EspaceSuisse

Verband fur Raumplanung

Association pour I'aménagement du territoire
Associazione per la pianificazione del territorio
Associaziun per la planisaziun dal territori
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Wo liegt das Problem?

: - Renditemaximierung
Steigender Flachenbedarf

(Wohlstand)
Investoren

Zuwanderung

Wirtschaftliche Pensionskassen

Lage Gesetzgebung
(Mietrecht, Bau-/Planungsrecht)

. . steigende Baukosten
Individualisierung J

knapper Boden
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Wie stellt kann eine Gemeinde (preisgunstigen)
Wohnraum zur Verfligung stellen?



«WIir mussen einfach einzonen und der Investor
wird es dann schon richtig machen.»

...aus einem Dorfgesprach



Marz 2023:
30 % Leerstand




«Wir missen einfach einzonen...»

RPG 1



Siedlungsentwicklung nach innen

Auszug Raumplanungsgesetz (RPG) Art. 1

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

,die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berticksichtigung einer

angemessenen Wohnqualitéat”

Bild: Oliver Stucki wBildi Andrea Mader



Kulturlandflachenverlust 1985 bis 2018

Siedlungsflachen
8%

unproduktive
Flachen 25%

Landwirtschafts-
flachen 37%

bestockte Flachen

30%

grob 2x die Grdsse des Genfersees
(580 km2) > 1143 km?

Zwischen 1985- 2018 Gesamtflache der Schweiz: 41'285 km?
Pro Sekunde 1,1 m?



Wohnraumentwicklung auf kommunaler Ebene:
planerische Spielraume



Der «<Kantonligeist»: 26 Kantone
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Aktualisierung
ca, alle 15 |ahre

Baubewilligungswesen

Sondernutzungsplan

Reglement

Abbildung: EspaceSuisse



Was ist eine raumliche Strategie?

« Zeigt Richtung der raumlichen Entwicklung
« Gesamtsicht: Siedlung, Verkehr, Freiraum

» Auslegeordnung: Auseinandersetzung mit den
eigenen Starken und Schwachen

* In der Regel nicht parzellenscharf
« X Varianten je nach Kanton/Gemeinde

(Raumliches Entwicklungsleitbild, raumliches Entwicklungskonzept,
Masterplan, kommunaler Richtplan...)

« unterschiedliche Verbindlichkeit

(orientierend, behordenverbindlich)

Link Leitbi
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https://www.frick.ch/_docn/2998489/Raumliches_Entwicklungsleitbild_Frick.pdf

Baulicher Erneuerungsbedarf?

Welcher Wohnraum fehlt
In unserer Gemeinde?

|e S|eht es demograflsch aus?

-




Selbstkritische Analyse wichtig
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mEECEY v

Sanierte Bauten am Anfang der Mitteldorfstrasse, die wenig zum
Thema ,Identitdt des Ortes” beitragen.

Subjektive Einschéatzung:

Thema Wohnen kommt h&ufig zu kurz

M\ BucHs

Gemeinde Buchs

Raumentwickiungskonzept

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

Was bringt eine raumliche Strategie?

« Erhdhung der (Siedlungs-)Qualitat
* Frihzeitige und weitsichtige Weichenstellungen

« Abstimmung der raumlichen Entwicklung mit Gbrigen
Aufgaben der Gemeinde

« Gemeindeinterne Willensbildung = Partizipation wichtig
« Schaffung von Transparenz

« Erhdhung der Akzeptanz fir spatere Entscheide

* Bessere Kommunikation mit Bevolkerung und Investoren

EspaceSuisse
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Raumliches Leitbild
v
Raumliches Konzept
4
Kommunaler Richtplan

Aktualisierung
ca. alle 15 Jahre
Sondernutzungsplan

Reglement

Aktive $

Bodenpolitik
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Sondernutzungsplanung
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Aktive Bodenpolitik



Aktive Bodenpolitik

« Gemeinde ist gezielt auf Bodenmarkt unterwegs

« Ziel geht Uber kurzfristigen Gewinn durch
Landverkaufe hinaus

« Kauf, Verkauf, Abgabe im Baurecht

« Einfluss auf eigene raumliche Entwicklung

EspaceSuisse
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Variante 1: Aktiv werden im Einzelfall

Ausserordentliche
Gemeindeversammlung fiir Landkauf

Aus den Verhandlungen des Gemeinderates

n mochte das Angebot der armas:
den Kredit von 1'070'0

Diese Baracke ist eines der Objekte, welche die Gemeinde Matten von der armasuisse

EspaceSuisse

Link Artikel

Link Ergebnis

,Der Gemeinderat hat
beschlossen, auf das Angebot
der armasuisse einzutreten
und das Vorkaufsrecht geltend
zu machen. Er mochte
verhindern, dass die Parzellen
an unbekannte Investoren
verkauft werden.

