Gemeinschaftsbereiche dienen in erster Linie als Treffpunkt fir die Bewohnende der Siedlungen
aber kdnnen auch von Externen genutzt werden.

Hohe Baustandards: Bei der Planung und Gestaltung der Wohnlberbauung «am Chatzenbach» wurde grosser
Wert auf eine dkologische und nachhaltige Bauweise gelegt. Das Areal wurde mit der Minergie-P-Zertifizierung
(maximale Energieeffizienz und optimales Innenraumklima) und der SNBS-Zertifizierung (Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz, der sich an den drei Nachhaltigkeitsdimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt orientiert)
ausgezeichnet.

Klosteranlage als Bezugspunkt: In der ortsbaulichen Lesart wurde die pragende Klosteranlage von Muri als Be-
zugspunkt genommen. Die Wohnhauser am Wiliweg sind dhnlich den vorhandenen Hausern aus dem 19. Jahrhun-
dert und den Okonomiegebiuden um das Kloster als «Hauser im Garten» konzipiert. Sie bilden einen strassenbe-
gleitenden Baukérper, der an das langgezogene Kloster erinnert.

Wichtigste Learnings

- Das Projekt zeigt, wie erfolgreiche Synergien zwischen der Wohniiberbauung und nahe gelegenen Dienstleis-
tungsinstitutionen (in diesem Fall die Pflegeinstitution «pflegimuri») entstehen und innovativ in das Wohnpro-
jekt integriert werden kénnen.

- Die Kombination aus Genossenschaft- und Eigentumswohnungen bildet vor allem im landlichen Raum neue
Chancen. Die Eigentimer erwerben wie die Mieter Anteilsscheine an der Genossenschaft und tragen so naal-
tig zur Gemeinschaft bei.
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Neubau Volg-Laden mit Wohnungen und Ge-
werbeflache

Anzahl Einwohner > 2'346 (2023)
Wachstum >  +2.28% (zwischen 2017-23)
Gemeindetyp - Lé&ndlicher Entwicklungsraum (gem. KT Richtplan AG)

Lage in der Gemeinde > Dorfzentrum

Wohneinheiten - 12 Mietwohnungen, 1Volg Laden und weitere 180 m? Ge-
werbeflachen

Wohntypologie > 3 %2-Zimmer-Mietwohnungen
Bruttogeschossflache > 2'000 m?(Grosse des Areals)

Zeitraum - 2013 (Studienauftrag) - 2017 (Bezug)

Eigentumsverhalt- - Landi Freiamt Genossenschaft
nisse/Finanzierung

In Kiirze

Mit dem Projekt «Neue Mitte» im Zentrum von Jonen, welches im Inventar der Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als
national bedeutend inventarisiert ist, wurden drei Baukorper mit 12 Wohnungen, Gewerberaumen und einem
neuen Volg-Laden realisiert. Die Kombination von Wohneinheiten und Einkaufsméglichkeiten starkt die Versor-
gungsqualitit in der Gemeinde Jonen. Die Uberbauung weist wertvolle Aussenrdume und eine hohe architektoni-
sche Qualitat auf, welche sich an den bestehenden historischen Strukturen und Bautypologien orientieren.

Zielgruppe & Nachfrageprofil(e)

Die Zielgruppe flr die Wohn- und Geschéaftshauser in Jonen umfasst lokale Einwohnende, die moderne und attrak-
tive Wohnmaoglichkeiten suchen und Wert auf unmittelbare Einkaufsmoglichkeiten, eine dérfliche Atmosphére und
eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr legen. Damit entspricht die Zielgruppe dem Nachfrageprofil A
und D.

