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Kurzfassung 

Die anhaltende Flächeninanspruchnahme ist nach wie vor ein aktuelles Problem in der Schweiz. 
Während Eingriffe in die Landschaft in verschiedenen Bereichen wie dem Wald und schüt-
zenswerten Lebensräumen einer Ausgleichsregelung unterworfen sind, gehen Neueinzonungen 
und Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach Innen häufig zu Lasten der Lebensqualität im 
Wohnumfeld oder zu einem Verlust wertvoller Lebensräume für die Flora und Fauna. Für diese 
Eingriffe besteht keine Kompensationspflicht. Von verschiedenen Seiten wird versucht, dieser 
Siedlungsausdehnung entgegen zu wirken z.B. mit der Diskussion um Flächennutzungszertifi-
kate oder dem Vorstoss der Landschaftsinitiative. Mit der vorliegenden Arbeit wird ein nachhal-
tiger Lösungsansatz verfolgt, indem mit Hilfe eines Kriterienkataloges die Funktionen von Frei-
räumen auf dem Gemeindegebiet untersucht werden. Ziel ist, das Bewusstsein für die Freiraum-
funktionen im Bereich der Ökologie, Ökonomie und im Sozialen zu erhöhen. Damit ist es mög-
lich, die durch Überbauung beeinträchtigten bzw. verloren gegangenen Funktionen zu ermitteln 
und zu einem späteren Zeitpunkt Ausgleichs-, Ersatz- bzw. Kompensationsmassnahmen zu 
formulieren. An der Gemeinde Neuenhof im Kt. AG wird der Kriterienkatalog validiert.  

Schlagworte 

Freiraum, Siedlungsausdehnung, Innenverdichtung, Innenentwicklung, Eingriffsregelung 

Zitierungsvorschlag 

Rohe, E. (2009): Wie kann der Freiraum dem Siedlungsdruck standhalten? Entwicklung eines 

Kriterienkataloge zur ersten Analyse. Thesis zum MAS Raumplanung 2007/2009 
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1 Einleitung 

Flächeninanspruchnahme findet in der Schweiz nach wie vor in rasanter Geschwindigkeit 

statt. Täglich werden rund 7,8 Hektaren unbebauter Flächen in Flächen für Siedlungs- und 

Infrastrukturnutzung umgewandelt. Dies konzentriert sich hauptsächlich auf die Agglomerati-

onsgemeinden. Was sind die Ursachen für den anhaltenden Trend und wie versucht man, die-

sem Problem entgegen zutreten?  

1.1 Ursachen der Flächeninanspruchnahme und die 
Auswirkungen 

Die wesentlichen Ursachen für die gesteigerte Flächeninanspruchnahme sind sozioökonomi-

sche und demographische Gründe sowie individuelle Präferenzen und Verhaltensmuster. So 

stieg zwischen 1980 und 2000 der Wohnflächenbedarf in der Schweiz von 34 m2 auf 44 m2 

pro Kopf (BfS, 2008). Zum einen kann dieses Phänomen wohlstandbedingt begründet wer-

den, zum anderen wird hier der sog. Remanenzeffekt deutlich, wonach viele Menschen auch 

dann nicht aus ihren (Familien-)Wohnungen ausziehen, wenn die Kinder das Haus verlassen 

haben. Dies gilt besonders, wenn es sich um Wohneigentum handelt (Wirtschaftsministerium 

Baden-Württemberg, 2005). Ein weiterer Faktor, der in den letzten Jahren zu einer gestiege-

nen Zahl der Haushalte führt, ist die zunehmende Individualisierung der Gesellschaft und da-

mit die Singularisierung der Haushalte. Betrug die Zahl der Einpersonenhaushalte in der 

Schweiz 1960 noch 14% der gesamten Privathaushalte, so waren es im Jahr 2007 bereits 

37%1. Das Eigenheim auf der grünen Wiese ist nach wie vor die von breiten Bevölkerungs-

kreisen gewünschte Wohnform (Gmünder, 2004). Unterstützt wird dieses Verhalten jedoch 

auch durch die in der Schweiz praktizierte nachfragegesteuerten Verkehrspolitik, denn diese 

leistet einen nicht zu unterschätzenden Beitrag zur räumlichen Trennung der Funktionen 

Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholung (Merz, 2008). Ein weiterer Trend, der zu einer 

enormen Flächeninanspruchnahme führte, war die Auslagerung verschiedenster Funktionen 

aus den Kernstädten ins Umland. Hauptgründe hierfür waren vor allem konkurrenzierende 

Nutzungen, mangelnde Flächenverfügbarkeiten und steigende Bodenpreise der Städte. In der 

                                                
1
 Gemäss Szenario AM-00-2005 des Bundesamtes für Statistik steigt die Zahl der Einpersonenhaushalte auf fast 

41% im Jahr 2030.  
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nachfolgenden Abbildung 1 sind die wesentlichen Gründe für den anhaltenden Flächen-

verbrauch dargestellt.
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Abbildung 1 Wesentliche Ursachen für eine gestiegene Flächeninanspruchnahme 

 

Quelle: eigene Zusammenstellung 
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Die Auswirkungen dieser Flächeninanspruchnahme betreffen unterschiedlichste Aspekte: 

Zum einen werden die natürlichen Bodenfunktionen (Boden als Bestandteil natürlicher Was-

ser- und Stoffkreisläufe) beeinträchtigt. Zum anderen führt die Bodenversiegelung zu einem 

Verlust an Lebensräumen für die Flora und Fauna und zu Zerschneidungseffekten. Landwirt-

schaftliche Flächen gehen für die Nahrungs- und Futtermittelproduktion verloren. Auch für 

den Menschen hat Flächeninanspruchnahme weitreichende Folgen: es kommt zu einem Ver-

lust an Frei- und Erholungsräumen, Belastungen durch Lärm und Staub, um an dieser Stelle 

nur einige zu nennen. 

1.2 Steuerungsinstrumente 

Es gibt jedoch auch unterschiedliche Bemühungen und Ansätze, diese anhaltende Flächenin-

anspruchnahme zu steuern. Eine thematische Betrachtung und Steuerung erfolgt in der 

Schweiz z.B. für den Bereich Wald. Gesetzlich regelt Art. 18 Abs. 1bis NHG den Schutz und 

hier vor allem den Verlust seltener Waldgesellschaften. Präzisiert wird dies durch das Wald-

gesetzes (WaG), welches den Ersatz von Waldbiotopen nach Art. 7 fordert. Die dazugehörige 

Waldverordnung (Art. 8 Abs. 1 WaV) sieht sowohl einen quantitativen als auch einen qualita-

tiven Rodungsersatz (Realersatz/Aufforstung) mit vorwiegend standortgerechten Arten vor. 

Anzumerken ist, dass die bis anhin praktizierte Walderhaltungspolitik angeregt durch das 

Waldprogramm Schweiz 2004 eine strategische Veränderung vollzieht. Gemäss Waldpro-

gramm Schweiz wird vom ausschliesslichen Realersatz in bestimmten Fällen Abstand ge-

nommen, sodass allgemeine Massnahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes zum 

Tragen kommen können2 (BUWAL, 2004). Hier wird also eine Kombination von Flächen- 

und Funktionserhalt praktiziert. Eine weitere thematisch ausgerichtete Steuerung der Flächen-

inanspruchnahme verfolgt die Eingriffsregelung nach NHG. Art. 18 NHG sieht entsprechend 

dem Verursacherprinzip vor, dass Vorhaben, die eine Beeinträchtigung schützenswerter Le-

bensräume (innerhalb oder ausserhalb des Siedlungsgebietes) zur Folge haben, zunächst ein-

gehend auf ihre Notwendigkeit geprüft werden und in einem weiteren Schritt mögliche Ände-

rungen des Vorhabens zugunsten der schützenswerten Lebensräume in Erwägung gezogen 

werden. Nach dieser Prüfung ist eine Schonung der Lebensräume durch Wiederherstellung 

bzw. durch angemessenen Ersatz vorgesehen. Bestimmungen (z.B. Listen der schützenswer-

ten Flora und Fauna) über die Schutzwürdigkeit von Lebensräumen bestimmt Art. 14 Abs. 3 

der NHV. Ökologisch sinnvolle Ersatzmassnahmen können auch ausserhalb des vom Vorha-

                                                
2
 Aussagen gemäss telefonischer Auskunft von Bruno Röösle, BAFU vom 31.07.09 
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ben direkt oder indirekt beeinflussten Perimeters durchgeführt werden. Die Einführung von 

Flächen- und Massnahmenpools bieten die Möglichkeit und Chance, grossräumige Ersatzle-

bensräume zu schaffen (Kägi; Stalder, Thommen, 2002).  

Ähnlich der Eingriffsregelung nach NHG wird zur Steuerung der Flächeninanspruchnahme in 

Deutschland seit 30 Jahren die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Eingriffs-Ausgleichs-

Regelung) wiederum als thematischer Ansatz angewendet. Mit dem Instrument, welches e-

benfalls den Grundgedanken des Verursacherprinzips verfolgt, sollen die negativen Folgen 

von Eingriffen in Natur und Landschaft vermieden, minimiert bzw. durch Massnahmen des 

Naturschutzes ausgeglichen werden. Die wichtigsten Rechtsgrundlagen sind das Bundesna-

turschutzgesetz (§§18, 19) und das Baugesetzbuch (§§ 1a, 35). Die Ländergesetze differenzie-

ren entsprechend die Feinheiten des Verfahrens. Unter Eingriffen werden Vorhaben verstan-

den, die wesentlich die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-

schaftsbild beeinträchtigen. Innerhalb der Bestrebungen nach Nachhaltigkeit finden mit der 

Eingriffsregelung also in erster Linie die Ökologie und das Landschaftsbild Berücksichtigung. 

Oberstes Gebot bei der Lösung des Interessenskonfliktes zwischen Vorhabensträger und den 

Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes ist die Unterlassung vermeidbarer Beeinträch-

tigungen. Erst in einem weiteren Schritt sind die Beeinträchtigungen funktional auszugleichen 

und in einem letzten, wenn dies nicht möglich ist, gleichwertige Aufwertungen von Natur und 

Landschaft durchzuführen. Im Zuge der Flexibilisierung der Eingriffsregelung (aber auch 

aufgrund mangelnder Verfügbarkeit geeigneter Flächen für Ausgleichs– und Ersatzmassnah-

men), wurde die Möglichkeit der Bevorratung von Ausgleichsflächen und -massnahmen sog. 

Flächenpools und das Öko-Konto eingeführt. Danach können Flächen, die sich für Kompen-

sationsmassnahmen eignen, in einem Flächenkataster registriert werden und zu einem späte-

ren Zeitpunkt zur Verwendung gelangen. Mit der Einführung des Öko-Kontos ist eine zeitli-

che, räumliche und funktionale Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich möglich3. 

Mit Hilfe der Ausweisung von Schutzgebieten steht ein weiteres Instrument zur räumlichen 

Lenkung des Flächenverbrauchs (Standortsteuerung) zur Verfügung. Hiermit kommt es zu ei-

ner Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf ökologisch weniger wertvolle oder weniger 

empfindliche Gebiete. Einen verbindlichen Schutz leisten vor allem Naturschutzgebiete von 

nationaler Bedeutung. Seit jüngster Zeit werden marktwirtschaftliche Instrumente zur Redu-

                                                
3
 Eine verständliche Zusammenfassung mit Erläuterungen zur Vorgehensweise der Eingriffs- und Ausgleichsre-

gelung und einen kritischen Rückblick auf die Anwendung seit den letzten 30Jahren gibt: 
„30 Jahre naturschutzrechtliche Eingriffsregelung –Bilanz und Ausblick-“. In: Schriftenreihe des Deutschen 
Rates für Landespflege Heft 80, 2007. 
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zierung des Flächenverbrauchs diskutiert. Zu ihnen zählen vor allem die Flächenzertifikate, 

d.h. die quantitative Reduzierung (Mengensteuerung) der Flächeninanspruchnahme (Heiland, 

2006).  

Abbildung 2 Steuerungsformen der Flächeninanspruchnahme  

 

Quelle: angepasst, nach Heiland, 2006 

Wenn es sich aber nun bei der, durch eine Einzonung und im nächsten Schritt um ein Bauvor-

haben betroffenen Fläche weder um Wald, noch um einen schützenswerten Lebensraum han-

delt, sondern ‚lediglich’ um Freiraum? Wie wird generell in der Schweiz die Flächeninan-

spruchnahme auf dem Gemeindegebiet geregelt und gehandhabt? Wie wird mit dem Verlust 
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2 Problemstellung und Ziel der Arbeit 

Anpassungen der Nutzungsplanung erfolgen u.a. aufgrund von Änderungen der Baunachfrage 

oder aus einer veränderten Bevölkerungsentwicklung. Dies geschieht nach der Berücksichti-

gung des in Art. 15 RPG geforderten Baulandbedarfsnachweises erfolgt entweder in Form 

von Neueinzonungen von Gemeindegebiet (Aussenentwicklung) oder aber durch die Schlies-

sung von bestehenden Baulücken, die Erhöhung der Geschosszahl, der Ausnützungsziffer o-

der beispielsweise in der Verminderung der Mindestabstände (Innenentwicklungsmassnah-

men). Zu bemerken ist jedoch, dass dieser Flächenverbrauch generell kompensationsfrei 

bleibt. 

Ab einer bestimmten Grösse des Bauvorhabens erfolgt nach USG, 1. Titel, Kapitel 3 eine 

UVP, die das Bauvorhaben evtl. mit Auflagen verbindet, die eine Verringerung der Beein-

trächtigungen zur Folge haben soll.  

Bei der Inanspruchnahme von Flächen des Gemeindegebietes, sei es durch Neueinzonungen 

oder durch Massnahmen der Innenentwicklung kommt es zum Verlust von Freiräumen. Bei 

Innenverdichtungsmassnahmen erhöht sich die Wohndichte, was wiederum einen veränderten 

Bedarf an Freiräumen zur Folge hat. Auf das Siedlungsgebiet entsteht somit ein doppeltes 

Problem im Bezug auf die Versorgung der Bevölkerung mit Erholungsraum: dieser wird näm-

lich durch zusätzliche Überbauung kleiner und durch die zusätzlich dort wohnende Bevölke-

rung steigt die Nachfrage nach Freiräumen.  

Die Freiräume erfüllen im Bereich der ökologischen, ökonomischen und sozialen Nachhaltig-

keit aber zahlreiche und wichtige Funktionen. Sind es im Nicht-Siedlungsgebiet vor allem die 

landwirtschaftliche Nutzung, der Lebensraum für die Flora und Fauna und klimatische, hydro-

logische und biologische Funktionszusammenhänge und Regenerationsprozesse, so dienen 

Freiräume innerhalb des Siedlungsgebietes vor allem der psychosozialen Regenration des 

Menschen, als Spiel-, Aufenthalts- und Verweilort. Es scheint daher sinnvoll zu überlegen, ob 

die Inanspruchnahme von Flächen mit Ausgleichs-, Kompensations- bzw. Ersatzmassnahmen 

verbunden werden könnte, um die Lebensqualität für Flora, Fauna und den Menschen, sowie 

den ökonomischen Nutzen, der aus den Freiraumfunktionen zu erzielen ist, zu schützen. 
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2.1 Zielsetzung der Arbeit 

Die Freiraumfunktionen und deren Verlust aufgrund von Flächeninanspruchnahme werden in 

der vorliegenden Arbeit aufgenommen. Es werden die wesentlichen nachhaltigen Funktionen 

der Freiräume auf dem Gemeindegebiet und den funktionalen Zusammenhang dieser mit der 

umliegenden Landschaft aufgezeigt, also in einer regionalen Sichtweise. Dadurch kann ein 

besseres Verständnis für die Funktionen, Anforderungen und die räumliche Verteilung von 

Freiräumen in alle drei Bereiche der Nachhaltigkeit erreicht werden. Mit Hilfe eines im Rah-

men dieser Arbeit entwickelten Kriterienkataloges soll eine qualitative Analyse der Freiraum-

funktionen auf dem Gemeindegebiet unter Berücksichtigung des Umlandes durchgeführt wer-

den, womit der Betrachtungsperimeter nicht den administrativen Grenzen entspricht, sondern 

funktionale Räume berücksichtigt. Die Aspekte des Kataloges sind speziell für die Analyse 

des urbanen bzw. peri-urbanen Raums zusammengestellt worden. Damit stellt der Kriterien-

katalog einen ersten Baustein in der qualitativen Untersuchung von Freiräumen dar.  

Hauptanliegen bei der Anwendung des Kriterienkataloges ist weniger die Beurteilung des 

„ob“ (Notwendigkeit) einer Flächeninanspruchnahme, sondern vielmehr das „wo“ und „wie“. 

Das „ob“ muss in einer früheren Planungsstufe überprüft werden (Bedarfsnachweis gemäss 

RPG). Bei Innenentwicklungsmassnahmen spielt zusätzlich die Untersuchung der Umgebung 

im Hinblick auf das Vorhandensein von Freiräumen eine wichtige Rolle. Nach dieser Frei-

raumanalyse kann der weitere Handlungsbedarf bestimmt werden, d.h. das Erfordernis weite-

rer (quantitativer) Untersuchungen bzw. die Formulierung von Auflagen, die an die Überbau-

ung der Fläche selbst gestellt werden müssten. Es ist also nicht, so wie es im Waldgesetzt 

vorgesehen ist, ein Realersatz (d.h. 1:1) der verlorengegangenen Freiräume angedacht. Es 

geht vielmehr um den funktionalen Ausgleich von beeinträchtigten Freiraumfunktionen infol-

ge Einzonung. Das Ziel, den Fokus auf die Freiraumfunktionen zu setzen liegt darin begrün-

det, einen direkten Bezug auf die Gründe für Flächeninanspruchnahme, wie sie in Abb. 1 dar-

gestellt sind, nehmen zu können. Durch einen stärkeren Einbezug der Freiräume und deren 

nachhaltige Funktionen in die Planung kann eine Verbesserung des Wohnumfeldes zu erreicht 

werden. Dies würde helfen, den Wunsch weiter Bevölkerungsgruppen nach dem „Haus im 

Grünen“ abzuschwächen. Gerade Gemeinden im engeren Gürtel der Grossstädte weisen nicht 

mehr die Qualität auf, die sich allgemein mit dem Wunsch nach dem Wohnen im Grünen ver-

binden. Grossflächige Wohnsiedlungsüberbauungen und Gewerbegebiete mit geringer Dichte 

leisten einen wesentlichen Beitrag zum Verlust der gewünschten Grünräume (Sandtner, 

2004). Auch Becker (2008) nimmt diesen Aspekt auf und stellt fest, dass „in der Konkurrenz 

zum Wohnen im Grünen … in den innerstädtischen Quartieren jedoch Freiräume in hoher 

Qualität verfügbar und nutzbar sein (müssen)“. Letztendlich wird mit dieser Art der Kompen-
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sation bzw. Ausgleich von Freiraumfunktionen eine Alternative zum völligen Baustopp, wie 

es beispielsweise die Landschaftsinitiative fordert oder auch hinter dem Konzept der Flächen-

nutzungszertifikate steht, geschaffen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass es durch ein 

verbessertes Wohnumfeld zu einer Abnahme des freizeitbedingten Individualverkehrs kommt, 

da gerade der grösste Teil der Freizeit unter der Woche anfällt, und dafür keine grösseren Dis-

tanzen zurückgelegt werden4. Was hier für die sozialen Freiraumfunktionen dargelegt wurde, 

gilt genauso für viele ökologische und ökonomische Freiraumfunktionen. Es ergeben sich vie-

le Synergien für die Ökologie und die Ökonomie aus einer reduzierten Flächeninanspruch-

nahme selbst und in einer geforderten Multifunktionalität in der Nutzung des Bodens auf-

grund der Knappheit dieser Ressource.  

Die nachfolgenden Ausführungen setzen jedoch eine grundsätzliche Positionierung in der 

Thematik der Flächeninanspruchnahme voraus. Es wird davon ausgegangen, das aufgrund 

wirtschaftlicher und gesellschaftlich-demographischer Änderungen und einem steten Wandel 

des Lebensstils und der Wertevorstellungen in der Gesellschaft, eine Zunahme der Siedlungs-

fläche nicht zu verhindern ist bzw. auch im Hinblick auf die wirtschaftliche Prosperität und 

den damit verbundenen gesellschaftlichen Wohlstand nicht in jedem Fall verhindert werden 

sollte. Des Weiteren gilt als oberste Prämisse der haushälterische Umgang mit der Ressource 

Boden, so wie es die Bundesverfassung (Art. 75 BV) vorsieht. Für den Bereich der Stand-

ortsteuerung der Flächeninanspruchnahme dient der Grundsatz, wie er im Raumentwick-

lungsbericht 2005 des Bundes formuliert wurde, nämlich die Siedlungsentwicklung nach in-

nen lenken. Losch, 2006 geht mit seinen Ausführungen noch weiter, indem er städtebauliche 

Erneuerungen und einen nachhaltigen Umbau von bestehenden Gebäuden, Anlagen und Frei-

räume vorrangig vor dem Neubau sieht. 