20


https://www.jungfrauzeitung.ch/artikel/113203/
https://www.jungfrauzeitung.ch/artikel/113345/

Variante 2: Rahmenkredit

Zu m B el S p I el KO n I Z Ja zu Rahmenkredit fiir den Erwerb von Liegenschaften

28.2.2016 - Der Gemeinderat von Koniz kann auch in Zukunft Liegenschaftskaufe in

eigener Kompetenz tatigen. Die Stimmberechtigten genehmigten den

i R ah m e n kre d it fu r Lan d kéu fe Rahmenkredit in der Héhe von 25 Millionen Franken.

Mit 10'732 Ja zu 57168 Nein genehmigten die Stimmberechtigten in der Gemeinde Koniz

° Se it 19 70 I den Rahmenkredit von 25 Millionen Franken ftir den Erwerb von Liegenschaften durch
. den Gemeinderat. Die Stimmbeteiligung betrug 679 Prozent.

« 1984 und 2016 erneuert

« grossere Flexibilitat — schnelleres
agieren

EspaceSuisse


https://www.koeniz.ch/aktuell/medieninformation/medieninformation.page/1018/news/5219

Wie kommt man an Boden ran?

Kanton VD: Vorkaufsrecht

« Kantonales Gesetz Loi sur la préservation et la promotion du parc locatif (LPPPL):

Gemeinden kdnnen bei Bedarf Vorkaufsrecht austiben
« Lausanne: Zehn Liegenschaften im Wert von 100 Mio. erworben
« Bedingungen:
« gemeinnutziger Wohnraum muss geschaffen werden
« Distrikt mit Wohnungsnot
« 1500 m? Mindestflache (mit Ausnahmen bzw. standortabhéngig)

« 40 Tage

Mehr Infos zum Fallbeispiel

EspaceSuisse 22


https://www.vd.ch/themes/territoire-et-construction/logement/logements-dutilite-publique-lup-promotion-du-parc-locatif/droit-de-preemption

Finanzierungsmoglichkeit Landkaufe

Binningen BL: Mehrwertabgabe nutzen

« Bei Ein-/Aufzonungen entstehen
Mehrwerte - diese sind zu
Prozentsatz X abzugelten

 Grosse kantonale/lkommunale
Unterschiede

« Binningen: Fonds flr Ertrage
aus Mehrwertabgabe
(aber Gesetzesrevision BL)

EspaceSuisse

§5 Landerwerb

Der Gemeinderat hat die Kompetenz mit den
Mitteln aus dem Infrastrukturfonds freihédndig und
im Sinn des Fondzwecks Parzellen zu erwerben, zu
entwickeln und auch wieder zu verdussern. Sofern
ein Planungsmehrwert oder Gewinn resultiert,
verbleibt dieser vollumfdnglich im Fonds. Ebenso
verbleiben Ertrige, die in einem solchen
Zusammenhang erwirtschaftet werden, im Fonds
erhalten.

Link Reqglementsentwurf
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https://www.binningen.ch/public/upload/assets/9203/05.1_88-Beilage_Reglement.pdf?fp=1

Aktive Bodenpolitik
Investitionskonzept Altstadt in Laufenburg

« 20 Mio. CHF flr Liegenschafts-
kaufe

« Perimeter: Altstadt Laufenburg
und Ortskern Sulz

« Zwischenstand: 10 Mio. CHF /
vier Liegenschaften

« Direkter Einfluss auf Angebot

Artikel zum Fallbeispiel auf Densipedia.ch

« Stadt vermietet selbst

24


https://www.densipedia.ch/reines-investitionskonzept-oder-aktive-bodenpolitik

Gemeinnutziges/preisgunstiges Wohnen:
Ein Blick in die Reglemente



Genf: Vorschriften in Entwicklungsgebieten

Loi générale sur les zones de développement
(LGZD) - Vorschriften fur Mindestantelile in
Entwicklungszonen

« Ein Drittel gemeinnutzige Wohnungen (im
Sinne des Gesetzes uUber den gemeinnttzigen
Wohnungsbau) flr Personen mit
bescheidenem Einkommen

 Ein Drittel fur die Genfer Mittelschicht

» Restist frei Mehr Infos: Link

EspaceSuisse
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https://www.ge.ch/dossier/politique-du-logement-geneve/loger-ensemble-population/logements-zone-developpement#:~:text=La%20Loi%20g%C3%A9n%C3%A9rale%20sur%20les,besoin%20pr%C3%A9pond%C3%A9rant%20d'int%C3%A9r%C3%AAt%20g%C3%A9n%C3%A9ral.