Ausloser & Meilensteine Prozess

Die Besitzer der Parzelle im Zentrum von Jonen suchten 2013 den Zusammenschluss | vorstudien (ab 2012)

mit der Landi Freiamt, was die Erneuerung der Volg-Filiale mdglich machte. In Zu- ——
sammenarbeit mit der Gemeinde Jonen konnte die Landi Freiamt den Ersatzneubau Projektwettbewerb mit Stu-
des Volg vorantreiben. Fur das Landi-Projekt im Dorfzentrum Jonen, welches im In- dienauftragen (2013)
ventar der Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als national bedeutend inventarisiert ist, und —~—

in unmittelbarer Nahe zu Schutzobjekten wurde im Jahr 2013 ein Projektwettbewerb Baueingabe (ab 2014)

mit Studienauftragen durchgefiihrt. Dadurch konnte eine hohe architektonische Qua- ——

litat gewahrleistet werden. Das Projekt wurde in enger Zusammenarbeit mit der kan- Bauarbeiten (2015-2017)

tonalen Denkmalpflege erarbeitet.
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Innovationsgehalt Wohnmodell & Wohnraumkonzept

Volg-Laden in Kombination mit Wohnungen: Mit der Zentrumsentwicklung «Neue Mitte» wurde die Versorgungs-
qualitat in der Gemeinde Jonen nachhaltig gestéarkt. Die Kombination aus kleineren Wohneinheiten und einer zent-
ralen Versorgungseinrichtung sichert die Nahversorgung fiir die Bewohnende der Gemeinde. Der Volg-Laden inte-
griert zudem eine Poststelle und eine Bank und fungiert so als zentraler Versorgungspunkt. Durch die Ansiedlung
der Volg-Filiale, die gleichzeitig Mieterin im Projekt ist, konnte ein wesentlicher Akteur fur die Zentrumsentwicklung
gewonnen werden.

Mix zwischen Moderne und Tradition: Aufgrund des national geschiitzten Ortsbildes von Jonen mussten denk-
malpflegerische Auflagen erflllt werden und die Planungs- und Projektierungsphase aktiv von Vertreter der kanto-
nalen Denkmalpflege begleitet werden. Der enge Austausch zwischen Gemeinderat, Fachkommission und Bau-
herrschaft erméglichte eine moderne Uberbauung, die sich in die Iandliche und ortsbildgeschiitzte Umgebung
einfugt.

Wichtigste Learnings

- Ein enger Austausch zwischen dem Gemeinderat, der Fachkommission und der Bauherrschaft erwies sich als
grundlegend fiir den Erfolg des Projekts. Insbesondere der Fachkommission kam eine wichtige Rolle bei der
Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten in Jonen zu.

- Die Landi Genossenschaften bilden vor allem im landlichen Raum ein wichtigen Partner fiir den Erhalt oder
die Ansiedlung von wohnnachgelagerten Nutzung und tragt so wesentlich zur Standortattraktivitat der Ge-
meinden bei. Nicht zuletzt kann sie ein wichtiger Akteur bei der Zentrumsentwicklung sein.
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Generationenhaus Pfauen

Anzahl Einwohner -> 8"185(2023)

Wachstum - Zahl nicht vorhanden (Gemeindefusion)

Gemeindetyp - Landliches Zentrum (gem. KT Richtplan AG)
_

Lage in der Gemeinde Dorfzentrum, neben dem Thermalbad

Wohneinheiten -> 96 Pfleaezimmer. 22 Seniorenwohnunaen

Wohntypologie > 2 7%-und 3 2 Seniorenwohnungen

Bruttogeschossflache > 14'728 m?
Zeitraum - 2011 (Landakquisition) - 2019 (Fertigstellung)

Eigentumsverhalt- - Emil-Burkhardt Stiftung
nisse/Finanzierung

In Kiirze

Das «Generationenhaus Pfauen» vereint ein Pflegeheim, Alterswohnungen, eine Kindertagesstatte und ein Restau-
rant unter einem Dach. Der Pfauen Gbernimmt eine Vorreiterrolle als moderne Pflegeinstitution mit Dienstleistungs-
angeboten, die den Menschen auch im Alter ein selbstbestimmtes Leben ermoglichen. Mitten im Flecken und in
unmittelbarer Nahe zum Thermalbad, starkt das Generationenhaus mit seinem Nischenangebot Bad Zurzach als
Gesundheitsstandort.