                                                
4
 Zu beachten ist, dass die Kausalbeziehung zwischen Wohnumfeld und Freizeitverkehr nicht nur von der Quali-

tät des Wohnumfeldes abhängt, sondern auch wesentlich von der finanziellen Situation der Bewohner 
(Sandtner, 2004, S. 30). 
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Mit Hilfe der folgenden drei Thesen soll der ‚rote Faden’ durch die vorliegende Arbeit gelegt 

werden.  

• These 1: 

Freiräume, sowohl im Siedlungsgebiet, als auch im Nicht-Siedlungsgebiet, erfül-

len vielfältige Funktionen im Bereich der sozialen, ökologischen und ökonomi-

schen Nachhaltigkeit.  

• These 2: 

Die Funktionen des Freiraums für die Bereiche Ökologie, Ökonomie und Soziales 

werden bisher weitestgehend getrennt voneinander betrachtet. Die komplexen 

Wechselwirkungen und Synergien in deren Funktionen sind dabei in vielen Berei-

chen noch nicht ausreichend erkannt, beachtet und genutzt worden. 

• These 3: 

Sowohl Neueinzonungen als auch Massnahmen der Innenentwicklung führen zu 

Freiraumverlust. In erster Linie muss dafür eine sinnvolle und nachhaltige Interes-

sensabwägung erfolgen. In einem weiteren Schritt können durch die Bereitstel-

lung von Ausgleichs- und Ersatzflächen Planungsabsichten aus bestehenden Pla-

nungen (z.B. LEK, Kantonaler Richtplan) gezielter umgesetzt werden und damit 

die Siedlungsentwicklung und Lebensqualität in der Gemeinde im Hinblick auf 

Freiräume und deren Funktionen positiv beeinflussen. 

Auch in der Literatur wird der Aspekt der Freiraum-Funktionen aufgenommen. So wird in 

‚Landschaft 2020’ vom BUWAL (2003) gefordert, Aspekte von Natur und Landschaft in die 

neue Agglomerationspolitik des Bundes einzubringen, insbesondere ein Freiraumkonzept zu 

erarbeiten’. Des Weiteren leisten Freiräume einen Beitrag zur Gestaltung der Landschaft. 

Siedlungsflächen werden abgegrenzt und erscheinen in Einheiten. Durch eine fortschreitende 

Zersiedlung würde dieser ästhetische Aspekt der Vielgestaltigkeit verloren gehen. Dies stellt 

jedoch einen besonderen Wert der Schweiz dar und ist ein wichtiger Standortvorteil (Scholl, 

2009). 
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2.2 Vorgehensweise in der Arbeit 

Nach der Auseinandersetzung mit den Gründen für Flächeninanspruchnahme, wird im dritten 

Kapitel ausführlich auf die Funktionen der Freiräume eingegangen. Dabei sollen neben der 

Begriffserklärung von Freiraum die unterschiedlichen Adressaten (Nutzer) und deren Ansprü-

che an diese Räume aufgezeigt werden. Entscheidend ist die nachhaltige Betrachtungsweise, 

das heisst, dass sowohl die sozialen, ökologischen und ökonomischen Funktionen der Frei-

räume dargestellt werden. Mit Hilfe des entwickelten Kriterienkatalog sollen die Eigenschaf-

ten und Anforderungen an Freiräume analysiert werden können. In Kapitel 4 werden Aussa-

gen zur Methodik und fachlichen Grundsätzen gemacht und der Anwendungsbereich des In-

strumentes näher erläutert. Im fünften Kapitel wird der Kriterienkatalog am Beispiel der Ge-

meinde Neuenhof im Kanton Aargau validiert. Im abschliessenden Kapitel der Arbeit wird 

der Kriterienkatalog und damit in Verbindung stehenden Überlegungen kritisch reflektiert und 

in einen grösseren Zusammenhang gestellt. Dabei soll u.a. ein Vergleich mit dem in Deutsch-

land praktizierten Eingriffs- und Ausgleichsverfahren erfolgen.  
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3 Freiräume und ihre Funktionen 

Freiräume übernehmen in allen drei Bereichen der Nachhaltigkeit wichtige Funktionen. Ihre 

Vielfalt, Grösse, Zugänglichkeit, Lage und Vernetzung sind nur einige Eigenschaften. Je nach 

dem, ob sich der Freiraum im Siedlungsgebiet oder Kulturlandbereich befindet, verlagert sich 

der Schwerpunkt der Nutzungen. Genau diese differenzierte Funktionsanalyse für die Berei-

che Ökologie, Ökonomie und Soziales der Freiräume soll Inhalt des folgenden Kapitels sein. 

Zunächst wird der Begriff „Freiraum“ definiert und die verschiedenen Freiraumtypen aufge-

listet. Anschliessend werden die Funktionen der Freiräume für den jeweiligen Nachhaltig-

keitsbereich dargestellt und die Anforderungen formuliert, die zur Gewährleistung der Funk-

tionen erforderlich sind. Der entwickelte Kriterienkatalog nimmt die Aspekte der Freiraum-

funktionen auf und formuliert die Inhalte zu einer Checkliste. Generell muss erwähnt werden, 

dass es zu Synergien bzw. zu Nutzungskonflikten innerhalb der drei Bereiche kommen kann, 

die ebenfalls im Kriterienkatalog dargestellt sind. 

3.1 Definition von Freiraum 

Unter „Freiraum“ wird im Folgenden sowohl für den Siedlungs-  als auch für den Kulturland-

bereich die ‚nach oben hin offenen Bereiche des Gemeindegebietes’ verstanden5. Das 

schliesst im Kulturlandbereich sämtliche landwirtschaftlichen Flächen, Wald- und Gewässer-

flächen und für den Siedlungsbereich private, halb-öffentliche und öffentliche Bereiche ein, 

die mehr oder weniger stark vom Menschen gestaltet sein können. Zusammenfassend ent-

spricht der Freiraum sowohl „grünen“ (naturnah bis stark gärtnerisch gestaltet) als auch 

„nicht-grünen“ (teil-vesiegelt bis versiegelt) Flächen. Hierbei ist anzumerken, dass es für die 

Freizeitgestaltung nicht unbedingt erforderlich ist, dass die Flächen unversiegelt sind. So ist 

z.B. für die Ausübung mancher Sportarten wie Skaten eine versiegelte Fläche erforderlich. 

Für die Erholung und die psychosoziale Gesundung ist die Ausstattung der Freiräume mit 

Grünelementen jedoch ein wichtiger Faktor. Für die ökologische Funktion von Freiräumen ist 

es hingegen essentiell, ob eine Fläche versiegelt ist und dadurch beispielsweise ein beschleu-

nigter Wasserabfluss resultiert oder auch ein verminderter Verdunstungseffekt entsteht, oder 

                                                
5
 In der Literatur werden häufig Unterschiede zwischen Freiraum und Freiflächen gemacht. Die Argumentation 

widerspricht sich aber teilweise diametral (vgl. Sandtner, 2004, S.16 und Baier, 2006, S. 386 f). In der vor-
liegenden Arbeit wird kein Unterschied zwischen Freiraum und Freifläche gemacht. 
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nicht versiegelt ist und damit die Voraussetzungen für diese Funktionen gegeben sind. Die 

Begrifflichkeiten „privat, halb-öffentlich, öffentlich“ beziehen sich auf die Besitzverhältnisse, 

wobei deren Zugänglichkeit individuell geregelt und beispielsweise an die Entrichtung eines 

Entgeltes bzw. eine Vereinsmitgliedschaft, wie es häufig bei Kleingartensiedlungen der Fall 

ist, gebunden sein kann. Private Freiräume kommen im direkten Umfeld der Bebauungen zu 

liegen. Zu den halb-öffentlichen Freiräumen zählen gebäude-/ wohnungs-/ arbeitsplatzbezo-

gene, kollektiv nutzbare Freiräume. Tabelle 1 stellt die wichtigsten Typen von Freiräumen zu-

sammen. Gemäss diesen Ausführungen umfassen Freiräume wesentlich mehr, als nur die von 

der Gemeinde als Grünzone im Bebauungsplan ausgewiesenen Flächen. Gerade unter der 

Prämisse der nachhaltigen Bodennutzung ist der Einbezug des vorgestellten Freiraumportfoli-

os entscheidend. Im Folgenden sollen differenziert nach den drei Aspekten der Nachhaltigkeit 

die Funktionen und Nutzungen von Freiräumen näher dargestellt werden. 

Tabelle 1 Freiraumtypen 

Private Freiräume Halb-öffentliche 
Freiräume 

Öffentliche Freiräume: 

Gebäude-
/wohnungsbezogene, 
privat nutzbare 
Freiräume  

Gebäude-/ 
wohnungs-/ 
arbeitsplatzbezo-
gene, kollektiv 
nutzbare Freiräume 

Freiräume mit 
allgemeiner 
Nutzbarkeit 

Freiräume mit 
Nutzungsschwerpunkten 
(partielle allgemeine Nutzbarkeit) 

Private Gärten (z.B. 
Balkons, Terrassen, 
Gärten am Haus, 
Dach- und 
Fassadenbegrünung), 
Blockinnenhöfe 

Innenhöfe, 
Vorgärten, 
Gemeinschaftsgrün 
im 
Geschosswohnungs-
bau 

Private 
Sportanlangen 

Parkanlagen, 
Allmenden, Stadt- 
und Quartierplätze 

Wälder 

See- und Flussufer 

Bachufer 

Verkehrsflächen: 
Strassenräume, Plätze, 
Wohnstrassen, Fusswege, 
Promenaden, Grünstreifen, 
Spielstrassen 

Zweckgebundene öffentliche 
Freiräume: 
Spielplätze, Sportanlagen, 
Friedhöfe, Familien- und 
Freizeitgärten 

Freiräume öffentlicher Bauten: 
Schulen, Spitälern 

   Badeanlagen mit Grünflächen, 
öffentliche Gärten (Zoologischer 
und Botanischer Garten 

   Landwirtschaftliche Flächen, 
Schutzgebiete (sofern betretbar) 

Quelle: angepasste Darstellung, nach Schwarze, Rüdisüli, 1992 
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3.2 Freiraumfunktionen und Kriterienkatalog 

Mit dem im Rahmen dieser Arbeit entwickelten Kriterienkatalog sollen die wichtigsten As-

pekte der ökologischen, ökonomischen und sozialen Freiraumfunktionen qualitativ untersucht 

werden. Ein möglicher Anwendungsbereich des Kriterienkataloges besteht darin, dass Planer 

und lokale Entscheidungsträger ein Analyseergebnis über Freiraumfunktionen erhalten, so-

dass sie bei Anpassungen der Ortsplanung den Aspekt der Freiräume und deren Funktion bes-

ser berücksichtigen und aktiv mit in die Planung einbeziehen können. Im Unterschied zur 

Vorgehensweise, wie sie in Deutschland mit der Eingriffsregelung und auch der Eingriffsre-

gelung nach NHG praktiziert wird (siehe Kapitel 1), ist die Intention des hier vorgestellten 

Kriterienkataloges, eine nachhaltige Freiraumanalyse. Damit ist die Analyse der Freiräume 

für den sozialen, ökologischen und ökonomischen Bereich gemeint. Die einzelnen Kriterien 

beziehen sich sowohl auf das Siedlungs- als auch das Kulturlandgebietes. Dabei ist zu beach-

ten, dass nicht jedes Kriterium in jedem dieser beiden Bereiche Anwendung findet. Des Wei-

teren beziehen sich manche Aspekte auf die zu untersuchende und für bauliche Massnahmen 

in Frage kommende Freifläche. In einem anderen Fall können mit Hilfe der Indikatoren Aus-

sagen zum Zustand des gesamten Gemeindegebietes allgemein gemacht werden. Bei der Ent-

wicklung des Kriterienkataloges wird das Ziel verfolgt, mit einer übersichtlichen Anzahl von 

Aspekten und Kriterien sowohl die Qualität der Freiräume in Bezug auf die Nachfrage 

(=Nutzer) als auch auf das Angebot (=Ausgestaltung, Eigenschaften, Anforderungen an den 

Freiraum) zu untersuchen. Die Zusammenstellung der Aspekte bezieht sich auf die Verhält-

nisse in urbanen bzw. peri-urbanen Räumen. Für den ländlichen Raum spielen diese, aber 

auch noch weitere Aspekte eine Rolle, die im Rahmen dieser Arbeit nicht weiter Berücksich-

tigung finden. Als Hauptdatenquelle für die Erarbeitung des Kriterienkataloges dienten: das 

europäische Forschungsprojekt zur Bewertung und Entwicklung urbaner Grünflächen „UR-

GE“, die Indikatoren aus dem Bericht der Koordinationsstelle Biodiversitäts-Monitoring 

Schweiz 2009, Angaben aus dem Bericht vom Bundesamt für Naturschutz Deutschland e.V. 

2007, und das von Eva Bartling entwickelte Anforderungsprofil für die Berücksichtigung der 

Einriffsregelung in der Bauleitplanung der Stadt Freiburg im Breisgau, 2008. Bei der Auswer-

tung dieser Literatur hat sich herausgestellt, dass einige Aspekte aufgrund der Massstäblich-

keit nicht auf die Situation in Schweizer Städten und Gemeinden übertragen werden können. 

Diesbezüglich musste eine Anpassung der relevanten Kriterien bzw. Ergänzungen erfolgen.  

Für jeden Aspekt wird versucht, mögliche Synergien mit anderen Themen darzustellen. Dar-

aus lassen sich u.a. Aussagen treffen, ob Freiräume in einem funktionalen Zusammenhang 

stehen, welche Reichweite die Bedeutung hat, oder ob sich auch Abhängigkeiten ergeben 

können. Gerade die Multifunktionalität der Freiräume gilt als oberstes nachhaltiges Planungs-
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ziel, handelt es sich doch bei der Ressource Boden um ein knappes Gut. Diesen Ansatz nimmt 

auch der Bund in der Strategie der Raumnutzung Schweiz auf. Dort wird gefordert, „dass die 

Gestaltung und Nutzung der Landschaft als Wirtschafts- und Erholungsraum im Einklang mit 

den Hauptanliegen des Natur-, Landschafts-, Boden- und Gewässerschutz erfolgt“ 

(BRP/EJPD, 1996, S.58). Als Beispiel für die Multifunktionalität sei an dieser Stelle der 

Strassenraum als Schlüsselelement für die freiraumbezogene Erholung erwähnt. Er bietet die 

Gelegenheit für Spaziergänge und Verweilen, eignet sich unter gewissen Massnahmen (siehe 

Kapitel 2.1.1) als Spielraum für Kinder und ist Raum für Sozialkontakte (Sandtner, 2004, S. 

38). 

3.2.1 Soziale Funktion von Freiräumen 

Freiräume werden durch die Einwohner meist in frei gestaltbaren Zeitabschnitten aufgesucht. 

Für die erwerbstätige Bevölkerungsgruppe sind das vor allem die Feierabende und Wochen-

enden. Unter der Berücksichtigung des demographischen Wandels nimmt die „Lebensab-

schnittsfreizeit“ (Sandtner, 2004, S. 17) besonders der älteren Bevölkerungsgruppen zu. Diese 

Personengruppe hält sich ähnlich wie die Kinder und Jugendlichen über den ganzen Tag ver-

teilt in den Freiräumen auf. Die häufigsten Aktivitäten in Freiräumen fallen in den Bereich der 

psychosozialen Regenration: sich erholen, etwas für die Gesundheit tun, Natur und Land-

schaft erleben, soziale Beziehungen und das Familienleben pflegen, am Kulturleben teilhaben 

sowie Bewegung und der Sport (Sandtner, 2004, S.20).  

Die Bevölkerung nutzt Freiräume in unterschiedliche Weise. Baum- und Heckenbestände bei-

spielsweise ermöglichen das Ablesen der Wechsel der Jahreszeiten und Naturbeobachtungen 

der Tier- und Pflanzenwelt, dies ist gerade für Kinder und ältere Menschen, die sich durch ei-

ne geringe Mobilität auszeichnen und deshalb oftmals keine Ausweichmöglichkeit zu sied-

lungsbezogenen Freiräumen haben, von besonderem Wert. Quartierbezogene Freiräume sind 

vor allem für ältere BewohnerInnen als Aufenthalts- und Kommunikationsort von grosser Be-

deutung (BMVBS, BBR, 2008). Auch Personen, die beispielsweise mit der Kinderbetreuung 

beschäftigt sind, ist der soziale Kontakte im wohnungsnahen Bereich besonders wichtig, da 

ihnen das berufliche Sozialisationsfeld fehlt (Sandtner, 2006, S. 20). Damit stellen besonders 

diese wohnungsnahen Freiräume wichtige Orte der Freizeitgestaltung dar. Sie leisten eine 

wichtige Ergänzung oder gar eine Alternative zur Erholung ausserhalb des Siedlungsgebietes, 

was meist mit einem zusätzlichen Freizeitverkehr verbunden ist. Strassenräume als teilversie-

gelte oder versiegelte Freiräume im Siedlungsgebiet sollen an dieser Stelle eine besondere 

Aufmerksamkeit erhalten. Während nicht vor allzu langer Zeit, Strassen noch als multifunkti-

onale Räume, als Begegnungs-, Aufenthalts, Spiel und Fortbewegungsräume funktionierten, 
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haben sie sich inzwischen zu monofunktionalen Transportinfrastrukturen entwickelt, deren 

einzige Qualität darin besteht, den Verkehr möglichst störungsfrei abzuwickeln. Möglichkei-

ten zur Verbesserung der Situation könnten durch die Ausweisung von Spielstrassen und ver-

kehrsberuhigten Zonen erfolgen (Sandtner, 2004).  

Freiräume im Siedlungsgebiet besitzen zudem raumwirksame Eigenschaften. Baumreihen, 

kleine Grünflächen, Plätze und dergleichen gliedern die Stadtlandschaft, erzeugen Sichtach-

sen und tragen damit zur Identifikation der BewohnerInnen mit ihrer Umgebung bei. Dies gilt 

besonders für halb-öffentlichen Freiraum, wie Vorgärten und Hauseingänge, denen in der 

Planung eine besondere Aufmerksamkeit zukommen sollte. Abbildung 3 zeigt die grosse He-

terogenität dieser halb-öffentlichen Freiräume, die beispielsweise in der Gemeinde Neuenhof 

zu beobachten sind. 

Abbildung 3 Hauseingänge in Neuenhof 

 
Sandstrasse 

 
Zürcherstrasse 

 Quelle: eigene Fotos 

Besonders historisch gewachsene Strukturen spielen eine grosse Rolle und können sich zu 

touristische Attraktion entwickeln. Gerade in Konkurrenz zum „Wohnen im Grünen“ spielen 

qualitativ hochwertige und nutzbare innerstädtische Freiräume eine zunehmende Rolle 

(BMVBS, BBR, 2008). In gewissem Masse können sie die Stadtflucht verhindern. Mangelnde 

oder nicht zeitgemässe und nachfragegerechte Wohnumfeldqualität, hierzu gehören die Frei-

räume, kann zu einem Wegzug von Bevölkerungsgruppen ins Umland führen. Dies hat nicht 

nur Folgen im Bezug auf den zusätzlichen Bedarf an Infrastrukturen und ein erhöhtes Ver-

kehrsaufkommen, sondern führt auch zu einer Segregation der Bevölkerung. Den Wegzug 

können sich nur die finanziell besser gestellten Personen leisten (Schulte, 2005, S. 184).  
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Ein weiterer wichtiger Aspekt, der im Zusammenhang mit der Bereitstellung innerstädtischer 

Freiräume diskutiert wird, ist ihre Fähigkeit, das fehlen von privaten Freiräumen zu kompen-

sieren. Besonders für gering verdienende Bevölkerungsgruppen haben innerstädtische Frei-

räume Erholungsfunktion, können sich diese Personen nur begrenzt Ferien ausserhalb des 

Gemeindegebietes leisten. Auch für Personen, die über keinen eigenen Garten-(Anteil) oder 

Balkon verfügen, übernehmen die halb-öffentlichen bzw. öffentlichen Freiräume wichtige 

Aufenthaltsräume (URGE, 2004). Die mangelnde Verfügbarkeit von eigenen Gartenanteilen 

bzw. Balkonen kann unterschiedlich begründet sein. Zum einen kann dies finanziell bedingt 

sein, dass grössere Wohnungen bzw. Einfamilienhäuser nicht erschwinglich sind, oder aber 

die Personen entscheiden sich z.B. altersbedingt zu einem Rückzug aus den Familienwohnun-

gen (-häusern) in Etagenwohnungen und besitzen aus diesem Grund keinen „privaten“ Frei-

raum. Das Bedürfnis nach Freiraum besteht aber nach wie vor. Gerade in diesem Zusammen-

hang scheint es wichtig darauf hinzuweisen, dass der Aufenthalt in öffentlichen Freiräumen 

nicht zunehmend mit einem Konsumationszwang verbunden sein sollte. Es ist immer mehr zu 

beobachten, dass auf Plätzen, Restaurantbetriebe die Aussenräume nutzen und für den indivi-

duellen Aufenthalt z.B. kaum mehr Sitzmöglichkeiten bzw. Platz zur Verfügung stehen.  

