OST

Ostschweizer
Fachhochschule

Innenentwicklung -
S tipasCfCoC e —I0r - C 'S o bilgal=—a8 |

Zwel Perspektiven

Prof. Dr. Donato Acocella | Prof. Dita Leyh



OST

Ostschweizer
Fachhochschule

Innenentwicklungspotenzial und
Arbeitszonen

Arbeitszonenbewirtschaftung als Strategie

Prof. Dr. Donato Acocella



terthur

11

Sulzerareal W

OST

16. Marz 2026



Alpina Kasefabrik Burgdorf

Wichtige Fakten im Uberblick

Objekt - Geb&dude — Etage Flache Preise /m?/a Nebenkosten / m? / a
Verflighare Mietflachen Biro Biro 1 - Haus 10 - EG 222 m? 150.- 20.-
Biiro 2 - Haus 10 — 0G 83 m? 150.- 20.-
Biiro 3/4 - Haus 12 — EG 156 m? 150.- 20.-
Biiro 5/6 - Haus 12 — OG 164 m* 150.- 20.-
Total Biro 625 m?
Verfligbare Mietflachen Lager Lager 1 - Haus 10— UG 16 m? 80.- 5.-
Lager 2/3 - Haus 12 — UG 80 m? 80.- 5.-
Total Lager 96 m?
Miete / Mt. Nebenkosten / Mt.
Wohnung zu vermieten Loftwhg. - Haus 10 - 3.0G 195 m? 2'000.- 290.-
4.5 Zi Whg - Haus 12 - 2.0G 85 m? Auf Anfrage

www alpina-areal.ch/media/2017.03.15-vermietungsdoku. pdf
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Umwandlung Gewerbe-/ Industriezonen in Wx/ WGXx/ Zx
Folgen

A Koénnen wir uns den Verlust an G/I-Zonen leisten?
A Verknappung Angebotsflachen; insb. fur 2.
Sektor

A Wird das Flachenangebot knapp, erhéhen sich die
Grundstlckspreise fur Gewerbe/ 2. Sektor

A Sind Neueinzonungen méglich oder sogar nétig?
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Rechtlicher Rahmen

Art. 1
A2p"s8¢ die r2umlichen Voraussetzungen f¢r die
Art. 30a RPV

A 2 Die Ausscheidung neuer Arbeitszonen setzt voraus, dass der Kanton eine
Arbeitszonenbewirtschaftung einftihrt, welche die haushéalterische Nutzung der Arbeitszonen

Insgesamt gewabhrleistet

TRB Kap. 4.1

A Da nicht auf quantitative Kriterien abgestellt werden kann, soll dies iber qualitative Vorgaben
erfolgen. Die Voraussetzung flr Neueinzonungen muss klnftig sein, dass eine
Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton vorhanden ist, die den entsprechenden Bedarf

begrinden kann.
16. Marz 2026 O OST



raumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen/ zu erhalten

heisst

A die richtigen Flachen am richtigen Ort i standortgerecht
A im richtigen Umfang i bedarfsgerecht
A zum richtigen Zeitpunkt verfiigbar i zeitgerecht

A zum richtigen Preis i finanzierbar

16. Marz 2026




Arbeitszonenbewirtschaftung

heisst im Kt. St. Gallen

AUngeeignete Arbeitsgebiete sind zu verlagern
U ungeeignet flir wen?

AWeitere Arbeitsgebiete é k°nnen nur ausgesch
bzw. i n der Umgebung keine geeigneten Stando

U interkommunale Abstimmung? Flr wen geeignet?

Aé der konkrete Bedarf sowie der haush2alteris

U wie? wann?
16. Marz 2026 O OST



Befragung Gemeinden im Kt. Bern

Gibt es Reserven (Flachen) in strategischen
Arbeitsplatzgebieten?

m Ja
= Nein

m Nicht bekannt

62%
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Befragung Gemeinden im Kt. Bern

Wie viele Neuansiedlungen/Umsiedlungen/Abwanderungen hat es
In den letzten drei Jahren in Ihrer Gemeinde gegeben?