Zielgruppe & Nachfrageprofil(e)

Das «Generationenhaus Pfauen» zielt insbesondere altere Menschen ab, die in einer altersgerechten und gemein-
schaftlichen Umgebung leben méchten. Damit entspricht die Zielgruppe des Generationenhauses «Pfauen» dem
Nachfrageprofil A. Die Zeit hat jedoch gezeigt, dass dieses Angebot nicht nur flr ltere Menschen anzieht, sondern
dass auch Personen angesprochen werden, die von der sozialen Vernetzung und den gemeinsam nutzbaren Rau-
men profitieren méchten. Im Jahr 2023 war der jlingste Bewohnende des Mehrgenerationenhauses 45 Jahre alt.
Damit entspricht die Zielgruppe des Generationenhaus Pfauen dem Nachfrageprofil A (siehe Kurzportrat A).

Ausloser & Meilensteine Prozess

Das Projekt auf dem Héfli-Areal wurde von der Emil-Burkhardt-Stiftung in Zusammen-  Projektwettbewerb (2014)
arbeit mit der Gemeinde Bad Zurzach initiiert, um dem steigenden Pflegebedarf in - -

der Region zu begegnen und einen sozialen Ort der Begegnung flir unterschiedliche
Generationen zu schaffen. Da das bisherige Altersheim in Bad Zurzach die Beddirf-
nisse der Zukunft hinsichtlich Pflege nicht mehr abdecken konnte, entstand die Idee
eines Generationenhauses mit einem Pflege- und Betreuungszentrum, Wohnungen
mit Service, einer Kindertagesstatte und Buros flir die Spitex. Fir das Generationen-
haus wurde 2014 ein Wettbewerb ausgeschrieben. Das Gebaude wurde 2020 als
«Bau des Jahres» und 2022 mit dem Best Architects 22 Award ausgezeichnet.

Fertigstellung (2019)

e —
Auszeichnungen (2020 und
2022)
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Innovationsgehalt Wohnmodell & Wohnraumkonzept

Generationenmix unter einem Dach: Das Generationenhaus Pfauen vereint Wohnungen fir altere Menschen und
eine Kindertagesstatte mit 36 Platzen unter einem Dach. Der Austausch zwischen Jung und Alt wird nicht nur beim
gemeinsamen Mittagessen geférdert, sondern auch durch das Aktivierungsprogramm mit Aktivitaten wie Singen,
Turnen oder Theaterauffihrungen, an denen auch die Krippenkinder teilnehmen.

Selbststindigkeit im Fokus: Die 12 hindernisgerechten Apartments ermdéglichen es den Bewohnenden, individu-
ell zu entscheiden, welche Dienstleistungen sie bendtigen - z.B. Haushaltshilfe, Mahlzeitendienst, Wascheservice
oder Vermittlung von Spitex und Physiotherapie. So kénnen sie selbststandig im Alter in eigenen kleinen Wohnun-
gen leben.

Die Offentlichkeit ist willkommen: Die Uberbauung bietet 6ffentliche Einrichtungen wie ein Restaurant und einen
Friseursalon sowie ein Aktivierungsprogramm, das nicht nur den Bewohnenden, sondern auch der Offentlichkeit
zuganglich sind. Dartber hinaus kann der Mehrzweckraum von Vereinen und Unternehmen gemietet werden, was
den sozialen Austausch Uber die Grenzen der Einrichtung hinaus férdert. Auch Freiwilligenarbeit wird aktiv gesucht
und geférdert.

Innovative Technologien: Ein Chip-basiertes Badge-System flr die Bewohnenden des Generationenhauses
Pfauen ersetzt den traditionellen Schlissel. Bewohnenden und Mitarbeiter kbnnen dieses Medium im gesamten
Gebaude verwenden - sei es zum bargeldlosen Bezahlen im Bistro oder zur Nutzung von Dienstleistungen wie
dem hauseigenen Friseur oder der Cafeteria. Dies vereinfacht alltdgliche Ablaufe und erhéht den Komfort

Architektur: Um dem eingeschrankten Bewegungsradius vieler dlterer Menschen gerecht zu werden, wurde das
Haus wie eine kleine Stadt gestaltet, mit 6ffentlichen Rdumen aber auch Orte des Riickzugs. Durch seine maandri-
erende Grundrissform spannt der Bau mehrere Hofe auf, die flr unterschiedliche Nutzungen offenstehen. Mit sei-
nem vielfaltig gestaffelten Volumen und der feingliedrigen Holzfassade nimmt das Generationenhaus Bezug auf
die Nachbarschaft, die in gleichem Masse durch beeindruckende historische Handelshauser mit rickwartigen
Gartenhoéfen, Mehrfamilienhduser neueren Datums und die grossen Bauten des angrenzenden Baderquartiers ge-
pragt wird.