Die grosse Bedeutung von innerstädtischen Freiräumen konnte auch durch eine von der Fach-

stelle für Stadtentwicklung durchgeführte Umfrage im Jahr 2003 in Zürich bestätigt werden. 

70% der Befragten aus der Bevölkerungsgruppe mit niedrigem Einkommen und Alleinerzie-

hende stuften öffentliche Freiräume als sehr wichtig ein. Des Weiteren ergab die Befragung, 

dass nur 40% der Menschen, die über ein hohes Einkommen verfügen, öffentliche Freiräume 

als sehr wichtig klassifizierten. Gemäss den Ausführungen von Isabel Baumberger in ‚Grün-

zeit’ liegt das an der Tatsache, dass Gutverdienenden mehr private Grün- und Aussenräume 

zur Verfügung stehen und sie aus diesem Grund weniger auf öffentliche Freiräume angewie-

sen sind (Baumberger, 2003).  

Die Anforderungen, die an Freiräume bzgl. Qualität und Quantität gestellt werden, lassen sich 

mit der folgenden Frage zusammenfassen: wer macht was, wann und wo? Diese Fragen sind 

bei sämtlichen Planungen zu stellen und zu berücksichtigen. Die Attraktivität von Freiräumen 

hängt wesentlich von ihrer Erreichbarkeit ab. Diesbezüglich haben vor allem Kinder, Jugend-

liche und ältere Menschen besondere Ansprüche und Bedürfnisse (siehe Kapitel 2). Mit dem 

Aspekt „Freiraum = Aufenthaltsraum für Bewegung, Spiel, psychosoziale Regeneration“ soll 

die Erreichbarkeit für die beiden Nutzergruppen Kinder/Jugendliche und allgemeine Bewoh-

nerInnen untersucht werden. RICHTER und GRÜN STADT ZÜRICH geben in „Das Grünbuch“ 

wertvolle Richtwerte für Maximalanforderungen. Vor allem für Kinder und Menschen, die 

aufgrund ihres Alters an das Wohnumfeld gebunden sind, ist eine geringe Distanz zu den 
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Freiräumen wichtig. Vielfach befinden sich Spielplatzflächen auf kleinen, isoliert liegenden 

Flächen, da diese in starker Konkurrenz zu anderen Funktionen stehen (Barz, 2001). Die gute 

Erreichbarkeit wird durch die Einbindung der innerörtlichen Freiräume in das Netz der All-

tagswege unterstützt (BMVBS, BBR, 2008). Hierbei ist der Blick auf die Region auszuwei-

ten.  

Die Möglichkeit, über Verbindungen zwischen den Freiräumen ein attraktives Netz von Grün- 

und Freiräume zu erhalten, erweist sich nicht nur attraktiv für die BewohnerInnen, sondern 

die Verbindungsstrukturen sind auch für die Fauna im Bezug auf genetischen Austausch so-

wie Lebenszyklus- und jahreszeitlich bedingten Lebensraumwechsel von essentieller Wich-

tigkeit. Der regionale Betrachtungsansatz wird ebenfalls beim Kriterium Sportangebot wieder 

aufgenommen. Um unnötige Flächeninanspruchnahme zu verhindern, ist die funktionale Tei-

lung und überkommunale Zusammenarbeit sinnvoll. Dadurch kann ein ausreichendes Ange-

bot an Sportmöglichkeiten bereit gestellt werden, ohne das jede Gemeinde für sich ein solches 

anbieten müsste. Ähnliches gilt unter der Berücksichtigung der erforderlichen Distanzen auch 

für den Aspekt der Vielfältigkeit der Freiräume. Ein abwechslungsreiches Angebot an Frei-

räumen ist für unterschiedlichste Aktivitäten der Nutzer jeder Altersgruppe erforderlich. Da-

bei ist darauf zu achten, dass es zu einem ausgewogenen Gleichgewicht der möglichen Akti-

vitäten kommt und keine Nutzungsform wichtiger als die andere ist. 

Wichtig für die Qualität der Freiräume sind des Weiteren deren Zugänglichkeit und Sicher-

heit. Gerade bei grösseren Parkanlagen spielt die Anzahl der Zugänge eine wesentliche Rolle. 

Neben dem subjektiven Sicherheitsempfinden, was u.a. durch das Vorhandensein von ausrei-

chenden Lichtquellen beeinflusst wird, lässt sich über Statistiken zur Anzahl der kriminellen 

Übergriffe eine objektive Aussage erzielen.  

In Tabelle2 werden die sozialen Aspekte der Freiraumfunktionen zusammengestellt. Die Aus-

führungen werden in Form von Kriterien aufgenommen und mit Indikatoren versucht, mess-

bar zu machen. Mögliche Synergien bzw. Konflikte ergänzen die Zusammenhänge inhaltlich.  
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Tabelle 2 Soziale Funktionen der Freiräume 

Aspekt Kriterium Beschreibung/Hinweis 

Datenquelle (Anfügen, wo es 
sinnvoll erscheint) 

Synergien/Konflikte Indikator 

Freiraum als 
Aufenthaltsraum für 
Bewegung, Spiel, 
psychosoziale 
Regeneration  

Spielplätze 

Erreichbarkeit 

Zugänglichkeit 

Vielfältigkeit des 
Angebotes 

Geplant, möblierte Spielorte: 

Für Kinder und Jugendliche über 12 
Jahren: 1.000m Entfernung 

Kinder von ca. 6-12 Jahren bis zu 
400 m Entfernung  

Kinder unter 6 Jahren: bis zu 200m 
Entfernung (Richter, 1981) 

Spielplätze sollten in ein 
Grünflächen -sowie ein Fuss- und 
Radwegenetz eingebunden werden 

Die Zugänglichkeit ist nicht in 
jedem Fall gewährleistet, denn 
viele Spielplätze befinden sich auf 
privaten Grundstücken direkt an 
eine Überbauung angeschlossen 

Kartierung im betreffenden Radius 
des Geländes 

Personen, die mit der 
Kinderbetreuung 
beschäftigt sind, 
können Spielplätze für 
den sozialen Austausch 
nutzen, da ihnen ein 
berufliches 
Sozialisationsfeld fehlt 

Kommt auf dem 
betroffenen Freiraum 
ein Spielplatz zu liegen, 
der durch die 
Einzonung bzw. 
Überbauung verloren 
geht? Ja/nein 

Ist die Erreichbarkeit 
/Zugänglichkeit eines 
Spielplätze (in der 
Umgebung) für die 
neuen Bewohner 
gewährleistet:  

ja/nein 
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 Allgemein 
öffentlicher 
Freiraum 

Erreichbarkeit 

 

 

 

 

 

Vielfältigkeit des 
Angebotes für jede 
Altersklasse 

 

Idealerweise steht 8m2 öffentlich 
zugänglicher, multifunktionaler 
Freiraum jedem Einwohner zur 
Verfügung (5m2 für jeden 
Beschäftigten) 

Distanz: 400m Luftlinie 
(>2500m2), 200m Luftlinie 
(<2500m2) 

(GSZ, 2006) 

 

Um für jede Altersgruppe attraktive 
Freiräume bereit zu stellen, muss 
ein abwechslungsreiches Portfolio6 
an verschiedenen Flächen 
bereitgestellt werden. Diese können 
sich je nach Art an 
unterschiedlichster Stelle auf dem 
Gemeindegebiet befinden (z.B. 
Altstadt, Strassenraum, Parkanlage) 

Kartierung im betreffenden Radius 
des Geländes 

 
Ist die Erreichbarkeit 
all. öffentlicher 
Freiräume für die 
Bewohner 
gewährleistet? 

Ja/nein 

 

Anzahl der 
verschiedenartigen 
Freiraumtypen  

 Sportangebot 

Vielfältigkeit des 
Sportangebotes 

Ausgewogenes Verhältnis 
zwischen den verschiedenen 
Nutzungsarten (Joggen, wandern, 
Velo fahren) ist anzustreben. 

Gerade im Bereich 
Sportangebotes ist ein 
regionaler Blickwinkel 
und damit verbunden 
eine überkommunale 

Anzahl der Sportarten, 
die auf dem Freiraum 
ausgeübt werden 
können 

                                                
6
 Portfolio an verschiedenen Flächen: halb-öffentliche und öffentliche Freiräume werden in Tabelle 1 zusammengefasst 
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Kartierung im Gelände Zusammenarbeit 
sinnvoll, um unnötige 
Flächeninanspruchnah
me zu verhindern.  

Freiraum als Ort allg. 
Naturaneignung im 
Rahmen „Bildung“ 

(Schul-)Projekte Besteht auf der Fläche die 
Möglichkeit, Projekte zu realisieren: 
z.B. Bachpatenschaft, Lehrpfad 

Kartierung im Gelände 

Bestimmte Projekte 
(z.B. Bachöffnungen) 
bewirken eine 
ökologische 
Aufwertung 

(Schul-) Projekt 
möglich: Ja/nein 

Landschaftsästhetische 
Aspekte der 
Freiräume 

Landschaftselemente 
die gliedernd, 
landschaftsprägend, 
gestalterisch wirken 

Landschaftselemente im 
Siedlungsgebiet: Hochstamm-
Feldobstbäume, Alleen, alte 
Baumbestände, Hecken,  

Kartierung im Gelände 

Nicht nur der 
gestaltende Aspekt 
wirkt sich positiv aus, 
sondern auch der 
Beitrag bestimmter 
Elemente zur 
Biodiversität 
(Hochstamm-
Feldobstbäume) 

Befinden sich auf dem 
Freiraum 
landschaftsprägende, 
typische oder 
gestalterische, 
gliedernde Elemente, 
oder gliedert der 
Freiraum als solcher die 
Landschaft? 

Ja/nein 

Freiraum als Ort der 
Integration 

Freiraum als Raum für 
Kommunikation1 

Gerade für ältere Menschen, die in 
Klein- oder Einzelhaushalten leben, 
sind quartierbezogene Freiräume ein 
wichtiger Aufenthalts- und 
Kommunikationsort 

Kartierung im Gelände 

 Befinden sich auf der 
Fläche Infrastrukturen, 
die eine Kommunikation 
oder das Verweilen 
ermöglicht? 

Ja/nein 

Qualität der 
Freiräume 

 

Sicherheit  

Zugänglichkeit 

Lärm- bzw. 

Diese Kriterien beziehen sich vor 
allem auf innerstädtische Freiräume 
und deren Qualität 

Die Sicherheit hat einen 

Nicht nur für 
Einwohner, sondern 
auch für die 
Beschäftigten in 
Geschäftszentren, wo 

Sicherheit 

Anzahl krimineller 
Zwischenfalle in 
öffentlichen Grünanlagen 
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Sichtschutz2 

 

wesentlichen Einfluss auf: 

� die Nutzung von Grünflächen 

� Image der Gemeinde 

Zugänglichkeit 

Die Zugänglichkeit hat einen 
Einfluss darauf, wie gut die 
Grünfläche angenommen und 
genutzt wird. Aufgrund von 
Bautätigkeiten kann die 
Zugänglichkeit von z.B. Fluss- und 
Seeufern nicht mehr gewährleistet 
sein. Dadurch vermindert sich die 
Attraktivität der Freifläche. Des 
Weiteren können Barrieren 
(Strassen, Gleisanlagen, Gewässer, 
geschlossene Areale) trotz 
unmittelbarer Nähe die direkte 
Zugänglichkeit behindern und damit 
die Attraktivität des Freiraumes 
beeinträchtigen.  

Lärm- bzw. Sichtschutz 

Lautstärkepegel innerhalb und 
ausserhalb öffentlicher Grünflächen 

Kartierung im Gelände 

dB Messung auf dem Freiraum 

Gemeindestatistik zur 
Kriminalitätsrate 

die Grünflächen in der 
Mittagspause genutzt 
werden können 

in Bezug zur restlichen 
Gemeinde 

Zugänglichkeit 

Anzahl Eingänge 

Erreichbarkeit 

Besteht ein Wegenetz 
zum Freiraum? Ja/nein  

Lärm- bzw. Sichtschutz 

dB Messung zur 
Aufenthaltszeit der 
meisten Besucher am 
Tag 
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Freiraumfunktionen 
im regionalen Kontext 

Freiraumnetz Möglichkeit, über Verbindungen 
via Langsamverkehr zwischen den 
Freiräumen ein attraktives Netz von 
Grün- und Freiräume zu erhalten. 

Kartierung im Gelände 

Gerade die 
Verbindungsstrukturen 
sind auch für die Fauna 
von essentieller 
Wichtigkeit 
(genetischer Austausch, 
Lebenszyklus- und 
jahreszeitlich 
abhängiger 
Lebensraumwechsel) 

Verbindungsfunktion: 
ja/nein 

Ersatzfunktionen, die 
Freiräume 
übernehmen können 

 

 

Haushalte2: 

� mit niedrigem 
Einkommen, die sich 
Ferien ausserhalb des 
Gemeindegebietes nur 
begrenzt leisten 
können 

� ohne Gartenanteil 

Der zu untersuchende Aspekt 
verdeutlicht eine mögliche 
gesteigerte Abhängigkeit bestimmter 
Einwohner von wohnortnahen 
Freiräumen. Der vorliegende Ansatz 
verfolgt die Tatsache, dass städtische 
Freiräumen als Alternative oder 
Ersatz für Haushalte ohne Garten 
oder für Personen mit geringer 
Mobilität (Alleinerziehende, Ältere) 
oder geringen finanziellen 
Möglichkeiten angesehen werden 

Gemeindestatistik gibt Auskunft über 
Sozialstruktur der Einwohner und 
zum Bebauungszustand 

 Anteil Haushalte ohne 
nutzbarer Grünfläche 
(Gartenanteil, 
Familiengartenanteil, 
Balkon) im 
Wohnumfeld 

Anteil Haushalte mit 
niedrigem Einkommen 
(Sozialhilfesatz) 
bezogen auf die 
Gesamtbevölkerung der 
Gemeinde 

Quelle: eigene Zusammenstellung und Ergänzung nach 1Becker, 2URGE 
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3.2.2 Ökologische Funktion von Freiräumen 

Die wichtigsten Funktionen von Freiräumen im Bereich der Ökologie beziehen sich auf die 

biotischen und abiotischen Faktoren. Für die biotischen Faktoren übernehmen Freiräume in 

erster Linie Biotopfunktionen. Dabei stellen die Populationen unterschiedliche Ansprüche an 

den Lebensraum, vor allem im Bezug auf die Grösse, Lage und das Störpotential. Grossflä-

chige Biotope, die vor allem das Kulturland zur Verfügung stellt, sind besonders für Tiere mit 

einem grösseren Aktionsradius wichtig, damit die freie Bewegung ermöglicht und z.B. der 

genetische Austausch gewährleistet bleibt. Auch dem Siedlungsgebiet kommt eine wichtige 

Funktion als Rückzugsraum und Ersatzlebensraum vor allem für Pflanzen und Tiere des Of-

fenlandes zu. Dies liegt vor allem daran, dass Siedlungsgebiete ein Mosaik aus künstlich ge-

schaffenen, aber auch naturnahen Flächen aufweisen. Damit ist das Angebot an unterschiedli-

chen Lebensräumen im Siedlungsgebiet oft vielfältiger, als in vergleichsweise einheitlich ge-

nutzten Wiesen und Äckern (Koordinationsstelle Biodiversitäts-Monitoring Schweiz 2009). 

Urbaner Freiräume leisten also mit ihrer Vielfältigkeit einen Beitrag für die Biodiversität. Für 

den Siedlungsbereich sind unter anderem Baulücken, die sich oftmals als Brachflächen dar-

stellen, wertvolle Lebensräume für wild lebende Tier- und Pflanzenarten. An dieser Stelle er-

gibt sich eine wichtige Synergie, denn je nach Zugänglichkeit kommen diesen Flächen auch 

aus sozialpolitischer Sicht eine wesentliche Bedeutung zu: sie bieten als ungeplante Spielräu-

me wertvolle Flächen für ein kreatives Spiel von Kindern und Jugendlichen (Finke, 2006).  

Auch im Bereich der abiotischen Faktoren Boden – Wasser – Luft/Klima übernehmen Frei-

räume sowohl im Siedlungs- als auch im Kulturlandbereich wichtige Funktionen. Grosse 

Baumbestände üben mit Hilfe ihrer Blattoberflächen Filterfunktionen für Schadstoffe und 

Feinstaub aus, reichern die Luft gleichzeitig mit Feuchtigkeit an, was die trockene und 

schmutzige Luft im Siedlungsgebiet verbessert. Sie dienen gleichzeitig als Schattenspender 

und damit  als Aufenthaltsraum für beispielsweise ältere Menschen (mit der dazugehörigen 

Sitzmöglichkeit). Hiermit sind also vor allem die klimatisch-lufthygienischen Funktionen an-

gesprochen. Unterschiedliche Vegetationstypen, hierzu zählen auch Dachbegrünungen, leisten 

ebenfalls einen Beitrag zum innerstädtischen Klimaausgleich und führen damit zu einer Ver-

besserung der städtischen Luftqualität. Je nach Standort bewirkt der Wechsel zwischen bebau-

ten und unbebauten, vegetationsbestandenen Flächen eine Temperaturdifferenz, was Luft-

strömungen entstehen lässt. Diese sorgen dafür, dass es nachts zu einem Austausch kälterer 

Luft aus dem Umland und der aufgewärmten Luft aus dem Siedlungegebiet kommt. Freiräu-

me übernehmen auch im Zusammenhang mit dem Wasserhaushalt eine wichtige Rolle. Ver-

siegelte oder verdichtete Oberflächen stehen für die Versickerung von Meteowasser nicht 
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mehr zur Verfügung. Das hat Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und steigert die 

Hochwassergefahr. Hier geben der Anteil von permeablen Oberflächen und der Versiege-

lungsgrad Auskunft über das Ausmass der Beeinträchtigung. 

Überbauungen und Infrastrukturanlagen beeinflussen jedoch diese natürlichen Freiraumfunk-

tionen. So führen Zerschneidungen der Landschaft zur Beeinträchtigung oder gar Zerstörung 

wertvoller Biotope. Die Art und Intensität des Flächenverbrauch bzw. der Bodenversiegelung 

geben Aufschluss darüber, wie sich Zerschneidungseffekte durch die baulichen Massnahmen 

auswirken. Je nachdem, welcher Isolationsgrad sich durch die Landschaftszerschneidung er-

gibt, hat dies Auswirkungen auf die Artenvielfalt. Das Biodiversitätsmonitoring Schweiz 

(BDM) (BAFU, 2009) nimmt den Aspekt der Landschaftszerschneidung im Indikator E15 

auf, indem es heisst: „Wenn Hindernisse wie Strassen oder Siedlungen die Landschaft zer-

schneiden, werden Tiere daran gehindert, sich frei zu bewegen. Darunter leidet die biologi-

sche Vielfalt – zum Beispiel, wenn Populationen voneinander getrennt werden. Die Land-

schaftszerschneidung hat zugenommen“. Als eigentliches Mass für die Landschaftszerschnei-

dung findet die sogn. ‚effektive Maschenweite’ Anwendung. Mit dem Kriterienkatalog soll 

aber nur eine verbal-argumentative Beurteilung erfolgen, indem die Grösse und Verteilung 

der Freiräume betrachtet und evtl. verglichen wird. Um dennoch qualitative Aussagen über 

das Ausmass der Beeinträchtigung machen zu können, ist die Auswertung z.B. von Artenlis-

ten, Biotopkartierungen, Kartierungen zur Bodenbonität hilfreich. Flächenverbrauch und Bo-

denversieglung spielen speziell für den Kulturlandbereich eine entscheidende Rolle, denn zu 

einem grossen Masse kommt es zum Verlust fruchtbarer Böden und damit von landwirtschaft-

lichen Flächen für die Produktion von Nahrungs- und Futtermittel. 
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Tabelle 3 Ökologische Funktionen des Freiraumes 

Aspekte Kriterium Beschreibung/Hinweis 

Datenquelle (Anfügen, wo es sinnvoll 
erscheint) 

Synergien/Konflikte Indikator 

Hinweise für 
Ausgleich/Ersatz 

Bestandteil des 
Naturhaushaltes 
Boden 

Verlust an 
fruchtbaren Böden2 

Bodenversiegelung infolge 
Einzonung bzw. Überbauung 
verunmöglicht die Bewirtschaftung. 
Es kommt zu einem Verlust an 
fruchtbaren Böden. 