Koniz BE: Vorschrift im kommunalen Baureglement

« Baureglement, Art. 51: gute soziale Durchmischung explizit als
Ziel genannt — preisgunstige und hochwertige Mietwohnungen

* Mehrere Handlungsschienen:

* Wenn Nutzungsplananderung mehr Wohnflache generiert,
sind 20-40 % der Kostenmiete vorbehalten
(Minimalflachenvorgabe)

« Abgabe im Baurecht an gemeinnutzige Wohnbautrager

» Unterstltzung Landbeschaffung

Mehr Infos: Link Reglement

EspaceSuisse 27


https://www.koeniz.ch/public/upload/assets/12600/721.0_Baureglement.pdf?fp=1702284165108

Preisglnstiges
Wohnen

Art. 51

1 Mit dem Ziel einer guten sozialen Durchmischung setzt sich die
Gemeinde fir die Erstellung und Erhaltung preisglinstiger und
dabei qualitativ hochwertiger Mietwohnungen ein, indem sie ins-
besondere:

a)

b) geeignete Grundsticke im Baurecht an gemeinnltzige
Wohnbautrager abgibt und mit Auflagen die Zweckbestim-
mung fir den preisglunstigen Wohnungsbau in Kosten-

c)

2 Absatz 1 Buchstabe a kommt zur Anwendung, wenn auf einem
zusammengehorenden Areal mehr als 4'000 m2 Geschossflache
fiir das Wohnen neu ermdoglicht werden und wenn dieses Areal
in einem der Ortsteile liegt, die von besonders hohen Mietzinsen
betroffen sind; der Gemeinderat bezeichnet diese Ortsteile durch

bei Erlass oder Anderungen von Nutzungsplidnen 20 — 40 %
des fiir das Wohnen bestimmten zusatzlichen Nutzungs-
masses — sofern dieses 4'000 m2 Geschossflache tber-
steigt — dem preisgunstigen Wohnungsbau in Kostenmiete
vorbehalt;

miete dauerhaft sichert;

unterstitzt.

Verordnung.

3 Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten durch Verordnung, ins-

besondere:

a) die Anforderungen an den preisglinstigen Wohnungsbau
in Kostenmiete, die Instrumente zur Sicherung der Zweck-
bindung (insbesondere durch Vertrag, Anmerkung im
Grundbuch) sowie die Sicherung und Kontrolle der Miet-

zinse;

b) die Anforderungen an gemeinnutzige Wohnbautrager im
Sinn von Absatz 1 Buchstabe b;

c) die Massnahmen zur Unterstlitzung der gemeinnttzigen

Wohnbautrager bei der Landbeschaffung.

gemeinnitzige Wohnbautrager bei der Landbeschaffung

28



Birsfelden BL: Reglement zur Férderung der Wohnungsvielfalt

» Agglomerationsgemeinde mit verschiedenen

laufenden Planungen

* Reglement macht Vorgaben fir

A e Rt 5%,

Sondernutzungsplanungen

« Gemeindeeigene Parzellen: mind. 50 %
durch gemeinnltzige Bautragerschaften zu

erstellen

* Private: 20 % bei Anfangsmiete unter

Medianwert von Kauf-/Mietpreisen in

BlrSfeIden - . wikicommons: Rotand Zumbul.wl



§2 Vorgaben fiir Sondernutzungsvorhaben auf gemeindeeigenen Parzellen

! Die Gemeinde stellt im Rahmen der Sondernutzungsplanung eine moglichst hohe Vielfalt des
Wohnungsangebots, insbesondere in Bezug auf die Wohnungspreise, die Eigentimerschaft,
den Nutzungskonzepten sowie den Wohnungsgrundrissen sicher.

2 Mindestens 50% des neu erstellten Wohnungsangebots (Anzahl Wohnungen) werden durch
gemeinnUtzige Bautragerschaften im Sinne von Artikel 37 der Verordnung zum Bundesgesetz
Uber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842.1) realisiert.