Wichtigste Learnings

- Ein auf altere Menschen ausgerichtetes Angebot mit Service-Leistungen, zieht nicht nur diese Bevoélkerungs-
gruppe an. Auch jingere Menschen mit begrenzten Zeitbudget interessieren sich fur diese Wohnform.

- Mit dem Bau des Generationenhauses ist es gelungen unterschiedliche 6ffentliche Nutzungen zu intergieren
und so einen Beitrag am Zentrumsleben zu erhalten.
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3 Schlisselgebiete
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Gemeinde Bo6ztal

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp
XI 1. Gemeindegesprach O Kemstadte
X1 2. Gemeindegesprach [0  urbane Entwicklungsraume
[0 Landliche Zentren
O Landliche Entwicklungsachsen
XI  Landliche Entwicklungsraume
e A
HERZOG MULIMATT AG ~ < s
- S
SCHLUSSELGEBIET 1-5 W gy @ ¢
-9 .
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o 7 Y o iR 2
LS ’ ‘ . l, . v
¥ KIRCHE a7
:’ ~ ' R == * S|
Schliisselgebiet 1-5 «Alte Sagi»
Grosse > 17ha
Baureife - Vornehmlich baureif in 5 Jahren
Zone - Wohn- und Gewerbezone, Wohnzone

Eigentiimerstruktur > 9 Eigentimer

Besonderes - ISOS Erhaltungsziel B (Erhalten der Struk-
tur)
Larmemissionen Autobahn

%

Empfehlung

> Erarbeitung stadtebauliche Entwicklungsvision und Machbarkeit unter Berticksichtigung von Volumen, Bautypologien, Erschlies-
sung, Larm, Freiraum und Nutzung im Lead der Gemeinde und mit externer Fachbegleitung bis und mit Entwicklungsrichtplan
und Gestaltungsplan

Nachste Schritte
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Definition Perimeter und Ziele in Bezug auf die Zentrumsentwicklung
erste stadtebauliche Ideen zu Volumen, Bautypologien, Erschliessung, Larm, Freiraum und Nutzung
Klarung Einbezug und die Rollen der Eigentimer und Festlegung Vorgehen
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Gemeinde Eiken

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

XI 1. Gemeindegesprach
XI 2. Gemeindegesprach

Kernstadte

Urbane Entwicklungsrdume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen
Landliche Entwicklungsraume

XOOOO

SN
KINDERGARTEN = %

:.fh FRIEDHOF S
KIRCHE

Schllisselgebiet 2-1 «Im Feld»

SV

VoS 20

Grosse > 12ha

%

Baureife Vornehmlich baureif in 5 Jahren

Zone - Wohnzone
Eigentiimerstruktur > 4 Eigentimer
Besonderes - Projektstudie liegt vor
- Gemeinde ist Grundeigentimer
> Sisslerfeld-Gemeinde
Empfehlung
> Berlcksichtigung resp. Anreichern des anstehenden Richtprojekts mit zentralen Anliegen wie Sicherstellung diversifiziertes

Wohnangebot Schaffung ein «Subzentrum» fir das Quartier «Nidfeld» und Anbindung an das Quartier «Nidfeld» (u.a. Durchlassig-
keit des Gebiets «im Feld»), Ermittlung Nutzungspotenziale fur weitere Zentrumsfunktionen (z.B. Kiosk, Begegnungsort, etc.) und
Integration von Kleingewerbe und Schaffung von Nutzungssynergien zur Starkung des Quartiers «Nidfeld» (Quartierzentrum/Sub-
zentrum), Bezug zur Topografie und Umgang mit den La&rmemissionen (Bahnlinie und Laufenburgerstrasse)
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Nachste Schritte

> Auf Basis einer stadtebaulichen Potenzialstudie wird ein Richtprojekt erarbeitet, in welchen die zentralen Anliegen an das Gebiet

«lm Feld» Eingang finden.