Die Bodenbonität gibt Aufschluss 
über die Fruchtbarkeit des Bodens 
und liefert Hinweise über den zu 
leistenden Ersatz. 

Kartierungen der Bodenbonität  

Hinweise im Kantonalen Richtplan 
über Fruchtfolgeflächen 

Regionale Abstimmung 
von Flächenausweisung 
und Infrastruktur, 
insbesondere für regional 
bedeutsame 
Gewerbeflächen. Prüfung 
einer überörtlich 
erhobenen und regional 
verteilten Gewerbesteuer 
(kommunaler 
Lastenausgleich). 
Dadurch kann eine 
Kooperation der 
Gemeinden bei der 
Planung von 
Gewerbegebieten erzielt 
und damit die 
Flächeninanspruchnahme 
(Grösse und Anzahl) 
gesenkt werden 

Bodenbonität: gut-mittel-
schlecht 

Fruchtfolgefläche: ja/nein 

 

Je nach Verlust der 
Bodenfruchtbarkeit ist an 
anderer Stelle für eine 
Aufwertung der 
Bodenqualität zu sorgen 

 

Bestandteil des 
Naturhaushaltes 
Wasser 

Funktion im 
Wasserkreislauf2: 

Anteil von 
permeablen 

Eine hohe Bodenversiegelung hemmt 
die natürliche Wasserdynamik. 
Durch Bodenversiegelung verringert 
sich die Fähigkeit des Bodens zur 
Grundwasserneubildung Die Fläche, 

Aufgrund einer erhöhten 
Permeabilität des Bodens 
ist dieser in der Lage, das 
Meteowasser besser 
aufzunehmen, sodass 

Bedeutung der Fläche für den 
Wasserkreislauf: 
wichtig/unwichtig 

Versiegelungsgrad: 
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Oberflächen 

Versiegelungs-
grades 

die für die Einzonung vorgesehen ist, 
ist auf ihre Eigenschaft im 
Wasserkreislauf zu analysieren. 

Hydrologische Kartierungen 

u.U. eine geringere 
Kapazität der 
Kanalisation erforderlich 
ist, was zu 
Kostenersparnissen führt.  

hoch-mittel-niedrig  

Je nach Umfeld müssen die 
zu überbauenden Flächen 
Auflagen zur verbesserten 
natürlichen Wasserdynamik 
erhalten (mögliche Auflagen: 
Entsiegelung, 
Dachbegrünung, permeable 
Parkplatzoberflächen wie 
Rasenpflaster, 
Rasengittersteine, 
Schotterrasen usw.) 

Bestandteil des 
Naturhaushaltes 
Klima/Luft 

negative 
Beeinflussung des 
Lokalklimas durch 
Verhinderung des 
Kalt -luftabfluss und 
der Frischluftzufuhr 
(Frischluftschneise) 3 

Blattoberflächen als 
Staubfilter 

Durch die Errichtung von 
Strömungshindernissen (Gebäude) ist 
eine wirksame Luftzirkulation nicht 
mehr gewährleistet.  

Vegetation hat eine bioklimatische 
Ausgleichsfunktion 

Kartierung und Begutachtung auf 
dem Freiraum und der angrenzenden 
Parzellen (im funktionalen 
Zusammenhang stehende Flächen) 

Begrünungen von 
Flachdächern wirken sich 
positiv auf das 
Mikroklima und den 
Wasserhaushalt aus. 

Hat die Fläche aufgrund ihrer 
Grösse, Bewuchs und Lage 
wesentlichen Einfluss auf das 
lokale Klima? 

Ja/nein 

Bei Ausgleich und Ersatz ist 
in diesem Fall darauf zu 
achten, dass der räumliche 
Bezug stimmt, denn negative 
Veränderungen in Folge 
Überbauung können 
aufgrund der kleinräumigen 
Wirkungszusammenhänge 
nur vor Ort entgegengewirkt 
werden 
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Lebensraum für 
Flora und 
Fauna 

Biotoptyp2  

Biotopvielfalt2 

Artenverlust durch 
Zerschneidung: 
Isolation der 
Freiräume 1 

Aus den Biotoptypen sind 
Rückschlüsse auf die möglichen 
Artenzusammensetzung zu ziehen. 
Dadurch kann auch festgestellt 
werden, welche Anforderungen 
dieser Arten an den Freiraum stellen 
und was durch eine Einzonung bzw. 
Überbauung verloren geht. Die 
Anzahl seltener, bedrohter, 
gefährdeter und exotischer Arten gibt 
Aufschluss über den Zustand eines 
urbanen Ökosystems 

Biotopvielfalt: 

Um die Artenvielfalt erhalten bzw. 
fördern zu wollen, ist nicht nur die 
Menge und Verteilung der Freiräume 
für die Biodiversität ausschlaggebend, 
sondern auch die Vielfalt. Zu 
unterscheiden sind natürliche, 
künstliche (wie etwa Parks und 
Gärten) und unbewirtschaftete 
Freiräume. Ziel ist vor allem ein 
heterogenes Biotopverbundsystem, 
damit sich eine grosse Artenvielfalt 
einstellen kann. 

Kartierung des Biotoptyps in 
unterschiedlichen Planungen erfolgt 
(Landschaftsentwicklungskonzepte 
etc.) 

Eine hohe Anzahl von 
gestaltenden 
Landschaftselementen 
wirkt sich ebenfalls 
positiv auf die Lesbarkeit 
und die Attraktivität von 
Landschaften für den 
Menschen aus. Hier 
ergeben sich also 
Synergien zwischen der 
Vielfalt im 
Landschaftsbild für die 
Flora und Fauna und der 
Erholungseignung der 
Landschaft für den 
Menschen  

Biotoptyp 

Entsteht durch den Verlust 
des Freiraumes eine 
Zerschneidung der 
Landschaft:  

ja/nein 

Freiraumanteil insgesamt 

Quelle: eigene Zusammenstellung und Ergänzung nach 1URGE, 2Bartling, 3BUND 
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3.2.3 Ökonomische Funktion von Freiräumen 

Freiräume spielen nicht nur für die Ökologie und den sozialen Bereich eine wichtige Rolle. 

Auch für die Ökonomie stellen sich Mehrwerte und damit ein Nutzen durch das Bereitstellen 

und Pflegen von Freiräumen ein. Für den Kulturlandbereich des Gemeindegebietes ergeben 

sich durch das Vorhandensein hochwertiger landwirtschaftlicher Böden finanzielle Gewinne 

durch die Produktion von Nahrungs- und Futtermittel. Im Siedlungsgebiet stellen Freiräume po-

tentielles Bauland dar, aus dem sich ein Mehrwert generieren lässt. Diese beiden Aspekte 

betreffen den Boden selbst. Ein wichtiger Mehrwert ergibt sich jedoch auch aus den Eigen-

schaften des Freiraumes. Freiräume bewirken aufgrund ihrer Qualität eine Attraktivitätssteige-

rung des Wohn- und Arbeitsumfeldes. Dabei bestimmt die Grösse und Struktur der Freiräume 

auf dem Grundstück selbst oder aber auch in der näheren Umgebung wesentlich den Wert der 

Wohn- und Dienstleistungsimmobilien. Gezielt wird das Vorhandensein von Freiräumen mit 

in die Vermarktung einbezogen durch Slogans wie ‚Wohnen im Park…’.Anzumerken ist, 

dass Freiräume zwar zunehmend an Bedeutung gewinnen, sie aber nur einen Standortfaktor 

von vielen darstellen. Weitere Determinanten bei der Standortwahl von Unternehmungen sind 

die politischen, rechtlichen und sozialen Rahmenbedingungen (erwähnt seien folgende Beispie-

le: Rechtssicherheit, Bürokratie und Markteintrittsregeln, Umweltauflagen, Steuerbelastung, 

Kredit- und Kapitalmarktzugang, Image und Tradition einer Region), das spezifische Markter-

schliessungsmotiv (vor allem die Größe der Absatzmärkte und Transportkosten zwischen Alter-

nativstandort und Absatzmarkt) und Produktionsfaktoren (im engeren Sinn sind dies: Arbeit, 

Werkzeuge, Maschinen und Anlagen, Rohstoffe und Vorprodukte, Grundstücke und Bauwerke 

sowie Energie) (Berlemann, Tilgner, 2006). Untersuchungen haben ergeben, dass qualitätsvol-

le Erholungsräume für die Arbeitspausen die Arbeitsmotivation der Mitarbeitenden steigert 

(Schulte, S. 188). Zudem gehört der stilvoll gestaltete Eingangsbereiche zur ‚guten Adresse’ 

des Unternehmens. In einer weiteren Untersuchung wurde herausgefunden, dass gerade die 

„neuen“ Dienstleistungsbranchen wie etwa die Medien- und Kreativbranche, die direkte Nähe 

zu erlebnisreichen Freiräumen suchen, um kreativ und produktiv zu sein. Ähnliches gilt auch 

für die Wissensökonomie, denn auch hier legen die Käufer der entsprechenden Immobilien 

grossen Wert auf qualitativ hochwertige Freiräume für ihre Mitarbeitenden (BMVBS, BBR, 

2008). Der Freiraum erhält als weicher Standortfaktor einen zunehmenden Stellenwert und 

beeinflusst damit die Bodenrendite (Schulte, 2005 S. 181). Zudem wird auch die Akzeptanz 

und Wertschätzung der Nutzer durch das ‚grüne Umfeld’ mit seiner ästhetischen Qualität oder 

auch hohen Aufenthaltswert beeinflusst. Dies trägt wesentlich zur Werterhaltung der Immobi-

lienobjekte bei. Gerade die Standortentscheidungen für Familien und höher verdienende Ein-

kommensgruppen sind an die Qualität und Quantität der Grünflächen gebunden (Schulte, 
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2005, S. 173). Aber nicht nur der Zuzug der Bevölkerung, sondern auch die Verhinderung des 

Wegzuges (Stadtflucht) wird durch das Vorhandensein eines qualitativen Freiraumnetzes po-

sitiv beeinflusst (Schulte, 2005), denn mangelnde bzw. nicht attraktive Freiräume im Umfeld 

von Quartieren führen letztendlich zu Leerständen und Abwanderungen ins Umland und das 

vor allem von den Bevölkerungsgruppen, die es sich leisten können. Dadurch entstehen nicht 

nur zusätzliche Kosten durch Leerstände und den Ausbau weiterführender Infrastrukturen, 

sondern es kommt auch zu einer sozialen Segregation der Bevölkerung. Attraktive Freiräume 

erzielen in manchen Regionen auch einen touristischen Mehrwert. Freiräume ermöglichen nicht 

nur einen qualitativ hohen Erlebniswert für die wohnhafte Bevölkerung, sondern auch für die 

Bevölkerung, die eine Gemeinde unter dem touristischen Aspekt her aufsucht.  

Im Bereich des technischen Umweltschutzes lassen sich Freiräume direkt instrumentalisieren. 

Durch den Einsatz von Baumreihen oder Hecken als Sichtschutz lassen sich Mehrausgaben 

durch technische Infrastrukturen einsparen. Lärmschützende Wirkung von Freiräumen resp. 

der Vegetation ist erst ab einer bestimmten Grösse von Relevanz (Schulte, 2005, S.189). Des 

Weiteren leisten unversiegelte, nur gering oder nicht verdichtete Freiräume einen hohen Bei-

trag für die Versickerungsrate des Meteowassers, sodass diese Eigenschaft des Bodens einen 

positiven Einfluss auf die Siedlungsentwässerung hat und es dadurch zu Kostenersparnissen 

führen kann. 

Es fallen jedoch auch Kosten für die Bereitstellung eines attraktiven Wohnumfeldes mit aus-

reichenden Freiräumen an. Unterhalt und Pflege der Flächen sind die wesentlichen Kosten, 

die für die Gemeinde durch die Bereitstellung eines attraktiven und gepflegten Freiraumbe-

standes anfallen. 
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Tabelle 4 Ökonomische Aspekte der Freiraumfunktionen 

Nutzen, der aufgrund von Freiräumen auf dem Gemeindegebiet entsteht 

Aspekt Kriterium Beschreibung/Hinweis 

Datenquelle (anfügen, wo es sinnvoll 
erscheint) 

Synergien/Konflikte Indikator 

Nutzen in Form von 
erhöhten 
Steuereinnahmen 

Einkommen der 
Bewohner 

Einkommen der Bewohner in 
Wohnungen/ Häusern, die in 
direkter Nähe zu Grünflächen 
stehen. 

Aufgrund eines attraktiven 
Wohnumfeldes lassen sich 
Bevölkerungsgruppen in höheren 
Einkommensklassen für eine 
Gemeinde gewinnen. Die 
Attraktivität des Wohnumfeldes ist 
nur ein Faktor, der für die 
Wohnortwahl entscheidend ist7. 

Die Kenngrösse ‚direkte 
Umgebung’ ist mit Sichtweite 
gleichzusetzen. 

Damit ist kein direkter Bezug zur 
betroffenen Fläche herzustellen. Das 
Kriterium verdeutlicht hingegen die 

Gerade bei diesem Aspekt ist 
auch eine umgekehrte 
Betrachtung sinnvoll, denn ein 
nicht attraktives Wohnumfeld 
kann zur Segregation 
bestimmter 
Bevölkerungsgruppen führen, 
und damit Kosten für die 
Gemeinde generieren. 

Steuermehreinnahmen 
von den Bewohnern, 
die in direkter 
Nachbarschaft zu 
Freiräumen wohnen 
im Vergleich zu 
denen, die nicht in 
direkter Umgebung 
Freiräume vorfinden 

                                                

7 Bei den externen Beurteilungskriterien für Wohnungssuchende wurde als ausschlaggebend für die Suche nach einer Wohnung/einem Haus das Kriterium „Grünflä-
chen im Quartier, in der Umgebung“ an dritter Stelle (an erster bzw. zweiter Stelle wurden „Öffentliche Verkehrsmittel in der Nähe“ bzw. „Sympathisches Quartier 
ganz allgemein” angegeben. (NZZ, 2008) 
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starke Bedeutung der Freiräume und 
liefert eine Entscheidungshilfe, 
vielleicht von einer geplanten 
Einzonung abzusehen, wenn 
dadurch das Wohnumfeld einen 
starken Wertverlust und damit 
verbunden auch einen Wechsel der 
Bewohner zur Folge hat.  

Gemeindestatistik 

Bedeutung der 
Freiräume als 
touristischer Beitrag 

Bedeutung von 
Freiräumen für den 
touristischen Wert 
einer Gemeinde 
(Grösse der 
Freiräume kann 
dabei unerheblich 
sein) 

Freiräume ermöglichen nicht nur 
einen qualitativ hohen Erlebniswert 
für die wohnhafte Bevölkerung, 
sondern auch für die Bevölkerung, 
die die Gemeinde unter dem 
touristischen Aspekt her aufsucht.  

Übernachtungszahlen 

Freiräume, die aufgrund ihrer 
Qualität einen touristischen 
Stellenwert besitzen, wirken 
auf die Bevölkerung der 
Gemeinde identitätsstiftend.  

Wird der Freiraum 
häufig von Touristen 
besucht (Bestandteil 
eines Netzes von 
Freiräumen)? 

Ja/nein 

Bedeutung der 
Freiräume für den 
Standortwettbewerb 

Bedeutung der 
Freiräume für den 
Standortwettbewerb 
von 
Unternehmungen 

Marketingauftritte und Labels 
nehmen die Standortqualität auf und 
verschaffen dadurch Standortvorteile 
(Imagevorteile) für das Unternehmen 
bzw. die Immobilienfirma.  

Verkaufsstrategie der 
Immobilienfirmen, Werbeslogan von 
Unternehmen 

 Wirbt ein 
Unternehmen, eine 
Immobilienfirma 
direkt mit der das 
Objekt umgebenden 
Freiraumqualität 

Ja/nein 

Einsatz von 
Freiräumen im 
Bereich des 
technischen 
Umweltschutzes 

(Lärm-) bzw. 
Sichtschutz durch 
Freiräume 

Der gezielte Einsatz von Baum- und 
Heckenreihen für den Sichtschutz 
entlang von Gewerbe- und 
Industriearealen bzw. Infrastrukturen 
ermöglicht der Gemeinde eine 

Freiräume dienen je nach 
Standort und Immissionen 
(Abgewandte Seite) als 
Aufenthaltsräume für 
Beschäftigte. Diese können 

Kostenersparnis durch 
den Einsatz von 
‚Freiräumen’ für den 
technischen 
Umweltschutz 
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effiziente und kostengünstige 
Variante zu teuren 
Sichtschutzverbauungen. Im 
Lärmschutz erzielt der Einsatz von 
Vegetation keine ausreichende 
Wirkung. Hier kann höchstens ein 
psychologischer Mehrwert (durch das 
subjektives Empfinden) erreicht 
werden  

Gemeindeauskunft 

qualitätsvolle 
Erholungsräume für die 
Arbeitspausen darstellen.  

Ja/nein 

Kosten die anfallen, um qualitativ hochwertige Freiräume auf dem Gemeindegebiet bereit zu stellen 

Pflegekosten Kosten für die Pflege 
und den Unteralt der 
Freiflächen1 

Mit was für absoluten Kosten sind für 
den Unterhalt und die Pflege der 
Freiräume zu rechnen und wie stehen 
sie in Relation zum ‚Gewinn’, den die 
Gemeinde aus den positiven 
‚Effekten’ von Freiräume ziehen 
kann. 

Gemeindestatistik 

Extensive Pflege der 
Freiraumflächen führt zu 
mehr Naturnähe (Rasen mit 
mehrmaligem Schnitt im Jahr 
weist eine geringere 
Artenzahl auf als eine 
naturnahe Wiese mit 
zweimaliger Mahd pro Jahr) 

Kosten 

Arbeitsplätze im 
grünen Sektor 

erforderliche 
Arbeitsplätze, um 
die Pflege der 
Freiräumen 
gewährleisten1 

Für die Pflege und den Unterhalt der 
Freiräume (soweit im Besitz der 
öffentlichen Hand) werden 
Arbeitskräfte benötigt.  

Gemeindestatistik 

 Anzahl der 
Arbeitsplätze 
(Lohnsumme) 

Quelle: eigene Zusammenstellung und Ergänzung nach 1URGE 
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4 Anwendung des Kriterienkataloges und Überlegungen 
zur Umsetzung 

Freiräume leiden zunehmend unter dem Druck der Siedlungsentwicklung. Damit sind die 

nachhaltigen Funktionen der Freiräume zunehmend gefährdet. Wie kann es zu einem ausge-

wogenen Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage kommen, also zwischen den Frei-

räumen mit all den nachhaltigen Funktionen und den Nutzern (Menschen, Flora und Fauna)? 

Wie können die nachhaltigen Freiraumfunktionen und deren Wert lokalen Entscheidungsträ-

gern verdeutlicht werden, damit diese sich bewusst für deren Schutz und Erhalt bzw. ihren Er-

satz und damit für eben dieses ausgeglichene Verhältnis einsetzen? Wie kann vor allem in 

diesem Zusammenhang die Wichtigkeit regionaler Zusammenarbeit für das Gewährleisten ei-

nes funktionsfähigen Freiraumverbundes vermittelt werden? Im Folgenden werden die fachli-

chen und methodischen Grundsätze und der Anwendungsbereich des Kriterienkataloges näher 

erläutert. 

Mit dem entworfenen Kriterienkatalog sollen qualitative Aussagen hinsichtlich der nachhalti-

gen Freiraumfunktionen der zur Einzonung bzw. Überbauung zur Disposition stehenden Flä-

chen gemacht werden. Das Ziel der Analyse ist, Einzonung bzw. Überbauungen an Auflagen 

im Sinne von Ersatz-, Ausgleich- bzw. Kompensationsmassnahmen zu binden, um den Ver-

lust der Freiraumfunktionen der Flächen minimieren zu können. Die Grundidee dieser Über-

legungen basiert auf den Handhabungen, wie sie im Rahmen der Waldgesetzgebung (Ro-

dungsersatz/Realersatz) durchgeführt wird bzw. die Leitidee der Eingriffs- und Ausgleichsre-

gelung nach Naturschutzgesetz bzw. Baugesetzbuch so wie sie in Deutschland praktiziert 

wird bzw. der Eingriffsregelung nach NHG, die in der Schweiz Anwendung findet. 