3 Der Gemeinderat legt an der Gemeindeversammlung, an welcher Uber die Sondernutzung
(Quartierplan) abgestimmt wird, die angestrebte Wohnungsvielfalt geméass Absatz 1 sowie den
erreichten Prozentsatz geméss Absatz 2 offen. Eine allféllige Unterschreitung der Vorgabe
gemass Absatz 2 ist schriftlich zu begrlinden.

§ 3 Vorgaben fiir Sondernutzungsvorhaben auf privaten Parzellen

! Mindestens 20% des neu erstellten Wohnungsangebots (Anzahl Wohnungen) soll bei der An-
fangsmiete oder dem Kaufpreis unter dem von einem anerkannten Immobilien-Schatzungs-
institut publizierten Medianwert fiir Kaufpreise oder Mieten von Neuwohnungen in Birsfelden
liegen.

2 Der Gemeinderat legt an der Gemeindeversammlung, an welcher ber die Sondernutzung
(Quartierplan) abgestimmt wird, den mit dem Projektpartner vereinbarten Prozentsatz offen.
Eine allféllige Unterschreitung des Zielwerts ist schriftlich zu begriinden.

30



Freilenbach SZ: Anreize schaffen

« Erhohung Ausnitzungsziffer um 10 %

« Bedingung: 15 % der Basisnutzung ist
flr preisginstiges Wohnen bestimmt

« separates Reglement fur
Randbedingungen/Kontrolle

Baureglement
Gemeinde Freienbach

Ausgabe 2022 freienbach

EspaceSuisse 31


https://www.freienbach.ch/_docn/4425359/Baureglement_Freienbach_202204.pdf

Exkurs Zweitwohnungsthematik
Flims GR: Erstwohnungsanteil oder Abgabe

° TouriStiSChe Gemeinden . teiIS Uber Erstwohnungsanteil wird im Kurort Flims zur
) Pflicht
7 O % Zwe itWO h n u n g S an tei I Wie lasst sich bezahlbarer Wohnraum fiir Einheimische, Zuziehende und Personal

in einer Tourismusgemeinde sichern? Flims hat Massnahmen in petto — und kann

sie nun dank einem Urnenentscheid umsetzen.

« Zweitwohnungsgesetz: Man darf zwar
nicht neu bauen, aber umnutzen
(Ziel/ldee Initiative vs. Umsetzung Gesetz)

 Gemeinden haben regulatorische
Spielraume

* Flims: Neu Pflicht far
Erstwohnungsanteil. Ansonsten:
Abgabe



https://www.suedostschweiz.ch/politik/massnahmen-ergriffen-erstwohnungsanteil-wird-im-kurort-flims-zur-pflicht

Flims GR

Ersatzabgabe Art. 14

1 Die Erstwohnungspflicht nach Art. 13 kann jederzeit durch eine Ersatzabgabe ab-
gegolten werden. Wird die Erstwohnungsverpflichtung nicht erfiillt, verlangt die
Behorde die Ersatzabgabe von Amtes wegen. Diesfalls entfallt die Anmerkung im
Grundbuch.

2 Die Abgabe betrdgt mindestens Fr. 2'500 und maximal Fr. 3'500 pro m? anre-
chenbare Geschossflache. Die Nutzung als touristisch bewirtschaftete Zweitwoh-
nung kann gegentiber der Nutzung zu klassischen Zweitwohnzwecken privile-
giert werden. Der Verordnungsgeber regelt die Einzelheiten.

3 Die Gemeinde verwendet die aus diesen Ersatzabgaben resultierenden Mittel
zur Férderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungsnutzung. Ist der Be-
darf gedeckt, kann die Stimmbevolkerung die Mittel auch anderen Zwecken zu-
fiihren. Uber die Freigabe der Mittel entscheidet die zustdndige Behérde.

C
=)
=

EspaceSuisse


https://www.gemeindeflims.ch/_docn/4802779/Botschaft_F%C3%B6rderung_Erstwohnung_Erlass_Zweitwohnungsgesetz_%28definitiv%29.pdf

Gemeinnutziger Wohnraum als Garantie far
Abstimmungssiege?



«Gemeinnutzig» allein reicht nicht...