> Im Zusammenhang mit der Entwicklung «Im Feld» ist die Anbindung an das Zentrum und die Schulwegsicherheit im Bereich der

Neumattstrasse/Dammstrasse sicherzustellen. Diesbezliglich finden auch Gesprache mit dem Kanton statt, bei welchen die Ge-
meinde Eiken um Unterstitzung sehr dankbar ist.
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Gemeinde Gipf-Oberfrick

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

XI 1. Gemeindegesprach O Kemstadte

[0 2 Gemeindegesprach [0  urbane Entwicklungsraume
[0 Landliche Zentren
O Landliche Entwicklungsachsen
XI  Landliche Entwicklungsraume

SCHLUSSELGEBIET 5-1

y Gestaltungsplan-
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\
-

1, A a':
cs®'t %5 4 APOTHEKE Lo XY - -
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N
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Mittelfristig kein Handlungsbedarf
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1.2 ha

Langfristig baureif

Wohn- und Gewerbezone, Wohnzone
4 Eigentumer (inkl. Erbgemeinschaften)

Gestaltungsplan ist noch nicht rechtskraf-
tig, Stand fur 6ffentliche Auflage August
2024

Erschliessung steht im Vordergrund in Zu-
sammenarbeit mit Frick bevor Entwicklung
angegangen werden kann

Erarbeitung Gestaltungsplan im Sinne einer Gesamtentwicklung unter Berlcksichtigung des Ubergangs in die Landschaft/Sied-
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Grésse > 17ha

Baureife - Vornehmlich baureif in 5 Jahren

Zone -> Wohnzone

Eigentiimerstruktur > 5 Eigentimer

Besonderes - ISOS Kategorie B (Erhalten der Freiflache,

regional)
heute gepragt von EFH

> Erarbeitung von Entwicklungsvorstellungen fiir eine Gesamtentwicklung des grossen zusammenhangenden Gebietes gemeinsam
mit Grundeigentiimer unter Berlicksichtigung der Lagequalitat in Zentrumsnahe, Aussicht und ISOS
> Dialogprozess mit externer Fachbegleitung
C D> Beabsichtigt wird die Initiierung eines offenen Dialogprozesses mit externer Fachbegleitung. Dabei sollen die Kommunikation und

Koordination zwischen den Eigentimerinnen eréffnet und der Dialog mit der Gemeinde proaktiv in Gang gesetzt werden. Mit dem
Ziel, frihzeitig mittels einer offenen und transparenten Kommunikation Chancen und Mehrwerte zu nutzen.

> Der Erstkontakt mit den Grundeigentumer/innen soil mittels Brief durch den Gemeinderat erfolgen (Hinweis auf Pilotstudie, Még-
lichkeiten Zusammenarbeit und Chancen Austausch mit Gemeinde und untereinander, Interessenabfrage Dialogprozess).
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Gemeinde Herznach-Ueken

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp
XI 1. Gemeindegesprach O Kemstadte
X1 2. Gemeindegesprach [0  urbane Entwicklungsraume
[0 Landliche Zentren
O Landliche Entwicklungsachsen
XI  Landliche Entwicklungsraume
' l 4 . il
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Schlisselgebiet 7-1 «Bilindte»
Grosse > 12ha
Baureife - langristig baureif
Zone -> Kernzone
Eigentimerstruktur > 3 Eigentimer
Besonderes - Gestaltungsplanpflicht, die iber Gebiet

hinaus geht

Gemeinde ist Grundeigentimer

Lage in ISOS Freihalteflache (Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Frei-
halteflache, national)

2%

Empfehlung

9

9

Auseinandersetzung mit der Gemeindeentwicklung im Sinne einer Gesamtschau des Gemeinderats notwendig sowie Klarung
der Rolle des Gebietes fir Gemeinde

Erarbeitung Entwicklungsvorstellungen unter Berlicksichtigung von ISOS und kantonalen Dichtevorgaben, Zentrumsentwicklung,
Volumen, Bautypologien, Nachfrageprofile, Erschliessung, Freiraum und Nutzung, Aufwertung Staffeleggbach im Lead der Ge-
meinde und mit externer Fachbegleitung bis und mit Gestaltungsplan
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T Grosse > 06ha
Baureife - baureif
Zone -> Wohnzone