18
16
14
12 m Neuansiedlung ®mUmzug = Abwanderungen
10

8
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0 1-3 3-5 >5

Anzahl der Unternehmensverdnderungen
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Fazit

1. Es gibt nur wenige verfliigbare Flachen allgemein
Unternehmen ztigeln eher selten, entwickeln sich, wenn moéglich am Standort

Uber Arbeitsplatzgebiete ist das Wissen in den (kleinen) Gemeinden eher unvollstandig

> W DN

Wenn zu wenig Fakten bekannt sind, ist Arbeitszonenbewirtschaftung im Sinne RPG/
RPV nicht mdglich

FIachen¢gbersichten und Bewirt schaUbdrdiaMethoderder n
Potenzialanalyse und die laufende Bewirtschaftung der Daten, werden in den kommenden
Jahren Erfahrungen gesammelt werden missen.» (Arbeitszonenbewirtschaftung i Synthese zum Workshop vom

5. Nov. 2015, VLP-ASPAN, S. 25)
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Was konnten/ mussten wir tun?

Arbeitszonenbewirtschaftung Gemeinden muss enthalten

A Ermittlung Flachenqualifikation der Flachen in der Gemeinde/ Region
A Regionale Abstimmung von Flachenqualitiaten A regionale Standort-/ Wirtschaftsférderung
A Bei grosseren Gemeinden eigene Flachenbedarfsprognose oder regional A kein Standard vorhanden

A Akzeptieren, dass nicht jede Gemeinde jede Flachenqualitat/ -quantitét sicherstellen kann

A Abwanderung von Unternehmen muss bei fehlenden eigenen geeigneten Flachen begleitet werden A
Unternehmen in der Region halten

Arbeitsplatze sind regional ausgerichtet!!

16. Méarz 2026 O OST
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E I N E R S E | T S é Landschaftsschutz
Zersiedelung: Ein Pilot kampft mit
Luftbildern gegen Betonwiuste

Landschaftsschutz aus der Luft: Ein Solothurner will mit seinen Bildern
61 Prozent der Bevdlkerung nimmt in ihrer Region einen Wohnungsmangel wahr, wie
der Vergleichsdienst Comparis am Donnerstag mitteilte. Besonders in Stadten wird
dar Mannal dentlich neeniirt (68,6 Prozent), wahrend er in I1&ndlichen Gebieten (55,4
Keine Verdichtung, keine neuen Bauzonen genommen wird. In der Westschweiz ist das Problem

68 Prozent der Befragten waren gegen eine dichtere Bebauung mit weniger ), in der italienischsprachigen Schweiz dagegen weit
Grinflachen und kleineren Abstanden. Neue Bauzonen auf Kosten von

Landwirtschafts- oder Griinflachen wurden von zwei Drittel der Befragten

abgelehnt.

Besonders hoch ist der Widerstand gegen eine Verdichtung durch Verzicht auf Grinraume: 70,7 Prozent
der Befragten lehnen das ab - selbst in Stadten sind es 67,2 Prozent.

Wo-wo-Wohnungsnot - Das Ziircher Monopoly (Archiv)

14 I Tag der Region 16. Marz 2026 OST



FIl 2chen sind vorhandené

(OOEee

0 - 5

Studie Sotomo:

wo die OV-Erschliessung besser ist als die aktuelle
Nutzung, entsteht Potenzial fur Innenentwicklung.

Die hochsten Potenziale liegen nicht in den Kernstadten,
sondern im Agglomerationsgurtel.

Wird 70 Prozent des Potenzi al
A - Wohnraum f¢gr 2 Millionen Be
A - Raum fg¢gr 1,1 Millionen Vol l

15 | Tag der Region 16. Méarz 2026 O OST



16

ANDERERSEI
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Drohender Verkehrskollaps im und um den Steinacker

Lust auf 7°000

neue Nachbarn?

<>

Klotenerinnen und Klotener sagen
am 24. November 2024

2 % zum masslosen Richtplan un

NEIN schadlichen Umzonung.

ABSTIMMUNG AM 28. SEPTEMBER

Was braucht es fir die Ortsplanung? Kein Manhattan in Hinenberg,
keine masslose Verdichtung und kein Schwerverkehr durch die

Quartiere.

Wohnen & Bauen

Mit der Totalrevision des Richtplans und der Umzonung des Quar Kampagne warnt Vvor «verstédterung» von

Steinacker wurde die Einwohnerzahl der Stadt Kloten um 7°000 P
ansteigen. Das ist ein Bevélkerungswachstum von tber 30 Proze

Tag der Region

Veroffentlichung: 23.08.2025, 17:35 Uhr - Aktualisiert: 23.08.2025, 17:35 Uhr -

Hiinenberg See

® 2Minuten -

0

Trotz Wohnungsnot in Stadten

Mehrheit der Schweizer
will keine hoheren Hauser

Die Mehrheit der Schweizer Bevolkerung erkennt einer Umfrage zufolge

den Wohnungsmangel. Nur eine Minderheit ist demnach aber bereit,

bauliche Konsequenzen wie héhere Gebaude oder weniger Griinflaichen

zu akzeptieren.