Quartierplan vanBaerle Minchenstein

490 Wohnungen, rund 90 gemeinnutzige Wohnungen vorgesehen
Kritik:

* isoliert

 architektonisch beliebig/nicht innovativ

« zU hoch

EspaceSuisse
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Neugasse Zurich: Ein Ausnahmebeispiel

» Kooperativer Entwicklungsprozess

«von Beginn weg» ¥ o ™

. - . . e S e W

« Funf Workshops mit jeweils bis zu P Bem LY
200 Personen = stadtebauliches et L ] f

Konzept gemeinsam entwickelt

EspaceSuisse 37


https://neugasse-zuerich.ch/
https://hosoyaschaefer.com/de/projects/sbb-neugasse/

Neugasse ZH: Abstimmung

. Krltl k am Vorhaben _ Streltpu N kt Stadtziircher Neugasse-Initiative kommt

zur Abstimmung

. n t' r W h n r m Die Initiantinnen und Initianten werden die umstrittene Neugasse-
g u S I g e O au Initiative nicht zurtickziehen. Damit werden die Stadtziircher

Stimmberechtigten das letzte Wort haben.

— U.a. Arealverkauf gefordert, i S
100 % preisglnstiges Wohnen

— Eigenttiimerschaft hat gewisse Eckpunkte
Im Vorfeld festgelegt - Frage war nicht
Tell des partizipativen Verfahrens
(war auch klar so kommuniziert)

Die Neugasse-Initiative fordert, dass die SBB das Areal der

Stadt verkauft, damit diese dort giinstige Wohnungen erstellt.

EspaceSuisse


https://www.limmattalerzeitung.ch/

Neugasse ZH: Abstimmungsresultat 25.9.22

Abstimmung Stadt Zirich: Neugasse
Neugasse-Initiative angenommen

‘[.-']be rras Che nde A.b fUhr fij.r Die Stadt Ziirich sagt mit 50,3 Prozent Ja zur Volksinitiative «Eine Eurcpaallee geniigt — jetzt SBB-
grosses SBB-Wohnprojekt
mitten in Zurich

Die Stadtzircher Stimmbevilkerung nimmt die linke Neugasse-Initiative
an. Die SBB stellen ihrerseits klar: «Weitere Verhandlungen sind S a9%
ausgeschlossen.»

46,1%

43,8%

49,3% B3.755

.:; Mariin Huber D a5 @ N

Publiziert: 25.09.2022, 12:17
"+ Aktualisiert: 25.09.2023, 18:59 413

57,5%

48,5%

ESpaCQSUISSG Grafik: sip; Quelle: Stadt Zirich; Daten herunterladen Que“e: tagesanzeigerlch


https://www.tagesanzeiger.ch/die-entscheidung-um-das-wohl-umstrittenste-stueck-land-262368361984

Gute Beispiele



Riehen BS: Bauweise auch entscheidend...

* Hirtenweg: Preisglinstiges
Wohnen

« Eigentimer: Immobilien
Basel-Stadt

* Mietervertraglicher Neubau
iIn Etappen, Modulbauweise

» effiziente Grundrisse,
offenes Treppenhaus

Bilg: baslerbaukultur.ch

Link Artikel espazium

EspaceSuisse 41


https://www.espazium.ch/de/aktuelles/wohnbau-hirtenweg-wohnbauprogramm

Steckborn TG: Stadtrat grundet Genossenschaft

* Ausgangslage: Der Gemeinde fehlte es
an bezahlbarem Wohnraum

e« 2008: Landkauf durch Gemeinde
o 2014: Architekturwettbewerb

« 2015: Mitglieder Stadtrat griinden
Genossenschaft Linde

« 2016: Baurechtsvertrag

o 2020: Erste Mieter/-innen ziehen ein

EspaceSuisse Mehr Infos zum Fallbeispiel: Densipedia



https://www.densipedia.ch/wohnbaugenossenschaft-linde-schafft-bezahlbaren-wohnraum

Mehr gute Beispiele
Densipedia.ch

« Uber 80 Beispiele aus der ganzen Schweiz

Reines Investitionskonzept
oder aktive Bodenpolitik? i

« Grosse Themenvielfalt: Innenentwicklung,

Freiraum, Wohnraum, Zwischennutzungen...

*  Wird weiter ausgebaut/erganzt

Kennen Sie ein gutes Beispiel, das da noch

fehlt? Dann senden Sie eine E-Mall an:

florian.inneman@espacesuisse.ch

EspaceSuisse


http://www.densipedia.ch/

Fazit

- Die Instrumente sind da (wenn auch nicht tberall)
- Aktive Bodenpolitik betreiben - maximaler Handlungsspielraum

- Vorausschauend planen: Vor der Nutzungsplanung braucht es eine
saubere Auslegeordnung — dies dient auch der
Wohnraumverfugbarkeit

- Mut far kluge Vorschriften

- Qualitat nicht vergessen — dies gilt auch fur zahlbaren Wohnraum

EspaceSuisse 44
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