Eigentlimerstruktur > 2 Eigentimer

Besonderes > Bereits in Uberbauung (5 Mehrfamilien-
hauser mit Eigentumswohnungen)

L1

L i
|

e
i

A\

> Kein Handlungsbedarf
> Erarbeitung ortsbaulicher Studie mit dem Ziel der Erarbeitung einer Vision sowie Aufzeigen der stadtebaulichen Machbarkeit so-

wie Klarung prozess inkl. Einbezug Einbezug relevante Akteure wie Kanton, Grundeigentimer sowie Rolle der Gemeinde im wei-
teren Prozess mit externer Fachberatung bis und mit Gestaltungsplan
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Gemeinde Kaiseraugst

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

XI 1. Gemeindegesprach
[0 2.Gemeindegesprach

Kernstadte

Urbane Entwicklungsrdume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen
Landliche Entwicklungsraume

XOOOO
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Schliisselgebiet 8-1

Grosse > 23ha
Baureife - langristig baureif
Gestaltungs-
=hlanpllichl. T ag Zone > Wohnzone

W . . ) . . .
\\\\\\\\\\\\“\“\“ Eigentimerstruktur > 1Eigentimer (Ortsbirgergemeinde)
1

Tl

o= - )
e Besonderes - Gestaltungsplanpflicht
. - ISOS (Erhalten der Beschaffenheit als Kul-
turland oder Freihalteflache, national)

e v ‘

e A\ S

Empfehlung

> Derzeit kein akuter Handlungsbedarf, konstruktiver Dialog mit der Ortsbirgergemeinde wird empfohlen. Darin sollte nicht nur auf

die bestehenden Entwicklungspotenziale hingewiesen werden, sondern auch auf die Verantwortung fir ein gutes soziales und
kulturelles Zusammenleben., die nicht zuletzt auch die Bereitstellung von vielfaltigem und bezahlbarem Wohnraum umfassen
kann.
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Grosse

Baureife

Zone
Eigentlimerstruktur

Besonderes

%

0.7 ha

baureif
Wohnzone

2 Eigentimer

Baugesuch fur MFH liegt vor, Fokus hoch-
wertiges Wohnen

> Kein Handlungsbedarf.

Grosse

Baureife

Zone
Eigentlimerstruktur

Besonderes

0.6 ha
baureif
Wohnzone

1 Eigentimer

Gestaltungsplanpflicht als negative Vor-
wirkung, auch wenn BNO noch nicht
rechtskraftig

> Der Lead fur den Gestaltungsplan liegt bei der Gemeinde und ist sicherzustellen. Dazu sind zentrale Anliegen der Gemeinde
hinsichtlich der Entwicklungsvorstellungen flr das Areal — insbesondere in Bezug auf Ausnutzung, Einordnung in das umliegende
Siedlungsgeflge, Nachfrageprofile und den Bezug zum Rhein — zu ermitteln und durch den Gemeinderat in die Gestaltungspla-
nung einzubringen.

Auseinandersetzung des Gemeinderats bezlglich der Entwicklungsvorstellungen fir die Schlisselgebiete 8-1und 8-4.
—) Konstruktiver Dialog mit Ortsbirgergemeinde zur Entwicklungspotenzial des Gebiets 8-1.
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65



Gemeinde Minchwilen

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

Kernstadte

Urbane Entwicklungsrdume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen
Landliche Entwicklungsraume

XI 1. Gemeindegesprach
[0 2.Gemeindegesprach
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Schliisselgebiet 15-2

Grosse > 0.7ha
Baureife - langristig baureif
Zone - Wohnzone

Eigentiimerstruktur > 6 Eigentimer

Besonderes -> Sisslerfeld-Gemeinde

Empfehlung
> Erarbeitung von Entwicklungsvorstellungen fur eine Gesamtentwicklung unter Berlcksichtigung des kinftigen Profils und Rolle im

Gesamtkontext als Sisslerfeld-Gemeinde, der Nachfrageprofile sowie der gewiinschten Dichte/Bautypologie, Einordnung ins
Siedlungsgeflige, Hanglage und Ubergang in die in Landschaft