Der entscheidende Unterschied der angestrebten Vorgehensweise zu diesen oben genannten 

Verfahren liegt darin, eine nachhaltige, also sowohl ökologische, soziale als auch ökonomi-

sche Aspekte betreffende Diskussion zu führen. Der vorgestellte Kriterienkatalog dient dabei 

als erstes Hilfsmittel, die nachhaltigen Funktionen der von der Einzonung bzw. Bebauung be-

troffenen Flächen qualitativ zu erheben und zu analysieren. Er dient demnach als erste Ent-

scheidungshilfe, die zur Disposition stehende Fläche entweder grundsätzlich zur Überbauung 

in Frage zu stellen oder die Überbauung mit Auflagen zu versehen, die die Freiraumfunktio-

nen ausgleichen, ersetzen oder kompensieren sollen. Die Sicherung bestehender Freiräume 

sollte dabei die höchste Priorität besitzen. Ein weiteres Postulat ‚Innenentwicklung vor Aus-

senentwicklung’ wird als wichtige raumplanerische Strategie verfolgt. Um die genauen Aus-
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gleichs-, Kompensations- bzw. Ersatzmassnahmen zu formulieren und auch finanzieren zu 

können, Bedarf es weiterer Untersuchungsschritte. Der in Politik und Wissenschaft seit ge-

raumer Zeit diskutierte Ansatz, „Freiraum – Dienstleistungen“ monetarisieren zu wollen, 

könnte hier eine Anwendung finden. Dabei könnten die Leistungen der Freiräume (Freiraum 

= natürliche Ressource), die diese für die Wirtschaft, Gesellschaft und das Ökosystem erbrin-

gen, gemessen werden (vgl. Ott W., Staub C. 2009). Durch die Vergleichbarkeit aufgrund der 

messbaren Einheiten, lassen sich nachvollziehbarere Aussagen zu Kompensationsmassnah-

men treffen. Beeinträchtigungen der Ressource Freiraum können dann quantifizierbar ge-

macht werden und beispielsweise mit Ausgleichszahlungen belegt werden. Weitere allgemei-

ne Überlegungen sollen in Kapitel 4.2 formuliert und diskutiert werden. 

4.1 Fachliche und methodische Grundsätze 

Um eine einheitliche Anwendung des vorgeschlagenen Instrumentes und der daran anschlies-

senden Planungsüberlegungen zu ermöglichen und damit eine Gleichbehandlung der einzel-

nen Bebauungsverfahren zu gewährleisten, sollen folgend fachliche und methodische Grund-

sätze formuliert werden. Diese Grundsätze beziehen sich in erster Linie auf die Anwendung 

des Kriterienkataloges, sollen aber auch in einem weiteren Schritt die zu ermittelnde Kom-

pensation bzw. Ausgleich des Funktionsverlustes einleiten. Tabelle 5 in Kapitel 4.2 fasst die 

Angaben zusammen. 

4.1.1 Fachliche Grundsätze bei der Anwendung des Kriterienkataloges 

Mit Hilfe des Kriterienkataloges sollen sämtliche Freiraumfunktionen in allen drei Bereichen 

der Nachhaltigkeit erfasst werden. Dabei erfolgt die Analyse der Freiraumfunktionen der zur 

Disposition stehenden Flächen grundsätzlich nicht in den administrativen Grenzen der jewei-

lig betroffenen Gemeinde, sondern berücksichtigt funktionale Räume. Nur so können alle 

Funktionszusammenhänge, vor allem die der ökologischen Funktionen von Freiräumen er-

fasst und berücksichtigt werden. Vor der eigentlichen Freiraumanalyse ist eine umfangreiche 

Datensammlung, bestehend aus statistischen Angaben der Gemeinde über die Bevölkerungs-

struktur (Anzahl Einwohner und Erwerbstätige, Alter, Herkunft der Einwohner), sämtliche, 

das Gemeindegebiet und den funktionalen Raum betreffende Planungen aus den unterschied-

lichen Sektoralpolitiken, die sich auf die Freiraumfunktionen beziehen, erforderlich. Dies er-

leichtert die Analyse, weil beispielsweise der Bedarf an Freiräumen für das Gemeindegebiet 

ermittelt werden kann (Richtwerte liefern Grün Stadt Zürich, 2006 und Richter, 1981). Des 

Weiteren haben viele Gemeinden ein Leitbild formuliert. Auch hier sind wichtige Aussagen 



Wie kann der Freiraum dem Siedlungsdruck standhalten?________________________________________ 03.08.2009  

37 

zur Positionierung und zu den Entwicklungszielen gemacht, die Auswirkungen auf die priori-

täre Berücksichtigung von Qualität und Quantität der Freiräume hat.  

Anders als beim Realersatz, ist im vorliegenden Ansatz kein Ausgleich von Flächen im Sinne 

1:1, sondern in erster Linie eine Kompensation von Freiraumfunktionen (funktionaler Flä-

chenausgleich) vorgesehen. Je nach der betroffenen Funktion ist es wichtig, nicht nur die Flä-

che selbst, sondern den gesamten Wirkungsbereich der Freiraumfunktion einzubeziehen. Die-

ser kann Bereiche des Gemeindegebietes, aber auch welche jenseits der administrativen Gren-

zen betreffen (erweiterter Wirkungsbereich). Der Ausgleich von Funktionen ermöglicht, dass 

bei fehlender Flächenverfügbarkeit eine Nutzungsaufwertung anderer Freiräume möglich ist. 

Dies kann z.B. durch die Öffnung zweckgebundener Freiräume wie Schul- und Sportanlagen 

geschehen, die Verbesserung der Erreichbarkeit naher Freiräume durch ein dichtes und siche-

res Wegenetz für den Langsamverkehr. Ähnlich sieht es auch das Waldprogramm Schweiz 

vor, in dem eine bessere Integration des Waldes auf die Erholungsfunktionen vorgesehen ist 

(BUWAL, 2004 S. 238). Prinzipiell zu beachten ist, dass Massnahmen der Aussenentwicklung 

und die Schliessung von Baulücken mit einem realen Flächenverlust einhergehen und Mass-

nahmen der Innenverdichtung zu qualitativen Veränderungen z.B. im Bereich der sozialen 

Funktion von Freiräumen aufgrund der gesteigerten Nachfrage, führen. 

4.1.2 Methodische Grundsätze bei der Anwendung des Kriterienkataloges 

Die Anwendung des Kriterienkataloges bzw. die Bewertung der einzelnen Aspekte sollte nach 

bestimmten Bewertungsregeln erfolgen. Zum einen muss die Validität, also die sachliche 

Richtigkeit bzw. Plausibilität von Bewertungsverfahren gewährleistet sein. Des Weiteren soll-

te die Bewertung der einzelnen Aspekte objektiv sein, d.h. unterschiedliche Anwender sollten 

zum gleichen Ergebnis gelangen. Eine Herausforderung besteht in der zusammenfassenden 

Bewertung mehrerer Funktionen. Die Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Bewertungs-

ergebnisse spielt eine grosse Rolle. Da es sich bei der Gesamtbewertung der Freiraumfunktio-

nen um eine verbal-argumentative Zusammenfassung (gering formalisierte Methode) für die 

zur Disposition stehenden Fläche handelt, muss für jeden Anwendungsfall neu entschieden 

werden. Dabei müssen Fragen z.B. nach der freiraumfunktionsbezogenen Schutzprioritäten 

für einen Raum immer aufs Neue beantwortet werden (Feldwisch, Ball, 2006). Da mit dem 

Kriterienkatalog nur eine erste qualitative Erfassung der Freiraumfunktionen für die betroffe-

                                                
8
 „Freizeit und Erholung. Im Schweizer Wald erfolgen Freizeit- und Erholungsaktivitäten durch Lenkung scho-

nend. In Agglomerationsnähe werden Wälder mit Vorrangleistung Freizeit und Erholung den Bedürfnissen 
entsprechend bewirtschaftet, was weitere Waldgebiete entlastet.“ 
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ne Fläche durchgeführt wird, fehlen für Punktwertverfahren oder sog. Rangbildungsverfahren 

die entsprechenden ausführlicheren Datenerhebungen (auch quantitativer Qualität). Eine zu-

sätzliche Objektivierung ist durch die Selektion bestimmter Ergebnisse möglich. Dabei wird 

für den einzelnen Aspekt ein gewisser Schwellenwert angegeben, der bei der Überschreitung 

ein entsprechendes Planungsverhalten (z.B. Ausschluss des Freiraumes für jegliche Bebau-

ung) folgen lässt. Letztendlich muss es für jeden Bereich der nachhaltigen Freiraumfunktion 

eine zusammenfassende Bewertung der einzelnen Aspekte stattfinden. Dies gestaltet sich als 

schwierig, da die einzelnen Aspekte nicht durch ein einheitliches Wertekriterium bewertet 

werden können. Die Objektivierung und Quantifizierung ist eine zentrale Herausforderung an 

Politik und Planung. Ein möglicher Lösungsansatz stellt die Monetarisierung von Freiraum-

funktionen dar.  

4.2 Weitere Überlegungen für die Umsetzung 

Obwohl die Umsetzung der Leitidee der vorliegenden Arbeit „Sicherung von Freiraumfunkti-

onen durch Ausgleich von Nutzungsansprüchen“ nicht vollumfänglich behandelt werden 

konnte, sollen an dieser Stelle bereits fachliche und grundsätzliche Überlegungen formuliert 

werden.  

In einem ersten Schritt sollte die interkommunale Funktionsteilung mit in die Überlegungen 

bei zur Disposition stehenden, neu einzuzonenden Freiräumen einbezogen werden. Hierbei 

ergeben sich z.B. Fragen, inwieweit Freiräume in Nachbargemeinden die angestrebte Funkti-

on übernehmen können bzw. sie in einem vertretbaren Radius bereits anbietet, sodass eine 

Flächeninanspruchnahme am vorgesehnen Ort obsolet wird? 

Dafür bedarf es Massnahmen, die den interkommunalen Wettbewerb mildern, bzw. Rahmen-

bedingungen zugunsten regionaler Kooperationen verbessern.  

Die Bereitstellung von Freiraumfunktionen für Nachbargemeinden könnte auch in den inter-

kommunalen Lastenausgleich einbezogen werden. Dies könnte die Bereitschaft erhöhen, auf 

ertragsbringende Einzonungen zu verzichten und weitgehend ertragslose Freiflächen mit öko-

logischen und sozialen Funktionen vorzuhalten. Wie bei den fachlichen Grundsätzen zur An-

wendung des Kriterienkataloges bereits angedeutet, wäre eine flexible Handhabung bzgl. der 

Auswahl der Kompensations- bzw. Ersatzmassnahmen hilfreich, sodass nicht jeder Freiraum-

verlust ausgeglichen werden muss, wenn in direkter Nachbarschaft die verlorengegangene 

Funktion gewährleistet bleibt (nicht unter allen Umständen Realersatz, sondern situativ abge-
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wogen einen Funktionsausgleich praktizieren). Dabei ist auch die räumliche Nähe des Aus-

gleichs zum erfolgten Eingriff relativ zu sehen: es sollten keine schematisch angewendeten 

Entfernungsmassstäbe zum Einsatz kommen, sondern vielmehr unter Berücksichtigung der 

funktionalen, im Sinne von ökologischen bzw. sozialen Zusammenhängen erfolgen. Es sollte 

nach planerischen Massnahmen gesucht werden, Flächen, die aufgrund der Freiraumanalyse 

für eine Bebauung als nicht geeignet klassifiziert wurden, zu sichern. Derzeit erfolgt die Si-

cherung durch die Überlagerung der Fläche mit Spezialzonen und das sowohl im Zonen- wie 

auch im Kulturlandplan. 

Jede Neueinzonung stellt einen irreversiblen Verlust z.B. an landwirtschaftlichen Flächen dar. 

Im Bewusstsein dieser Tatsache sollte stets eine Interessensabwägung hinsichtlich Art, Ort 

und Umfang des funktionalen Ausgleichs erfolgen. Im angesprochenen Fall würden nämlich 

die Fläche, die zur Einzonung steht und eine weitere Fläche, die für die Ausgleichsmassnah-

men angedacht ist, aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausfallen (doppelte Belastung der 

Fläche durch Eingriff und Ausgleich). Dies stellt im Sinne der Nachhaltigkeit keineswegs eine 

adäquate Kompensation bzw. Ausgleich dar. Dann ist auch eine räumliche Distanz zwischen 

Eingriff und Ausgleich in Kauf zu nehmen, indem man beispielsweise bestehende Planungen 

z.B. die Planungen der ökologischen Qualitätsverordnung qualitativ unterstützt. Prinzipiell 

sollten Massnahmen bevorzugt werden, mit denen möglichst viele Funktionsverluste (unter 

der nachhaltigen Prämisse des möglichst geringen Flächenverbrauchs) ausgeglichen bzw. 

kompensiert werden können. An dieser Stelle seien zwei Beispiele für die angestrebte Multi-

funktionalität beschrieben:  

• Der ökologische Funktionsverlust der betroffenen Fläche kann durch die Öffnung 
eines Gewässerabschnitts erfolgt und gleichzeitig dieser Gewässerabschnitt im Rahmen 
eines Schulprojektes thematisiert werden, also den sozialen Aspekt von Freiräumen mit 
einbeziehen (aktive Naturaneignung).  

• Gemäss dem Waldprogramm Schweiz sollen gerade in Agglomerationsnähe Wäl-
der mit Vorrang den Bedürfnissen für Freizeit und Erholung bewirtschaftet werden, um 
mit dieser Vorgehensweise andere Waldgebiete von dieser Nutzung zu entlasten. In die-
sem Beispiel werden also ökonomische und soziale Aspekte der Freiraumfunktionen 
kombiniert. 

Die Finanzierung der Massnahmen wäre über die Erhebung einer Mehrwertabschöpfung 

denkbar, indem ein zu bestimmender Prozentsatz der Abgabe in einen „Freiraumfunktions-

fond“ eingezahlt wird. Damit könnte über den Mehrwert des Landes, der Ausgleich des Wert-

verlustes, also der Freiraumfunktionsverlust, bezahlt werden. Die daraus resultierende Zweck-

gebundenheit der Abgabe lässt eine höhere Akzeptanz der Betroffenen erhoffen.  
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Eine umsetzungsorientierte Überlegung betrifft den Bereich des Wohnumfeldes. Dieses sollte 

verstärkt für Erholungs- und Freizeitzwecke genutzt werden, z.B. durch Einrichtung von Mie-

tergärten in den Abstandsflächen zwischen Mehrfamilienhäusern und verstärkte Berücksichti-

gung von Erholungsbelangen bei der Ausweisung und Gestaltung von Wohnwegen und Mass-

nahmen der Verkehrsberuhigung (Spielstrassen). Auflagen könnten in Form von gemeindli-

chen Entsiegelungsprogrammen oder durch Ermässigung von Abwassergebühren bei Entsie-

gelung von versiegelten Flächen erfolgen, um die beeinträchtigte Freiraumfunktion (Grund-

wasseranreicherung durch Regenwasserversickerung) wieder herzustellen bzw. zu verbessern. 

Auch hier ist eine gesteigerte Akzeptanz durch die Kopplung von Eingriff und Ausgleich zu 

erwarten. 

Tabelle 5 Grundsätze und weiterführende Überlegungen 

Anwendung Kriterienkatalog Überlegungen zur Umsetzung 

Fachliche Grundsätze Methodische 
Grundsätze 

Fachliche Überlegungen 

Untersuchung der 
Freiraumfunktionen für alle 
drei Bereiche der 
Nachhaltigkeit 

Verbal-argumentative 
Zusammenfassung der 
Resultate 

Finanzielles Korrektiv: 
Interkommunaler Lastenausgleich 

Untersuchungsperimeter 
entspricht dem funktionalen 
Raum, nicht den 
administrativen Grenzen 

 Kein Realersatz, sondern situativ 
abgewogener funktionaler 
Flächenausgleich 

Vorgängige Datenanalyse 
(Statistiken, Planungen) 

 Möglichst geringe doppelte Belastung 
durch Eingriff und Ausgleich 

Funktionaler Ausgleich, kein 
realer Flächenersatz 1:1 

 Multifunktionalität der Flächen, um 
bodensparend auszugleichen 

Erweiterter Wirkungsbereich  interkommunale Funktionsteilung 

 

Quelle: eigene Zusammenstellung 

4.3 Einsatz des Kriterienkataloges für drei mögliche 
Planungssituationen 

Folgendes Vorgehen bei der Anwendung des Kriterienkataloges im Rahmen von Anpassun-

gen an die Ortsplanung ist möglich: 
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Bei Aussenentwicklungen bzw. der Schliessung von Baulücken (Teil der Innenentwicklung) 

werden die zur Disposition stehenden Flächen mit Hilfe des Kriterienkataloges in qualitativer 

Hinsicht auf ihre nachhaltigen Freiraumfunktionen untersucht. Ziel ist es also zu erkennen, 

welche Funktionen im sozialen, ökologischen und ökonomischen Bereich vorhanden sind, 

durch eine Überbauung beeinträchtigt würden oder ganz verloren gingen. Als erste Orientie-

rung und Einschätzung der Fläche sollten mit Hilfe des Kriterienkataloges, neben weiteren 

Kriterien, die für eine Einzonung sprechen (ÖV-Anschluss) entschieden werden können, wel-

che Fläche zur Überbauung am besten geeignet ist. Daran anschliessend können Überlegun-

gen angestellt werden, wie der Funktionsverlust entweder durch die Umgebung kompensiert 

werden könnte oder welche Auflagen-, Ersatz- oder Kompensationsmassnahmen an das Pro-

jekt gebunden werden sollten. Dafür bedarf es jedoch weiterer Untersuchungen, als sie mit 

dem Katalog durchgeführt werden können. Dieser Handlungsbedarf kann evtl. mit Hilfe des 

Kriterienkataloges ermittelt werden.  

Bei Innenverdichtungsmassnahmen werden die Fläche selbst und das direkte in funktionalem 

Zusammenhang stehende Umfeld der zur Disposition stehenden Bebauung mit Hilfe des Kri-

terienkataloges analysiert. So kann beispielsweise der zusätzliche Bedarf an Freiräumen be-

dingt durch die erhöhte Wohn- bzw. Nutzungsdichte ermittelt werden.  

Tabelle 6 fasst die möglichen Massnahmen der Siedlungsentwicklung nach innen zusammen. 

Sie sind aufteilbar in Massnahmen der Innenentwicklung, worunter hauptsächlich die Schlies-

sung von Baulücken verstanden wird, und Innenverdichtungsmassnahmen. Hierbei handelt es 

sich um Nachverdichtungsmassnahmen infolge einer Erhöhung der Ausnützungsziffer, Ände-

rung der Bauvorschriften bzw. Umzonung von Industrie- und Gewerbezonen in Wohnzonen.  
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Tabelle 6 Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach innen  

Innenentwicklung Innenverdichtung 

Schliessung von Baulücken Nachverdichten im Gebäudeinnern (z.B. Ausbau von 
Dachgeschossen)  

Nutzung von Industriebrachen Auf- und Umzonungen 

 - Aufzonung: Erhöhung der Ausnützungsziffer 

- Bauvorschriften geändert werden (z.B. Verringerung der 
minimalen Grenzabstände und/oder Erhöhung der 
maximalen Gebäudehöhen) 

- Industrie- und Gewerbezonen in Wohnzonen oder 
Dienstleistungs- oder Arbeitszonen umwandeln  

Quelle: eigene Darstellung 

Zu beachten ist, dass bei Massnahmen der Innenentwicklung ein doppeltes Problem im Bezug 

auf den Versorgungsgrad der Bevölkerung mit Erholungsraum entsteht: Zum einen wird auf-

grund der zusätzlichen Überbauung das Freiraumangebot kleiner, und zum anderen steigt 

durch das Bevölkerungswachstum die Nachfrage nach Freiraum. Deshalb ist es umso wichti-

ger, trotz des nachhaltigen Anspruchs nach Innenentwicklung und damit nach hoher Ausnüt-

zung auch dem Bedürfnis nach ausreichender Erholungsfläche für die Bewohner zu entspre-

chen. In der Anwendung des Kriterienkataloges ist dementsprechend bei Innenentwicklungs-

massnahmen die folgende Frage anzuwenden: 

Können die bestehenden frei zugänglichen, öffentlichen und multifunktionalen Freiräume die 

zusätzlichen Einwohner bzw. Beschäftigte aufnehmen? Die Publikation von Grün Stadt Zü-

rich gibt für diese Frage wichtige Anhaltswerte, wie sie für die Stadt Zürich vorgesehen sind 

(vgl. Tabelle 2).  
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5 Fallbeispiel Gemeinde Neuenhof 

Anhand der Gemeinde Neuenhof soll im folgenden Kapitel der entwickelte Kriterienkatalog 

validiert werden. Für zwei fiktive Situationen (Neueinzonung von Kulturland zu Siedlungs-

gebiet und Schliessung einer Baulücke bzw. Innenverdichtungsmassnahmen) soll mit Hilfe 

des Kriterienkataloges die derzeitige Qualität der Freiraumfunktionen in sozialer, ökologi-

scher und ökonomischer Sicht untersucht werden. Zunächst wird die Gemeinde Neuenhof in 

der Lageanalyse mit Hilfe einiger Kenndaten und Informationen, die u.a. aus einem Gespräch9 

mit der Bauverwaltung Neuenhof hervorgegangen sind, beschrieben. Danach erfolgt die Un-

tersuchung der beiden Areale „Langacher“ (Neueinzonung) und „Albertstrasse“ (Innenent-

wicklung Parzelle 414 bzw. Innenverdichtung Parzelle 417). 