Publiziert: 19.06.2025 um 09:00 Uhr

< e
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Stopp dem Dichtestress und Gigantismus

Durch die neue BZ0 sollen rund 7000 neue Einwohnerinnen und Einwohner

Massvolle Entwicklung —
statt blindes Wachstum!

o

INEINZE

Wachstum am 28,09,251




AKTEPTANZ?

DICHTIE IST DOCH ALLES KLAR!?!

Dichteist nichtgleich5 A OK U S X




STADTEBAULICHE QUALITAT
Dichte ist nicht gleich Dichte

Altstadt Rapperswil: AZ ca. 2,4 (bez. Innenstadtflache) Tscharnergut, Bern: AZ ca. 1,2 (bez. Arealsflache)

18 | Tag der Region 16. Méarz 2026 OST



STADTEBAULICHE QUALITAT

Dichtes Dorf und umgebende Landschaft

Albinen, Wallis

Tag der Region 16. Méarz 2026




STADTEBAULICHE QUALITAT

Dichtes Dorf und umgebende Landschaft?

20 | Tag der Region 16. Marz 2026 OST



STADTEBAULICHE QUALITAT

Dichtes Dorf und umgebende Landschaft?

Schindellegi, Rickenbach, Foto Dita Leyh

21 | Tag der Region 16. Méarz 2026




STADTEBAULICHE QUALITAT

Dichtes Dorf und umgebende Landschaft?

Schindellegi, Quelle Baulink AG

Tag der Region 16. Méarz 2026




STADTEBAULICHE QUALITAT

Dichte in der Stadt ist nicht gleich Dichte auf dem Land i unterschiedliche Anforderungen

Prinz-Eugen-Park Miinchen, AZ tber das gesamte Quartier 0,6, Verdichtete Einfamilienhausgebiete teils 0,8!

23 | Tag der Region 16. Méarz 2026 O OST



STADTEBAULICHE QUALITAT

Freiraum in der Grossstadt ist nicht Freiraum im Dorf oder Kleinstadt

Rapperswil-Jona, Uberbauung «Jonagold», Raumfindung Architekten

Quelle: www. Raumfindung.ch

24 | Tag der Region 16. Marz 2026 O OST



STADTEBAULICHE QUALITAT
Dichte ist nicht gleich Dichte

o

L'e
Rapperswil-Jona, Uberbauung «Jonagold», Raumfindung Architekten Quelle: www. Raumfindung.ch

25 | Tag der Region 16. Méarz 2026 O OST



QUANTITAT MIT QUALITAT!

VerdichtungmussMehrwert schaffen




PARTIZIPATION
DI LEMMAE

«Bel Ortsplanungen entscheiden diejenigen, die schon dort
wohnenc das ist ein entscheidender Punkt. Die
Bewohnerinnen und Bewohner sehen meist keinen
unmittelbaren Vorteil, wenn ihQuartier verdichtet wird»

Politikwisenschafter Peter Moser

27 | Tag der Region 16. Méarz 2026 O OST



AKZEPTANZ? B sehr wichtig

M eher wichtig

B keine Antwort/weiss nicht
eher unwichtig

B vollig unwichtig

viele Grunraume und Parke

offentliche Platze

lebendiges Zentrum

in das Orsthild passende Gebaudeformen
ortstypische und erhaltenswerte Gebaude
alte und neue Bauten passend durchmischt
Fussgangerzonen

dorflicher Charakter

moderne Architektur

stadtischer Charakter

0% 10% 20% 30% 40% 50 % 60 % 70% 80% 90% 100% )
(Quelle: gfs.bern, Befragung Bevolkerungswachs-

tum und Siedlungsentwicklung Kanton Aargau,
August 2014)

28 | Impuls Regio Summit 17. Marz 2026 O OST



Verlust des Ortsbildes?

Mehrwert fur dasOrtsbild!




MEHRWERT FUR DAS ORTSBILD

Neuinterpretation der Ortsidentitat - Amsterdam
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MEHRWERT FUR DAS ORTSBILD

Neuinterpretation der Ortsidentitat - Venedig

Tag der Region 16. Marz 2026 O OST



MEHRWERT FUR DAS ORTSBILD

Briche heilen

Minchingen (D) Ortsentwicklungskonzept Quelle: Dita Leyh/ISA Stadtbauatelier

Tag der Region 16. Marz 2026 OST



MEHRWERT FUR DAS ORTSBILD

Briche heilen

Munchingen (D) Ortsentwicklungskonzept Quelle: Dita Leyh/ISA Stadtbauatelier
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MEHRWERT FUR DAS ORTSBILD

Ortsrander gestalten

Genossenschaftssiedlung «Orenberg» in Ossingen ZH

Tag der Region 16. Marz 2026 O OST