Nachste Schritte

C D> Die Entwicklung des Gebiets Biffigstrasse wird die Gemeinde erst nach den Arbeiten zum Gebiets "Dorfwiese" angehen.
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Gemeinde Sisseln

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

XI 1. Gemeindegesprach
XI 2. Gemeindegesprach

Kernstadte

Urbane Entwicklungsrdume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen
Landliche Entwicklungsraume

XOOOO
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Grosse > 55ha

Baureife - Vornehmlich baureif in 5 Jahren

Zone -> 16 Eigentumer (inkl. Erbengemeinschaften)

Eigentimerstruktur > Wohnzone

Besonderes - Gemeinde ist zum grossen Teil Grundei-
gentiimer

-> Sisslerfeld-Gemeinde
Empfehlung
> Erarbeitung von Entwicklungsvorstellungen fur eine Gesamtentwicklung des westlichen Teils unter Bericksichtigung der Nachfra-

geprofile als Sisslerfeld-Gemeinde sowie der gewiinschte Dichte/Bautypologie, Altersstruktur, Einbindung in Landschaft und In-
wertsetzung der Sissle
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Schliisselgebiet 23-2 «Lehmgrube»

-- Grésse -> 35ha
- W d Baureife - Vornehmlich baureif in 5 Jahren
- Gestaltungs- 1
L ] Rl CLU Zone > Wohnzone

Eigentimerstruktur > 2 Eigentimer

1
i
i
L)
U
1
|}
',

-
- ) Besonderes - Grossteil im Besitz der Gemeinde, weitere
5 "m Eigentimer ist Firma
n omy -_" - Gestaltungsplanpflicht
N L4 - \Vertrag mit grossen Projektentwicklung fir
- bl 7L L Machbarkeitsstudie
L= > Sisslerfeld-Gemeinde
Empfehlung
9

Grundlage fiir Gestaltungsplan wird durch Projektentwickler erarbeitet, dennoch ist der Lead fir Gestaltungsplan bei der Ge-
meinde sicherzustellen. Dazu sind zentrale Anliegen der Gemeinde zu den Entwicklungsvorstellungen des Gesamtgebietes unter
Beriicksichtigung der Nachfrageprofile und Inwertetzung der Nahe des Sisslerfeld, diversifizierten Wohnraum sowie einer etap-
pierte Quartiersentwicklung sicherzustellen.

Zur Unterstltzung der Fihrungsposition des Gemeinderates bei der Entwicklung des Gebietes lohnt sich eine externe fachliche
Begleitung beizuziehen und so eine hochwertige Qualitat sicherzustellen.

Schliisselgebiet 23-3 «Innermatt»

Grosse > 20ha
Baureife - langfristig baureif, baureif
L]
Zone - Wohn- und Gewerbezone, Wohnzone

Eigentimerstruktur > 9 Eigentimer inkl. Erbengemeinschaften

Besonderes - Hochwassergefahrdetes Gebiet
-> Gemeinde ist Eigentimer
- Sisslerfeld-Gemeinde

Empfehlung
> Kurzfristig kein Handlungsbedarf, eine Gesamtentwicklung unter Beriicksichtigung der Nachfrageprofile als Sisslerfeld-Gemeinde
und zur Inwertsetzung der aussergewdhnlichen Lage an Rhein und Sissle sowie Zentrumsnahe wird empfohlen.

Nachste Schritte
> Entwicklungsvorstellungen des Gesamtgebietes unter Berlicksichtigung der Nachfrageprofile und Inwertetzung der Nahe des

Sisslerfeld, diversifizierten Wohnraum sowie einer etappierte Quartiersentwicklung erarbeiten und in Machbarkeitsstudie einbrin-
gen
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Gemeinde Rheinfelden

Anzahl Gemeindegesprache Raumtyp

Kernstadte

Urbane Entwicklungsrdume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen
Landliche Entwicklungsraume

XI 1. Gemeindegesprach
[1 2 Gemeindegesprach
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Schliisselgebiet 20-2
I-l—-q-.— _‘/ Grésse > 37ha
B ==
[ | I-:-f --l-l-,-‘;-: Baureife > baureif
ad wm T CEm
" :. ..|:. | HE l Zone - Wohnzone, Wohn-und Gewerbezone

rmag gy Eigentimerstruktur > 1Eigentimer (Ortsblirgergemeinde)

T Besonderes - Sehr grosses zusammenhangendes Areal
L |
—
Empfehlung
> Konstruktiver Dialog mit der Ortsbirgergemeinde. Darin sollte nicht nur auf die bestehenden Entwicklungspotenziale hingewiesen

werden, sondern auch auf die Verantwortung far ein gutes soziales und kulturelles Zusammenleben, die nicht zuletzt auch die
Bereitstellung von vielféltigem und bezahlbarem Wohnraum umfassen kann.