5.1 Situation Neuenhof 

Aus den statistischen Zahlen und den Angaben der Gemeinde ergibt sich folgendes Bild: 

Bevölkerung 

Die Gemeinde Neuenhof im Kanton Aargau gehört mit ihren knapp 8000 Einwohnern zur 

Agglomeration Baden-Brugg10. Seit 1960 hat sich die Bevölkerungszahl von damals 4433 

Einwohnern fast verdoppelt, wobei seit den letzten Jahren nur marginale Zuwächse zu ver-

zeichnen sind. Die Zusammensetzung der Bevölkerung ist bzgl. der Nationalität sehr hetero-

gen. Mit einem Ausländeranteil von 46,2% liegt dieser in der Gemeinde mehr als doppelt so 

hoch wie der kantonale Durchschnitt (Statistisches Amt Kt. AG, 2007). In einer einfachen 

Dreiteilung der Altersstruktur der Bewohner gestaltet sich die Situation wie folgt: Kinder und 

Jugendliche (0-19 Jahren) 20%, Erwerbstätige (20-59 Jahren) 60% und Pensionierte (60-90+) 

20% der Einwohner (Stadt Baden, 2008). Die Wohnortverteilung der unterschiedlichen Al-

tersgruppen ist heterogen auf das gesamte Gemeindegebiet verteilt (Aussage Gemeindebau-

                                                
9
 Am 24.Juli 2009 hat mit den Herrn Pedrini und Elsässer ein Gespräch stattgefunden, auf das sich die Aussagen 

beziehen.  

10
 Die Gemeinden Neuenhof, Killwangen, Spreitenbach und Würenlos zählen statistisch zur Agglomeration 

Zürich (Departement Bau, Verkehr und Umwelt, 2007). 
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verwaltung). Mit einem Wohnungsbestand von 3761 liegt der EHF-Anteil bei 11% (Kt. AG, 

2007), was vergleichsweise niedrig ist11.  

Gemeindefläche 

277 Hektaren des insgesamt 537 Hektaren grossen Gemeindegebietes sind bewaldet, 142 

Hektaren überbaut. Abbildung 4 zeigt auf einem Luftbild die Anordnung von besiedelten 

Gemeindeteilen, den ausgedehnten Waldflächen und die Nähe zur Limmat. Neuenhof bietet 

rund 1700 Arbeitsplätze an, davon 1% in der Landwirtschaft, 33% in der Industrie und 66% 

im Dienstleistungssektor. Der Bauzonenplan der Gemeinde weisst auf dem Gemeindegebiet 

neben den weitgehend überbauten auch zahlreiche nicht überbaute Bereiche auf (z.B. Bereich 

Albertstrasse, in der Abb. 4 rot umrandet).  

                                                
11

 Vergleichswert: Gemeinde Würenlos, welche auf der anderen Limmatseite gegenüber von Neuenhof liegt: 
Wohnungsbestand total: 2307, davon 40,6% EFH.  
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Abbildung 4 Luftaufnahme der Gemeinde Neuenhof 

 

 Quelle: Google Earth vom 28.Juli 2009. Sichthöhe 3,37km, eigene Ergänzungen 

Gemäss Aussagen der Bauverwaltung sind für einige dieser Parzellen bereits die Baubewilli-

gung erteilt worden. Aus der besonderen Situation heraus, dass Neuenhof und Baden eine 

Gemeindefusion beabsichtigen12, werden voraussichtlich keine weiteren Pläne mehr verwirk-

licht. Das derzeit grösste in Überbauung befindliche Areal mit dem Flurnamen ‚Hinterhag’ 

schliesst östlich das Siedlungsgebiet ab.  

                                                
12

 Die Gemeinden Baden und Neuenhof streben den Zusammenschluss der Einwohner- und der Ortsbürgerge-
meinden zwischen 1. Januar 2012 und 1. Januar 2014 an. Die Räte beider Gemeinden haben eine entspre-
chende Absichtserklärung im März 2008 unterzeichnet.  

 Killwangen 

Neuenhof 

‘Neueinzonung’  

Areal ‘Langacher’ 

‘Innenetwicklung’ 

Albertstrasse 

Areal Hinterhag 

Überbauung “Im Quer” 



Wie kann der Freiraum dem Siedlungsdruck standhalten?________________________________________ 03.08.2009  

46 

Freiraumbestand allgemein 

Die Gemeinde Neuenhof weist im Bauzonenplan entlang der Limmat und Teilen des Wald-

randes Grünzonen aus (siehe Abb. 5 oben). Die Qualität der Grünzonen ist aufgrund von 

Lärmimmissionen in einigen Bereichen eingeschränkt (siehe Abb. 5 unten).  

Abbildung 5 Bauzonenplan mit lärm-vorbelasteten Gebieten der Gemeinde Neuenhof 

 

Quelle: Bauzonenplan der Gemeinde Neuenhof vom 16.02.2000 



Wie kann der Freiraum dem Siedlungsdruck standhalten?________________________________________ 03.08.2009  

47 

 

Quelle: AGIS Kt. AG: Lärmvorbelastete Gebiete 29.07.2009 

Zusätzlich bietet die Gemeinde für den Spielbereich bzw. private Besitzer unterschiedliche 

Möglichkeiten an (siehe Fotos in Tab. 7):  

Vier öffentliche Spielplätze stellt die Gemeinde auf ihrem Gemeindegebiet den Einwohnern 

zur Verfügung (Spielplatz Bifang, Hard, Lindenstrasse, auf der Autobahnüberdeckung). Zur 

Qualität dieser Anlagen lässt sich sagen, dass mit dem Geräteangebot verschiedene Alters-

gruppen bedient werden können. Innerhalb der Wohnquartiere bestehen Aufenthaltsmöglich-

keiten im Bereich von Spielstrassen, die mit Brunnen und Sitzmöglichkeiten ausgestattet sind. 

Für den Wohnbereich richtet der Grundeigentümer Spielflächen ein, die jedoch nur einem 

stark eingeschränkten Nutzerkreis (direkte Bewohner der Überbauung) zur Verfügung steht.  

Gde. Neuenhof 
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Tabelle 7 Freiraumangebot in der Gemeinde Neuenhof (Beispiele) 

Gemeindespielplatz Bifang 
(öffentlich): allgemein öffentlicher 
Zugang; Vielseitigkeit bzgl. Angebot 
an Geräten (für unterschiedliche 
Altersklassen) 

 

Quartierbezogenes Angebot: 
Spielstrasse mit Sitzgelegenheit und 
Brunnen 

 

 

Spielplätze im Wohnbereich (privat): 
Zugang nur für Bewohner der 
dazugehörigen Überbauung 

 

 Quelle: eigene Fotos 
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5.2 Option Neueinzonung“ Areal „Langacher“ 

Im Folgenden soll eine fiktiv gedachte Neueinzonung des Areals ‚Langacher’ untersucht wer-

den. Hierzu werden die Freiraumfunktionen (soziale, ökologische und ökonomische Funktio-

nen) des Areals unter zur Hilfenahme des Kriterienkataloges analysiert, um eine Aussage tref-

fen zu können, welche Funktionen bei einer etwaigen Einzonung bzw. Überbauung der der-

zeit landwirtschaftlich genutzten Fläche verloren gehen. Zusätzlich werden sämtliche Planun-

gen und Inventare, die das Areal betreffen in die abschliessenden Aussagen mit einbezogen.  

Daten und Zahlen zum Areal ‚Langacher’ 

Abbildung 6 zeigt die Situation der (fiktiv gedachten) Neueinzonung am östlichen Siedlungs-

rand der Gemeinde Neuenhof. Die Grösse der Fläche beträgt ca. 4ha. Gemäss den Eintragun-

gen im Kantonalen Richtplan des Kantons Aargau liegt das Areal im Bereich des Siedlungs-

trenngürtel13. Das kantonsübergreifende Freiraumkonzept Agglomerationspark Limmattal 

(Schmitt; Pietzner, 2009) sieht in der thematischen Konzeptskizze eine „Landschaftsspange 

Tägerhard“ vor. Diese ist charakterisiert als eine weitgehend zusammenhängende und frei von 

Hochbauten befindliche Landschaft, die als ökologischer Ausgleichsraum und Erholungsge-

biet dient. Nicht das Areal selbst betreffend, aber im ökologisch-funktionalen Zusammenhang 

mit der Fläche stehend, weist der östlich anschliessende „Studenächer“ ökologische Aus-

gleichsflächen gemäss DZV, ein Naturschutzgebiet Kantonaler Bedeutung mit Weiher und 

zahlreiche Hecken und Einzelbäume auf. Des Weiteren befindet sich in direkter Nachbar-

schaft zum Weiher der eingedolte Bachabschnitt des Nacketalbachs. Die detaillierten Analy-

sedaten durch den Kriterienkatalog sind in Anhang 1 nachzulesen.  

                                                
13

 Siedlungstrenngürtel werden im Kantonalen Richtplan festgelegt. Sie dienen der grossräumigen Gliederung 
der Siedlungsgebiete, der Naherholung und der Gestaltung der Siedlungsränder und sind durch die Nut-
zungsplanung freizuhalten. Eine Veränderung etwa durch die Ausscheidung neuer Bauzonen bedarf einer 
vorgängigen Anpassung des Richtplanes (Kantonaler Richtplan Kt. AG, Kapitel S 2.2 Siedlungstrenngürtel). 
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Abbildung 6 Situation Areal ‚Langacher’ 

 

 Quelle: AGIS Kt. AG erstellt am 29.07.2009, eigene Ergänzungen 

Zusammenfassung der Analyse 

Die ökologischen Freiraumfunktionen des Areal ‚Langacher’ können wie folgt zusammenge-

fasst werden: 

Eine Einzonung und Überbauung des Areal Langacher hat einen Verlust an wertvollen 

Fruchtfolgeflächen zur Folge. Zudem wird die Funktion des Bodens im Zusammenhang mit 

dem Wasserhaushalt durch Versiegelung der Fläche nachhaltig verändert. Auch für den Be-

reich Luft und Klima führt eine Versiegelung des Bodens zu einer weitreichenden Verände-

rung des Lokalklimas. Gerade im Bereich des Siedlungstrenngürtels sind mit lokalen Wind-

strömungen zwischen den Waldflächen, dem offenen Landwirtschaftsland und dem anschlies-

senden Gewässerabschnitt zu rechnen. Als Lebensraum für die Flora und Fauna befindet sich 

das Areal bereits in einer empfindlichen Nähe (zumindest was eine Wohnnutzung betreffen 

Perimeter  

Areal ‘Langacher’ 

Areal ‘Langacher’ 
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würde) zum angrenzenden Naturschutzgebiet und den wertvollen Lebensräumen, gestaltet 

durch Kleinstrukturen wie Hecken und Einzelbäumen.  

Die sozialen und ökonomischen Funktionen des Areals ‚Langacher’ werden wie folgt zusam-

mengefasst: 

Die sozialen Funktionen des Areals beziehen sich in erster Linie auf die Naherholungsfunkti-

on. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist dort keine ‚geplante’ Nutzung in Form von 

Spielplätzen oder Aufenthalts- und Verweilorte vorhanden. Die Nutzung der nahegelegenen 

Schiesssportanlage hat akustische Auswirkungen auf den beschriebenen Bereich. Aus land-

schaftsästhetischer Sicht kommt dem Areal Langacher als Teil des Kantonalen Siedlungs-

trenngürtel eine zentrale Rolle zu, zumal die Fläche eine wichtige Vernetzungsstruktur zwi-

schen den südlich anschliessenden Waldflächen und dem Limmatufer im Norden bereitstellt. 

Eine Überbauung des Areals würde eine weitere Sichtbehinderung für die im Norden an-

schliessenden Einfamilienhäuser bedeuten. Diese erfahren bereits aufgrund der Überbauung 

„Im Quer“ eine Sichteinschränkung. Anzumerken ist jedoch, dass gerade solche Aspekte ei-

nem starken subjektiven Empfinden unterworfen ist. So konnte einem Gespräch mit einer 

Bewohnerin dieser, an das Areal „Im Quer“ angrenzenden Einfamilienhäuser entnommen 

werden, dass eine Überbauung des Areal „Im Quer“ bereits vor 26 Jahren, als sie ihr Haus ge-

baut hatten, von der Gemeinde angekündigt und kommuniziert wurde. Mit 16 Jahren Verspä-

tung kann sie die erstellte Überbauung akzeptieren und empfindet die Sichteinschränkung 

nicht als Wertminderung ihres Wohneigentums.  

Handlungsbedarf: 

Aufgrund der sehr veralteten Datengrundlage (Amphibieninventar gemäss AGIS von 

1991/1992) sind zur besseren Abschätzung des ökologischen Wertes der angrenzenden Berei-

che zum Areal ‚Langacher’ detaillierte Analysen erforderlich. Auch die Lage des Freiraums 

im Siedlungstrenngürtel ermöglicht zwei Funktionen, die einer näheren Prüfung bedürfen. 

Dies ist einmal die Funktion im Zusammenhang mit Luftaustausch und Klima und zum zwei-

ten die Bedeutung des Freiraums als Wildtierkorridor. Lärmmessungen können Auskunft über 

das Störpotential der Schiessanlage vor allem auch im Hinblick auf eine potentielle Wohn-

überbauung geben.  

Für den Bereich der ökonomischen Freiraumfunktionen sollte dem Aspekt der Wertminde-

rung der angrenzenden Einfamilienhäuser trotz der positiven Äusserung einer Bewohnerin 
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nachgegangen werden. In diesem Zusammenhang könnte als Vergleichsuntersuchung die Ü-

berbauung „Im Quer“ herangezogen werden.  

Fazit: Zusammenfassend ist aus ökologischer Sicht von einer Einzonung und anschliessenden 

Überbauung mit Wohnnutzung, so wie es im westlich angrenzenden Gebiet (Überbauung „Im 

Quer“) derzeit durchgeführt wird, eher abzusehen. Vorzustellen ist eine Einzonung mit einer 

extensiven Nutzung, etwa durch Sportanlagen. Möglich wäre beispielsweise eine Auslagerung 

des Tennisclub Neuenhof und des öffentlichen Spielplatzes Hard auf das Areal Lanacher, um 

die Fläche in direkter Nahe zum S-Bahnhof für andere Nutzungen (Wohnnutzung) zur Verfü-

gung stellen zu können, was einen Beitrag zur Innenentwicklung leisten würde 14. So würde 

sich eine „Sportzone’ als östlicher Rand des Siedlungsgebietes der Gemeinde Neuenhof an 

den Siedlungstrenngürtel anschliessen. Als Zone für Freizeit und Erholung wäre ein fliessen-

der Übergang von Wohnnutzung auf dem benachbarten Areal „Im Quer“, der intensiveren 

sportlichen Nutzung der Sportanlagen zu einer extensiveren Erholungsnutzung in Form von 

Naturaneignung durch beispielsweise das Beobachten der Bachrenaturierung (siehe Anhang 1 

ökologische Aspekte der Freiraumfunktion) möglich. Hierfür muss ein Antrag auf Änderung 

des kantonalen Richtplaneintrags erfolgen, denn dafür würden Teile des Siedlungstrenngürtels 

eingezont. 

Einen ersten Schritt in die oben angedachte Richtung hat die Gemeinde Neuenhof vielleicht 

mit der Teilnahme am Wettbewerb „Wohnstandort Aargau“ im Jahre 2008 gemacht. Für das 

im Besitz der Ortsbürgergemeinde befindliche Areal „Härdli“ wurden drei Projektstudien er-

arbeitet, die eine Wohnbebauung vorsehen (an dieser Stelle soll auf den Wettbewerb nicht 

weiter eingegangen werden, sondern auf die Dokumentation in Hochparterre, 2008 verwiesen 

werden). Die Gemeinde ist bestrebt, anhand des ausgewählten Vorschlages eine neue Zonen-

zuteilung vorzunehmen. 

5.3 Option „Innenentwicklung Albertstrasse“ 

Im zweiten Beispiel handelt es sich um konkrete Bauvorhaben, die zwei Parzellen betreffen. 

Zum einen kommt es zu einer Schliessung einer Baulücke (Parzelle 414) und zum anderen 

wird eine Innverdichtungsmassnahme in Form des Ersatzes eines bestehenden Einfamilien-

hauses mit Schopf zu Gunsten zweier Mehrfamilienhäuser (Parzelle 417) durchgeführt. Im 

                                                
14

 Diese Überlegungen wurden von Herrn Elsässer (Bauverwaltung Gemeinde Neuenhof) im Gespräch vom 
24.Juli 2009 bestätigt.  
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Folgenden wird aufgezeigt, was die beiden Parzellen derzeit für Freiraumfunktionen über-

nehmen und was für nachhaltig Funktionen durch die geplante Überbauung verloren gehen. 

Daten und Zahlen zur „Innenentwicklung Albertstrasse“ 

„Innenentwicklung Alberstrasse“ bezieht sich auf zwei Parzellen: Für die Parzelle 417 ist 

kürzlich die Baubewilligung für den Abbruch eines bestehenden Wohnhauses mit Schopf so-

wie der Neubau zweier Mehrfamilienhäuser (Innenverdichtung) von der Gemeinde bewilligt 

worden (Gemeinderatsnachrichten vom 4. Juni 2009). Die beiden auf dem ca. 0,2 Hektaren 

grossen Areal erstellten Mehrfamilienhäuser werden für 10 Wohneinheiten Platz bieten. Für 

das Quartier kann mit einer zusätzlichen Bevölkerung von ca. 34 Personen gerechnet wer-

den15. Für die danebenliegende Parzelle 414 ist mit einer Schliessung der Baulücke (Innen-

entwicklung) in den nächsten Jahren zu rechnen (Auskunft Herr Pedrini vom 30.Juli 2009). 

Auf der Parzelle ist ein Mehrfamilienhaus mit fünf Geschossen geplant. Abbildung 7 zeigt die 

Situation auf dem Bauzonenplan.  

                                                
15

 Hochrechnung aufgrund der Belegungsdicht für eine 2 ½ Zimmer-Wohnung (1 Person), zwei 3 ½ Zimmer-
Wohnungen (2 Personen), sechs 41/2 Zimmer-Wohnungen (3-4 Personen), eine 5 ½ Zimmer-Wohnung (4 
Personen) Schätzungswert gemäss telefonischer Auskunft von Zehnder Immobilien Wettingen am 28.Juli 
2009).  
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Abbildung 7 Situation „Innenentwicklung Albertstrasse“  

 

Quelle: AGIS Kt. AG erstellt am 29.Juli 2009, eigene Ergänzungen 

Ergebnis der Analyse 

Die ökologischen Freiraumfunktionen des Areal ‚Innenentwicklung Albertstrasse“ können 

wie folgt zusammengefasst werden: 

Sowohl für abiotische wie auch biotische Faktoren stellen die beiden Parzellen wichtige Frei-

räume dar. Aufgrund der geringen Versiegelung der Flächen stehen sie dem Wasserkreislauf 

zur Verfügung. Aufgrund ihrer Vegetation übernehmen die Parzellen eine Funktion im Hin-

blick auf das lokale Klima. Luftzirkulation und Abkühlungseffekte können dort, im Gegensatz 

zur umliegenden dichten Bebauung entstehen. Als Lebensraum für Flora und Fauna leisten 

sowohl die Ruderalvegetation als auch die Obstbäume und Hecken einen wichtigen Beitrag.  

Die sozialen und ökonomischen Funktionen des Areals ‚‚Innenentwicklung Albertstrasse“ 

werden wie folgt zusammengefasst: 

Perimeter  

„Innenentwicklung  

Albertstrasse“ 
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Im Hinblick auf die ökonomischen und sozialen Funktionen von Freiräumen übernehmen die 

Parzellen einen landschaftsästhetischen Aspekt. Der öffentliche Fussgängerweg zwischen der 

Zürcherstrasse und dem dahinterliegenden Quartier gewinnt an Attraktivität aufgrund der of-

fenen Flächen. Er lockert das Quartier auf und wirkt gliedernd. Mit einer Überbauung beider 

Parzellen ist mit einem Wertverlust  der direkt angrenzenden Einfamilienhäuser zu rechnen.  

Handlungsbedarf 

Aufgrund der grossen Anzahl an Bewohnern in den umliegenden Quartieren (diese kommen 

in der Zentrumszone 5-geschossig zu liegen) ist eine genaue Analyse des Freiraumbedarfs an-

gebracht. Diese gibt Auskunft, ob die bestehenden öffentlichen Freiräume weitere Bewohner 

‚aufnehmen’ können, oder ob ein zusätzliches Angebot für die Bevölkerung erforderlich wäre. 

Gerade Ruderalvegetaion und eine extensive Pflege, aber auch Obstgärten bieten für die Flora 

und Fauna gute Lebensbedingungen. Eine Analyse der Artenzusammensetzung wäre interes-

sant und würde die Argumentation unterstützen.  

Fazit:  

Trotz des Planungspostulates „Innenentwicklung vor Aussenentwicklung“ ist eine Überbau-

ung beider Parzellen in Frage zu stellen. Aufgrund der sonst recht hohen Dichte der Bebauung 

sollte gut abgewogen werden, ob das Quartier die zusätzlichen Bewohner mit ausreichend öf-

fentlichem quartierbezogenen Freiraum versorgen kann. Die landschaftsästhetische Wirkung 

der offenen Flächen sollte nicht unterschätzt werden. Zudem ist mit einer innerstädtischen 

Flora und Fauna zu rechnen, die auf den beschriebenen Flächen wertvollere Lebensräume 

vorfindet, als im Abstandsgrün der übrigen Überbauungen.  
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6 Schlussfolgerungen und Ausblick 

Im Rahmen dieser Arbeit wurde die Bedeutung von Freiräumen nachhaltig beleuchtet und 

dessen Funktionen aufgezeigt. Es wurde verdeutlicht, dass diese Funktionen durch Neueinzo-

nungen bzw. Innenentwicklungsmassnahmen verloren gehen, aber nach dem heute geltenden 

Recht keine Ersatz- bzw. Ausgleichsmassnahmen für diesen Verlust vorgesehen sind. Es wur-

de ein Kriterienkatalog entwickelt, der die Freiraumfunktionen in allen drei Bereichen der 

Nachhaltigkeit qualitativ erfasst. Damit sollte jedoch kein neues Instrument vorgestellt wer-

den. Die Ergebnisse dienen lediglich als Argumentationsstütze, beim Umgang mit Freiräumen 

den nachhaltigen Blickwinkel zu garantieren. Ferner könnte er als Rechtfertigung dienen, 

Ausgleichsmassnahmen zu ergreifen, die bereits in anderen Sektoralpolitiken praktiziert wer-

den. Dies sind in der Schweiz der Rodungsersatz den das Waldgesetz vorsieht und die Ein-

griffsregelung für Eingriffe in schützenswerte Lebensräume gemäss NHG. In Deutschland 

zählt hierzu die Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. Bau-

gesetzbuch. Hierfür wären jedoch noch weitreichernde Analysen der betroffenen Freiräume 

notwendig, um auch quantitative Aussagen über das Ausmass des Verlustes treffen zu kön-

nen. All diese Instrumente weisen jedoch Schwächen auf, die auch wichtige Hinweise für 

Verwendung und Weiterentwicklung des im Rahmen dieser Arbeit entwickelten Kriterienka-

taloges liefern.  

6.1 Schwächen bestehender Instrumente 

Als einziges der oben genannten Instrumente weist die deutsche Eingriffs- und Ausgleichsre-

gelung eine Kompensation von Flächeninanspruchnahme durch Überbauung auf. Deshalb sol-

len dessen Schwächen zuerst diskutiert werden.  

Die Eingriffs –und Ausgleichsregelung gemäss Baugesetzbuch bzw. Bundesnaturschutzgesetz 

schreibt kein einheitliches Bewertungsverfahren vor. Die einzelnen Bundesländer bzw. 

Kommunal- und Fachverwaltungen haben individuelle Anleitungen und Bewertungsmodelle 

entwickelt. Eine Quantifizierung erfolgt mittels Punkten und Wertestufen, welche verbal-

argumentativ ergänzt werden ((Brauer et al, 2006). Dies hat zu einer Vielzahl von regional un-

terschiedlichen Bewertungsverfahren geführt, deren Ergebnisse nicht objektiv vergleichbar 

sind.  
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Das Ziel, Eingriffe auszugleichen kann zu einer doppelten Flächeninanspruchnahme führen, vor 

allem zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzfläche: zum einen geht sie durch den Flächen-

verbrauch für Sielungen und Verkehr verloren, zum anderen werden Landwirtschaftsflächen 

aus der Produktion genommen, um den geforderten naturschutzrechtlichen Ausgleich zu ermög-

lichen. Inzwischen wird aber das Anliegen formuliert, nicht einen einseitigen Schutzgedanken, 

nämlich den Erhalt und die Pflege von Landschaft und Lebensräumen für die Flora und Fauna 

zu verfolgen, sondern auch den Schutz und die nachhaltige Nutzung der unvermehrbaren Res-

source Boden zu bedenken (Pingen, S. 2007).  

Beim Ausgleich auf innerstädtischen auf innerstädtischen Brachflächen stellt sich die Frage, ob 

diese Freiraumerhaltung nicht einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung widerspricht, die 

ja eine Konzentration auf die Innenentwicklung verlangt. Dem wird entgegnet, dass diese In-

nenentwicklung immer mit einer gleichzeitigen innerstädtischen Freiraumerhaltung einhergehen 

sollte (Köck, W. 2004). Dem anhaltenden Flächenverbrauch kann nicht durch ein Maximum an 

Verdichtung entgegen gewirkt werden, sondern nur durch die Aufrechterhaltung der innerstädti-

schen Lebensqualität mit Hilfe eines attraktiven Wohnumfeldes. 

Auch im Zusammenhang mit der Vorgehensweise des Realersatzes, wie es die Waldgesetzge-

bung fordert, ist Kritik laut geworden. Die im Waldprogramm Schweiz formulierten Neue-

rungen sind zwar durch die ausgebliebene Waldgesetzesrevision nicht in geltendes Recht ü-

bernommen worden, aber im Rahmen des Vollzugs werden die Anregungen aufgenommen 

und soweit umgesetzt, wie es der Interpretationsspielraum, den das Gesetzes bietet, erlaubt. In 

diesem Zusammenhang kommt es auch zu einer verstärkten sektorübergreifenden Zusammen-

arbeit, wie es das Waldprogramm Schweiz vorsieht. Gerade für den Bereich der Landwirt-

schaft werden zunehmend gemeinsame Lösungen erarbeitet, um dem Verlust von landwirt-

schaftlichen Produktionsflächen entgegenzuwirken16. 

Beim Versuch, der mit der vorliegenden Arbeit verfolgt wird, Freiraumfunktionsverluste aus-

zugleichen, muss klar festgestellt werden, dass jede Neueinzonung bzw. Überbauung einen ir-

reversiblen Flächenverlust zur Folge hat. Des Weiteren besteht die Gefahr, mit der ‚Verpflich-

tung’ zu Ersatz bzw. Ausgleich von Neueinzonungen bzw. Überbauungen erneut Flächen-

verbrauch zu verursachen. Die Idee des funktionalen Ausgleichs von Freiraumverlusten ist 

eher als Alternative zum völligen Baustopp zu verstehen, wie es etwa die Landschaftsinitiati-

ve fordert. Der Kriterienkatalog dient dabei als Hilfsmittel, eine erste qualitative Einschätzung 

                                                
16

 Diese Informationen entstammen aus einem Telefongespräch mit Herrn Bruno Röösli, BAFU am 31.07.09 
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über die Freiraumfunktionen der Flächen zu erhalten, die für Einzonungen bzw. Überbauun-

gen vorgesehen sind. Bei der Validierung des Kataloges an der Gemeinde Neuenhof wurde 

deutlich, wie wichtig es ist, alle Sektoralpolitiken mit einzubeziehen und ihre Beurteilung zu 

berücksichtigen. Im Rahmen der vorliegenden Arbeit ist dies aus zeitlichen Gründen nicht 

immer möglich gewesen, denn dafür hätten weitere Fachkenntnisse aus den bereichen Ökolo-

gie, Ökonomie und Soziales hinzugezogen werden müssen. Eine abschliessende Beurteilung 

der Situation ist zudem nicht möglich, da es für seriöse Aussagen noch einer teilweise quanti-

fizierten Analyse bzw. der Versuch einer Monetarisierung der Freiraumfunktionen bedarf. 

Damit lassen sich die Mehrwerte aufgrund von Freiräumen in allen drei Bereichen der Nach-

haltigkeit ermitteln, was für die Umsetzung von zentraler Bedeutung ist. Denn nur mit der 

Angabe dieser weiterführenden Inhalte kann ein adäquater Ausgleich bzw. Ersatz formuliert 

werden.  

Dem Anspruch auf Objektivität kann mit dem verbal-argumentativen Ansatz nur bedingt ent-

sprochen werden. Die einzelnen Fragen des Kriterienkataloges sind zwar objektiv und deut-

lich zu beantworten, die zusammenfassende Bewertung erweist sich jedoch als schwierig. 

Dies hat sich vor allem bei der konkreten Anwendung in der Gemeinde Neuenhof gezeigt17. 

Ein fehlendes Bewertungs- und Gewichtungssystem, dass die Vergleichbarkeit und das ge-

geneinander Abwägen erleichtern würde, lassen die Ergebnisse mit einer rein verbal-

argumentativen Bewertung schwer objektiv darstellen. Dies bleibt die Herausforderung für 

die Weiterentwicklung dieses Ansatzes. 

6.2 Übertragbarkeit in andere Planungen 

Die Anwendung des vorliegenden Kriterienkatalogs ist auch für andere Planungsabsichten 

denkbar. So könnte mit Hilfe des Kriterienkataloges eine erste qualitative Analyse der Frei-

raumfunktionen bei Ortsplanungen erfolgen. Hierbei könnte, ähnlich wie der Baulandland-

bedarf nachgewiesen werden muss (gemäss Art. 15 RPG), auch ein Freiraumbedarfsnachweis 

für die wohnhafte Bevölkerung bzw. die Beschäftigten durchgeführt werden. Neben den übli-

chen Kriterien (ÖV-Anschluss, Nähe zum Zentrum, Schliessung von Baulücken im Sied-

lungsgebiet), die für die Einzonung von neuen Flächen herangezogen werden, könnte auch 

                                                
17

 Erschwerend kam hinzu, dass eine vollumfängliche Validierung des Kriterienkataloges (vor allem spezifische 
Untersuchungen für den Bereich der einzelnen Sektoralpolitiken) im Rahmen dieser Arbeit nicht möglich 
war. 
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der ausreichende Bedarf, die entsprechende Qualität und das adressatengerechte Angebot an 

Freiräumen ein zu berücksichtigender Aspekt darstellen.  

Auch im Zusammenhang mit Landumlegung ist die Anwendung des Kriterienkataloges zur 

Analyse der Freiraumfunktionen auf dem Gemeindegebiet denkbar. Mit der Landumlegung 

als proaktive Planung könnte bereits in einem sehr frühen Stadium der Aspekt der Freiräume 

mit berücksichtigt werden. Das Denken in funktionalen Räumen und damit auch in Freiraum-

funktionen muss eine Transformation des Flächenbestandes ermöglichen. Aus- und Umzo-

nungen aufgrund von Funktionsverschiebungen sollten mit Hilfe von Geldreserven für mögli-

che Ausgleichszahlungen möglich sein. Da die Freiraumfunktionen nachhaltig verstanden 

werden, können im Zuge einer Landumlegung sämtliche Beteiligte einbezogen werden.  
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Anhänge
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A 1 Kriterienkatalog für Neueinzonung Areal ‚Langacher’ 

Ökologische Aspekte der Freiraumfunktion Areal „Langacher“ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort 

Datenquelle 

Ansicht Indikator/Ergebnis 

 

Bestandteil 
des 
Naturhaus
haltes 
Boden 

Verlust an 
fruchtbaren Böden 

Bodenqualität: FFF 

Der zur Kantonsstrasse gelegene 
Teil des Areals ist mit Bäumen 
bestanden. Dahinter schliesst sich 
intensive landwirtschaftliche 
Nutzung an. 

Kantonaler Richtplan, Daten aus 
AGIS, Kt. Aargau 

Quelle: eigene Bilder 

Blick von der Kanonstrasse Richtung 
Süden auf das Areal „Langacher“ 

Bodenbonität: gut (FFF1) 

Verlust an agronomisch besonders 
wertvollen Kulturlandflächen (FFF) 
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Bestandteil 
des 
Naturhaus
haltes 
Wasser 

Funktion im 
Wasserkreislauf 
(Grundwasserhaus-
halt, 
Oberflächenwasser-
abfluss): 

Anteil von 
permeablen 
Oberflächen 

Versiegelungs-
grades 

Da die Fläche (auf dem Bild rot 
umrandet) landwirtschaftlich 
genutzt wird, besteht keine 
Versiegelung. Die Permeabilität 
des Areals kann aufgrund von 
Verdichtungen infolge der 
landwirtschaftlichen 
Bewirtschaftung eingeschränkt 
sein.  

Luftbildinterpretation 

 
Quelle: Google Earth 2009 

Bedeutung der Fläche für den 
Wasserkreislauf: wichtig 

 

Versieglungsgrad: niedrig bis gar 
nicht versiegelt 

Areal  

Langacher 
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Bestandteil 
des 
Naturhaus
haltes 
Klima/Luft 

negative 
Beeinflussung des 
Lokalklimas durch 
Verhinderung des 
Kaltluftabfluss und 
der Frischluftzufuhr 
(Frischluftschneise) 

Blattoberflächen als 
Feinstaubfilter 

Das Areal hat bedingt durch die 
Vegetation und die Lage einen 
Einfluss auf das lokale Klima 

Da sich die Fläche derzeit in der 
landwirtschaftlichen Produktion 
befindet, ist der Anteil der 
Blattoberflächen, die zur 
Staubfiltration dienlich sind, nur 
temporär vorhanden18 

Eigene Einschätzung 

 

 

 
Quelle: eigene Bilder 

Bild links: Blick von der Kantonsstrasse (nördliches Ende) auf das Areal 

Bild rechts: Blick nach Norden (am linken Bildrand ist die neue Überbauung ‚Im 
Quer’ zu erkennen. Daran schliesst sich im Westen direkt das Areal ‚Langacher’ 
an.  

Einfluss auf das Lokalklima: ja 

 

Handlungsbedarf: 

Sachverhalt sollte durch eine fachkundige Personen nochmals abgeklärt werden 

                                                
18

 Es ist davon auszugehen, dass ähnlich wie die Blattoberflächen von Bäumen auch Nutzpflanzen und hier spezielle der Mais aufgrund seiner grossen Blattoberfläche, die 
Filterfunktionen in gewissem Grad und temporär übernehmen kann.  
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Lebens-
raumfunkt-
ion Flora 
und Fauna 

Biotoptyp  

Biotopvielfalt 

Artenverlust durch 
Zerschneidung: 
Isolation der 
Freiräume  

Quantität der 
Freiräume 

Grossräumigere Betrachtung: 

Östlich an das Areal ‚Langacher’ 
schliessen sich ökologische 
Ausgleichsflächen gemäss DZV an.  

Entlang des Waldrandes sind 
Landschaftsschutzzonen kantonaler 
Bedeutung 

Hecken und ein Naturschutzgebiet 
mit Weiher und einem 
ausgewiesenen Amphibieninventar 
liegen zwischen den 
landwirtschaftlichen Nutzflächen 

Es ist davon auszugehen, dass der 
Wildtierkorridor, der von westen her 
ins Gebiet hinein führt, im Bereich 
des Siedlungstrenngürtels weiter 
Richtung Norden führt (Inhalt LEP 
Kt. AG: Wildtierkorridor bei 
Fislisbach) 

Daten aus AGIS, Kt. Aargau 

Eigene Einschätzung 

 
Quelle: eigene Bilder 

Bild links: Weiher im NSG auf dem Studenächer, welcher sich östlich an das 
Areal Langacher anschliesst. Entlang der Kantonsstrasse und der Flurwege ist 
der Bereich mit Hecken versehen.  

Bild rechts: auf dem Areal Langacher sind zahlreiche Bäume 
(Hochstammobstbäume) vorhanden, die für die entsprechenden Arten einen 
wichtigen Lebensraum darstellen 

Biotopvielfalt: Landwirtschaftlich genutzte Fläche, Hecken und Einzelbäume, 
Weiher mit dazugehörender Vegetation. 

Handlungsbedarf: 

Sachverhalt sollte durch eine fachkundige Personen nochmals abgeklärt werden, 
insbesondere die Funktion des Siedlungstrenngürtels (und damit Teile des Areal 
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Langacher) als Wildtierkorridor 

 
Quelle: Google Earth 2009 

Bild oben: mit den schwarzen Pfeilen sind die Hecken bzw. das NSG mit 
Weiher gekennzeichnet. Rot umrandet ist das Areal ‚Langacher’. 

Zerschneidung: ja 

 

Areal  

Langacher 
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Soziale Aspekte der Freiraumfunktion Areal „Langacher“ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort  Ansicht Indikator/Ergebnis 

Freiraum als 
Aufenthaltsraum 
für Bewegung, 
Spiel, 
psychosoziale 
Regeneration 

Spielplatz 

Erreichbarkeit 

Vielfältigkeit des 
Angebotes 

Zugänglichkeit 

Da die betroffene 
Fläche 
landwirtschaftlich 
genutzt wird, ist kein 
‚geplanter’ Spielplatz 
vorhanden 

Es ist davon 
auszugehen, dass 
neben den intensiven 
Vegetationsphasen die 
Fläche spontan durch 
die Bevölkerung für 
Erholungszwecke 
genutzt wird  

Eigene Einschätzung/ 
Beobachtung 

Auf der betroffenen Fläche 
kommt derzeit kein 
‚geplanter’ Spielplatz zu 
liegen. 

Die Erreichbarkeit eines 
Spielplatzes für Kinder bis 6 
Jahren ist nicht gewährleistet 
(max. Entfernung 200m) Auch 
in einem 400m Radius ist kein 
öffentlicher Spielplatz 
vorhanden. Die Spielplätze in 
direkter Nähe sind auf 
privatem Grund. Es ist jedoch 
davon auszugehen, dass bei 
einer Überbauung mit 
Wohneinheiten auf dem 
geplanten Areal ebenfalls ein 
privater Spielplatz eingerichtet 
wird.  

 Allgemein 
öffentliche 
Flächen 

Erreichbarkeit 

Vielfältigkeit des 
Angebotes für 
jede Altersklasse 

Es ist davon 
auszugehen, dass 
neben den intensiven 
Vegetationsphasen die 
Fläche spontan durch 
die Bevölkerung für 
Erholungszwecke 
genutzt wird 

Quelle: Google Earth 2009 

Die landwirtschaftlich genutzte Fläche steht 
ausserhalb der Vegetationsperioden sicher der 
allgemeinen Bevölkerung auf der Fläche selbst 
zur Verfügung. Während der Vegetationsphase 
beschränkt sich die Nutzung auf die Flurwege  

Die Qualität der Fläche 
verschlechtert sich durch eine 
Überbauung massiv, sodass 
die bislang durch 
Spaziergänger, Velofahrer 
genutzten Flurwege an 
Attraktivität verlieren. Sonst 
bieten die nahegelegenen 

Areal  

Langacher 
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Eigene Einschätzung Waldgebiete die Limmat 
ausgedehnte Naherholungs- 
und 
Aufenthaltsmöglichkeiten.  

 Sportangebot 

Vielfältigkeit des 
Sportangebotes 

Es ist davon 
auszugehen, dass 
neben den intensiven 
Vegetationsphasen die 
Fläche spontan durch 
die Bevölkerung für 
Erholungszwecke 
genutzt wird 

Ein direktes 
Sportangebot ist auf 
der Fläche selbst nicht 
vorhanden. Nördlich 
davon befindet sich 
die Schiesssportanlage 
Neuenhof.  

 
Quelle: eigene Bilder 

Schiessanlage 

Auf der Fläche selbst bestehen 
keine Sportmöglichkeiten 

 

Freiraum als Ort 
allg. 
Naturaneignung im 
Rahmen „Bildung“ 

(Schul-)Projekte Dieses Kriterium 
findet für das 
vorliegende Areal 
keine Anwendung. 
Auf der direkt 
angrenzenden Parzelle 
kommt ein eingedolter 
Bach zu liegen, der im 
Rahmen solch eines 
Projektes renaturiert 
werden könnte.  