> Entwicklungsvorstellungen des Stadtrates unter Beriicksichtigung Nachfrageprofilen, gewiinschte Dichte/Bautypologie, Alters-
struktur, Einbindung und Ubergang in Landschaft
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Schliisselgebiet 20-3

- ¥ Grésse > 24ha
Ny, »
Gestaltungs- ' [ | Baureife - baureif in 5 Jahren
planpflicht
™ .
. ¢ Zone - Wohnzone
' Eigentimerstruktur > 1Eigentimer (Ortsblirgergemeinde)

Besonderes Gestaltungsplanpflicht

Lage am Rhein
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Empfehlung

> Konstruktiver Dialog mit der Ortsbirgergemeinde. Darin sollte nicht nur auf die bestehenden Entwicklungspotenziale hingewiesen
werden, sondern auch auf die Verantwortung far ein gutes soziales und kulturelles Zusammenleben, die nicht zuletzt auch die
Bereitstellung von vielféltigem und bezahlbarem Wohnraum umfassen kann.

> Entwicklungsvorstellungen des Stadtrates unter Beriicksichtigung Nachfrageprofilen, gewiinschte Dichte/Bautypologie, Alters-

struktur, Einbindung der Landschaft und Inwertsetzung der Lage am Rhein

Schliisselgebiet 20-5

N

" - \\\\% Grosse
.. |
i ' Baureife
‘ .
- ., Zone
\\\\\\\\\\\ Eigentiimerstruktur
W\
aw
- Besonderes
*
C,_ :
Empfehlung
> kein Handlungsbedarf
Nachste Schritte

0.6 ha

baureif

Wohnzone

1 Eigentimer (einfache Gesellschaft)

Arealentwicklung via Projektentwickler in
Erarbeitung

> Best-Practice-Sammlung mit ergédnzten Angaben zu Einwohnerdichte und Ausnutzung als hilfreich erachtet

%

Stadtrat hat der Studie zu Wohnraumangebot in Auftrag gegeben.

> Auseinandersetzung des Stadtrats bezlglich der Entwicklungsvorstellungen fir die Schlisselgebiete 20-2 und 20-3 und konstruk-

tiver Dialog mit Ortsbirgergemeinde
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Gemeinde Wallbach

Anzahl Gemeindegesprache

Raumtyp
X 1. Gemeindegesprach O Kemstadte
XI 2. Gemeindegesprach [0  Urbane Entwicklungsraume
[0 Landliche Zentren
X Landliche Entwicklungsachsen
XI  Landliche Entwicklungsraume
™ g
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PERIMETER |
GESTALTUNGSPLAN 2016

Grosse >

5.4 ha
Baureife - baureif
Zone - Wohnzone
Eigentimerstruktur

ca. 25 Eigentimer

Besonderes

Gestaltungs-

ISOS (Erhalten der Beschaffenheit als Kul-
‘ planpflicht

turland oder Freihalteflache, national)

9

- Gestaltungsplanpflicht

9

- sehrgrosse zusammenhangende Flache

*\
%Aﬁ

Empfehlung

%

Klarung der Rahmenbedingungen fir eine Entwicklung (Perimeter, Ziele in Bezug auf Zentrumsentwicklung, Stadtebau, Erschlies-
sung, Freiraum, Nutzung und Durchmischung, Dichte etc.), Einbezug Bevdlkerung, Einbezug und Rollen der Eigentimer, Prozess
und Verfahren.
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> Durchfiihrung einer "Phase 0" zur Klarung der Rahmenbedingungen unter Einbezug der Grundeigentimer
> Initiierung stadtebauliche Studie
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