 

Eignet sich das Areal 
Langacher für Projekte: nein 

Handlungsbedarf: 

Abklärungen bzgl. 
Bachöffnung auf der 
Nachbarparzelle treffen  

Eingedolter Bachabschnitt 

Areal Langacher 
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Eigene Einschätzung 

Landschaftsästhetis
che Aspekte des 
Freiraumes 

Landschaftseleme
nte, die gliedernd, 
landschafts-
prägend, 
gestalterisch 
wirken 

Das Areal liegt in 
einer sehr markanten 
Zäsur zwischen den 
beiden 
Siedlungsgebieten von 
Neuenhof und 
Killwangen. Ihm 
kommt daher eine 
gliedernde Funktion 
zu. 

Eigene Einschätzung 

Ja, das Areal als solches wirkt 
als markante Zäsur.  

Freiraum als Ort 
der Integration 

Freiraum als Ort 
der 
Kommunikation 

Da die Fläche zur 
meisten Zeit 
landwirtschaftlich 
genutzt wird, bietet sie 
keinen Freiraum für 
Kommunikation. 
Dieser beschränkt sich 
auf die umgebenden 
Flurwege  

Eigene Einschätzung 

 
Quelle: eigenes Bild 

Sitzplatz am Weiher (NSG) 

Bedingt, es bestehen keine 
Sitzmöglichkeiten oder andere 
geplante Aufenthaltsräume. 
Die direkte Umgebung kann 
diese fehlende Qualität im Fall 
einer Überbauung bieten, denn 
im Bereich des 
Naturschutzgebietes Weiher 
bestehen Sitzmöglichkeiten.  

Neuenhof 

Killwangen 

Areal  

Langacher 
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Qualität 
öffentlicher 
Freiräume 

Sicherheit 

Zugänglichkeit 

Lärm- bzw. 
Sichtbeeinträchtig
ungen 

 

Je nach der Art der 
Bewirtschaftung bietet 
das Areal Sichtschutz 
zur nahegelegenen 
Kantonsstrasse. Von 
dieser geht eine 
erhebliche 
Lärmimmission aus, 
was die 
Aufenthaltsqualität 
verringert. Die 
Zugänglichkeit ist 
während der 
Vegetationszeit 
eingeschränkt und 
konzentriert sich auf 
die Flurwege, 
zwischen dieser Zeit 
uneingeschränkte  
Zugänglichkeit.  

 Lärmbeeinträchtigung: 
Ermittlung im Rahmen der 
Arbeit nicht möglich 

Sichtschutz während der 
Vegetationsphase: teilweise 
gegeben 

Erreichbarkeit: ja 

Zugänglichkeit: je nach 
Jahreszeit maximal bzw. nicht 
eingeschränkt 

Sicherheit: keine Angaben 

Handlungsbedarf:  

Lärmmessung  

Freiraum im 
regionalen Kontext 

Freiraumnetz Das Areal ‚Langacher’ 
liegt inmitten von 
unbebauten 
landwirtschaftlich 
genutzten Flächen und 
gliedert sich demnach 
in ein Freiraumnetz 
und besitzt damit 
Verbindungsfunktion. 
Die Flurwege bilden 
die 

 Verbindungsfunktion: ja 

Es besteht kein Anschluss an 
das übergeordnete 
Wanderwegenetz. Für die 
Feierabend- bzw. 
Naherholung besteht ein 
Wegenetz (Flurwege), 
welches die entsprechende 
Fläche einschliesst 
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Vernetzungsstrukturen 

Ersatzfunktionen, 
die Freiräume 
übernehmen 
können 

Haushalte: 

Mit niedrigem 
Einkommen, die 
sich Ferien 
ausserhalb des 
Gemeindegebiete
s nicht leisten 
können 

Ohne Gartenanteil 

Da sich das zur 
Disposition stehende 
Gebiet am Rand des 
Siedlungsgebietes 
befindet, übernimmt 
es keine so grosse 
Funktion für den 
angesprochenen 
Bereich. Hier kommt 
den leicht erreichbaren 
Waldflächen und dem 
Ufer der Limmat eine 
grössere Funktion zu. 

Eigene Einschätzung 

 

Quelle: Google Earth 2009 

Kriterium kommt für dieses 
Beispiel nicht zu tragen 

Waldfläche 

Limmatufer 

Areal  

Langacher 
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Ökonomische Aspekte der Freiraumfunktion Areal „Langacher“ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort  Ansicht Indikator - Ergebnis 

Nutzen in Form von 
erhöhten 
Steuereinnahmen 

Einkommen von 
Bewohnern 

Das Areal 
„Langacher“ bietet für 
die Bewohner der 
Einfamilienhäuser im 
Brühl- und Hafnerweg 
eine gute 
Sichtbeziehung ins 
Umland. Durch eine 
Bebauung des Areal 
‚Langacher’ würde 
diese verloren gehen 
und damit der Wert 
der Wohnlage sinken. 
Messgrösse ist der 
Verlust von 
Steuereinnahmen 
durch den Wegzug 
einkommensstarker 
Bevölkerungsgruppen, 
aufgrund der 
Verschlechterung der 
Wohnumfeldqualität  

Gemeindestatistik 
über Wegzug von 
Bewohnern 

(Aus-) Sichtverhältnisse 

 

Zustand: Orthofoto von 2007  

 

Zustand nach der Überbauung 

(Bild oben: AGIS vom 30.Juli 2009 

Vergleichsuntersuchung: 

Besitzerwechsel im 
benachbarten 
Einfamilienhausquartier 
aufgrund der 
Überbauung „Im Quer“ 
auf dem Areal 
„Hinterhag“  

Folgende Inhalte 
stammen aus einem 
Gespräch mit einer 
Bewohnerin der 
Einfamilienhäuser 
(Siehe Foto links). Die 
Überbauung „Im Quer“ 
verursacht erhebliche 
Sichteinschränkungen. 

Als sie vor 26 ihr Haus 
baute, wurde sie bereits 
von der Gemeinde 
informiert, dass das 
Areal Hinterhag in 
(damals) 10 Jahren 
überbaut wird. Dass die 
Fläche erst heute 
überbaut wird, freut sie. 

Langacher 

 

Hinterhag 

 

EFH 
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Bild unten: Veranstaltung ZBV – Die Limmattaler | 03. Dezember 2007)  

Überbauung „Hinterhag. Im vorderen unteren 
Bildabschnitt befinden sich Einfamilienhäuser, die durch 
die in Entstehung befindliche Überbauung eine starke 
Sichteinschränkung erfahren.  

Sie kann nicht 
ausschliessen, dass sie 
altersbedingt das Haus 
in den nächsten Jahren 
verkaufen wird. An eine 
Wertminderung glaubt 
sie derzeit nicht. Die 
frühzeitige und ehrliche 
Kommunikation seitens 
der Gemeinde hat sie 
damals sehr geschätzt.  

Handlungsbedarf:  

Ermittlung der 
Einkommen der EFH-
Bewohner in der 
Entwicklung aufgrund 
der Überbauung „Im 
Quer“ als 
Referenzuntersuchung 
zum Areal Langacher. 
Untersuchung im 
Rahmen der Arbeit nicht 
möglich;  

 

Bedeutung des 
Freiraums für den 
Standortwettbewerb 
als touristischer 
Beitrag 

Bebdeutung von 
Freiräumen für den 
touristischen Wert 
einer Gemeinde 
(Grösse der 
Freiräume kann 

Eine touristische 
Nutzung des 
Freiraumes ist nicht 
zu erkennen. Die 
Fläche bzw. das 
Gebiet wird für die 

 

Keinen Einfluss 
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dabei unerheblich 
sein) 

Naherholung genutzt 

Eigene Einschätzung 

 Bedeutung der 
Freiräume für den 
Standortwettbewerb 
von 
Unternehmungen 

Das Areal Langacher 
liegt am Rand des 
Siedlungsgebietes und 
grenzt an eine 
Wohnzone. Von einer 
gewerblichen Nutzung 
sowie Nutzung durch 
den 
Dienstleistungssektor 
ist nicht auszugehen. 

Eigene Einschätzung 

 Keinen Einfluss 

Einsatz von 
Freiräumen im 
Bereich des 
technischen 
Umweltschutzes 

(Lärm-) bzw. 
Sichtschutz durch 
Freiräume 

Je nach 
Bewirtschaftung der 
Fläche besteht ein 
Sichtschutz zur 
angrenzenden 
Kantonsstrasse.  

Eigene Einschätzung 

 
Quelle: eigene Foto 

Einsatzmöglichkeit: ja 

In einem weiteren 
Schritt: Kostenersparnis 

Pflegekosten Kosten für die 
Pflege und den 

Da die Fläche unter 
landwirtschaftlicher 

 Keine Kosten 

Kantonsstrasse 

hinter Hecken-

reihe 
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Unterhalt der 
Freiräume 

Nutzung steht, fallen 
keine Pflegekosten an. 

Arbeitsplätze im 
grünen Sektor 

Anzahl der 
Arbeitsplätze, die 
durch das 
Vorhandensein von 
Freiräumen und 
deren Pflege 
erforderlich sind 

s.o.  Keine Kosten 
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A2 Kriterienkatalog für Innenentwicklung Albertstrasse 

Soziale Aspekte der Freiraumfunktion „Innenentwicklung Albertstrasse“ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort  Ansicht Indikator - Ergebnis 

Freiraum = Aufenthaltsraum 
für Bewegung, Spiel, 
psychosoziale Regeneration 

Spielplatz 

Erreichbarkeit 

Vielfältigkeit des 
Angebotes 

Zugänglichkeit 

Parzelle 414: Da 
das Areal nicht 
eingezäunt ist, 
kann es saisonal 
(während der 
Vegetationsphase 
aufgrund des 
starken 
Bewuchses nicht 
möglich) als 
ungeplanter 
Spielplatz 
genutzt werden  

Parzelle 417: das 
Grundstück ist 
eingezäunt und 
befindet sich in 
privatem Besitz 

 

 

Ansicht von Parzelle 4141 

 

Erfüllt nicht die 
Intention, die mit 
diesem Aspekt 
verbunden ist 

Parzelle 414: Von 
allen Seiten temporär 
zugänglich  

Parzelle 417: in 
privatem Besitz und 
eingezäunt. Keine 
Zugänglichkeit   
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Ansicht von Parzelle 417 

Quelle: eigene Fotos 

 Allgemeine 
öffentliche Fläche 

Erreichbarkeit 

Vielfältigkeit des 
Angebotes für jede 
Altersklasse 

Parzelle 414: 
Grundstück kann 
saisonal genutzt 
werden 

Parzelle 417: das 
Grundstück ist 
eingezäunt und 
befindet sich in 
privatem Besitz 

 

 Erfüllt nicht die 
Intention, die mit 
diesem Aspekt 
verbunden ist 

 

 Sportangebot 

Vielfältigkeit des 
Sportangebotes 

Keines 
vorhanden 

 Kein Angebot 
vorhanden 

Allgemeine Naturaneignung 
im Rahmen ‚Bildung’ 

(Schul-) Projekte Nicht möglich  (Schul-) Projekt 
möglich: nein 

Landschaftsästhetische 
Aspekte des Freiraumes 

Landschaftselemente 
die gliedernd, 
landschaftsprägend, 
gestalterisch wirken 

In der direkten 
Nachbarschaft 
zur stark 
befahrenen 
Kantonsstrasse 
hat die 
zurückversetzte 
Fläche (Parzelle 
414) als 
Freiraum eine 
gliedernde und 
auflockernde  

Besitzt der Freiraum 
landschaftsästhetische 
Aspekte: ja 

öffentlicher Fussgänger-

weg zwischen Zürcher-

strasse und dahintergele-

genem Quartier 
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Funktion. Gerade 
auch im Hinblick 
auf das nördlich 
anschliessende 
Quartier bietet 
sie einen guten 
Übergang. 

Quelle: eigene Fotos 

Freiraum als gliederndes Element zwischen den 
beiden Parzellen 

 

Freiraum als Ort der 
Integration 

Freiraum als Ort der 
Kommunikation 

Da es sich um 
ein privates 
Grundstück 
handelt ist nicht 
davon 
auszugehen, dass 
es ein 
öffentlicher 
Raum für 
Kommunikation 
ist 

 Freiraum als Ort der 
Kommunikation: nein 

Lebensqualität durch 
öffentliche Freiräume 

Sicherheit 

Zugänglichkeit 

Lärm- und 
Sichtschutz 

Beide Parzellen 
sind in privatem 
Besitz. Die 
entsprechenden 
Aspekte finden 
hier keine 
Anwendung.  

 Eigenschaften der 
beiden Parzellen 
sehen diesen Aspekt 
nicht vor. 

Freiraum im regionalen 
Kontext 

Freiraumnetz Flächen sind in 
privatem Besitz 

 Flächen leisten 
keinen Beitrag zum 
Freiraumnetz 

Ersatzfunktion, die Freiräume 
übernehmen können 

Haushalte: 

- Mit 

Flächen befinden 
selbst in 

 Freiräume können nur 
in sehr begrenztem 
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niedrigem 
Einkommen 

- Ohne 
Gartenanteil 

privatem Besitz Umfang einen Beitrag 
leisten, da sie sich in 
privatem Besitzt 
befinden.  

 

Ergänzende Frage im Zusammenhang mit Innenentwicklungs- bzw. Innenverdichtungsmassnahmen 

Ist die Umgebung in der Lage, die erforderlichen Freiräume in der nötigen 
Distanz für die zusätzlichen Bewohner der neuen Überbauung aufzunehmen?  

Anzahl der zu erwartenden Einwohner auf Parzelle 417: 34 

Benötigter öffentlich zugänglicher, multifunktionaler Freiraum (Berechnung 
entsprechend den Angaben von Grün Stadt Zürich): 272 m2 

Anzahl Beschäftigte auf der Gewerbefläche: ? 

Für Parzelle 414 können noch keine Angaben gemacht werden, da keine Details 
derzeit bekannt sind. Einziger Hinweis: es wird ein 5-stöckiges Gebäude errichtet.  

Distanzen zu den nächsten Freiräumen:  

Naherholung: 

Den neuen Bewohnern stehen in 300m Luftlinie das Limmatufer bzw. 
400m Luftlinie das angrenzende Waldareal zur Verfügung.  

Sport: 

Ebenfalls in 300m Entfernung befinden sich die Sportanlagen in der 
Nähe des Gemeindehauses.  

Spielplatz: 

400m Luftlinie Spielplatz Hard 

200m Luftlinie Spielplatz Bifang 

Zusammenfassende Bewertung: 

Um eine abschliessende Bewertung der Freiraumsituation durchführen zu 
können, bedarf es einer genaueren quantitativen Analyse der Bewohner 
im benachbarten Quartieren, die auch das angesprochene 
Freiraumangebot nutzen. Diese Untersuchungen konnten im Rahmen der 
Arbeit nicht durchgeführt werden.  
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Ökologische Aspekte der Freiraumfunktion „Innenentwicklung - Albertstrasse “ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort  Ansicht Indikator - Ergebnis 

Bestandteil 
des 
Naturhausha
ltes Boden 

Verlust an 
fruchtbaren Böden 

Betrachtet man die nebenstehenden 
Orthofotos so wird deutlich, dass die 
betroffenen Parzellen weitgehend 
nicht versiegelt sind. Parzelle 414 
wurde zum Zeitpunkt 2002/2004 als 
Familiengarten genutzt, diese 
Nutzung entfiel bereits 2007. Heute 
ist die Parzelle mit Rederalvegetation 
bewachsen.  

Die Parzelle 417 ist durch ein 
Einfamilienhaus und einen Schopf 
bebaut. Die restliche Fläche ist 
unversiegelt.  

 
Quelle: AGSI Kt. AG 29.07.2009 
Orthofoto 2002/2004, 1:1000 

Parzelle 414 wird 2002/2004 durch 
Familiengärten genutzt 

Bodenbonität nicht kartiert. Es 
kommt zum Verlust von 
unversiegelten Böden. 

414 

417 
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Quelle: AGSI Kt. AG 29.07.2009 
Orthofoto 2007 1:1000 

Familiengärten auf Parzelle 414 
(Situation 2007) sind aufgegeben 

 

Bestandteil 
des 
Naturhausha
ltes Wasser 

Funktion im 
Wasserkreislauf: 

Anteil von 
permeablen 
Oberflächen 

Versiegelungs-
grades 

Die Parzelle 417 ist im Bereich des 
Hauses und des Schopfes versiegelt, 
Parzelle 414 ist unversiegelt und steht 
damit uneingeschränkt für den 
Wasserkreislauf zur Verfügung. 

Siehe Aspekt ‚Boden’ Versiegelungsgrad: klein bis gar 
nicht 

417 

414 
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Bestandteil 
des 
Naturhausha
ltes 
Klima/Luft 

negative 
Beeinflussung des 
Lokalklimas durch 
Verhinderung des 
Kalt -luftabfluss und 
der Frischluftzufuhr 
(Frischluftschneise) 

Blattoberflächen als 
Staubfilter 

Da das direkte Umfeld weitestgehend überbaut ist, 
kommt der Fläche für das lokale Klima eine 
spezielle Funktion zu.  

Einfluss auf das lokale Klima: ja 

Lebensraum 
für Flora 
und Fauna 

Biotoptyp  

Biotopvielfalt 

Artenverlust durch 
Zerschneidung: 
Isolation der 
Freiräume  

Quantität der 
Freiräume 

Parzelle 414 ist mit Ruderalvegetation bewachsen. 
Die Fläche befindet sich in einem pflegeextensiven 
Zustand.  

Auf Parzelle 417 befinden sich zahlreiche 
Obstbäume. Hecken und Gartenvegetation 
zeichnen die Fläche aus. Es ist davon auszugehen, 
dass die entsprechende Fauna zu diesem 
Lebensraum vorhanden ist. Diesbezüglich wurden 
keine Untersuchungen durchgeführt.  

 

 

Bestandteile des 
Naturhaushaltes  Parzelle 417 

 

Bestandteile des 
Naturhaushaltes Parzelle 414 

Quelle: eigene Bilder 

Artenverlust (Flora und Fauna) 
durch Wegfall der bestehenden 
Vegetation (Obstbäume, Hecken) 
auf Parzelle 417 

Ruderalvegetation mit 
vereinzelten Bäumen auf Parzelle 
414 
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Ökonomische Aspekte der Freiraumfunktion „Innenentwicklung Albertstrasse“ 

Aspekt Kriterium Situation vor Ort  Ansicht Indikator - Ergebnis 

Nutzen in Form von 
erhöhten 
Steuereinnahmen 

Einkommen von 
Bewohnern 

Aufgrund der 
bestehenden freien 
Sichtbeziehungen kann 
es im Fall einer 
Überbauung der beiden 
Parzellen zu einem 
Wertverlust der 
umliegenden 
Liegenschaften (vor 
allem 
Einfamilienhäuser) 
kommen 

 

Einfamilienhaus Nachbarparzelle zu 417 

 

Einfamilienhaus Nachbarparzelle zu 417 

Quelle: eigene Bilder 

Indirekte Messung 
möglich: Wechsel der 
Eigentümer  
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Foto: Zehnder Immobilien, Wettingen 

Situation nach Erstellung der geplanten 
Überbauung auf Parzelle 417 

Bedeutung des 
Freiraums für den 
Standortwettbewerb  

Bedeutung der 
Freiräume für den 
Standortwettbewerb 
von 
Unternehmungen 

Aspekt spielt für die 
beiden Parzellen keine 
Rolle  

 Kein Einfluss 

Bedeutung des 
Freiraums als 
touristischer 
Beitrag 

Bedeutung von 
Freiräumen für den 
touristischen Wert 
einer Gemeinde 
Grösse der 
Freiräume kann 
dabei unerheblich 
sein) 

An dieser Stelle spielt 
der Aspekt Tourismus 
keine Rolle 

 
Kein Einfluss 

Einsatz von 
Freiräumen im 
Bereich des 
technischen 

(Lärm-) bzw. 
Sichtschutz durch 
Freiräume 

Aufgrund der 
Riegelbebauung entlang 
der Kantonsstrasse ist 
davon auszugehen, dass 

 Es ist nicht 
ausgeschlossen, dass 
die zusätzliche 
Vegetation auf den 
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Umweltschutzes diese bereits als 
Lärmschutz für die 
dahinter gelegenen 
Bereiche dient.  

beiden Parzellen den 
Sicht- und 
Lärmschutz noch 
unterstützt. Dafür 
bräuchte es 
weiterreichende 
Untersuchungen.  

Pflegekosten Kosten für die 
Pflege und den 
Unterhalt von 
Freiräumen 

Da sich die Flächen im 
privaten Besitz 
befinden, entstehen 
keine Kosten für die 
Gemeinde 

 Keine Kosten 

Arbeitsplätze im 
grünen Sektor 

Anzahl der 
Arbeitsplätze, die 
durch das 
Vorhandensein von 
Freiräumen und 
deren Pflege 
erforderlich sind  

Da sich die Flächen in 
privatem Besitz 
befinden, besteht kein 
Bedarf an Personal für 
die Pflege 

 Keine Arbeitsplätze 

 


