
Verdichtung ja, aber…
Der Widerspruch zwischen planerischen 
Zielen und eigentumsrechtlicher Realität

Prof. Jean-David Gerber
Geographisches Institut & 

Center for Regional Economic Development
Universität Bern

3 Thesen

1 . D i e  Ve r d i c h t u n g  k o l l i d i e r t  m i t  d e r  
I n s t i t u t i o n  d e s  p r i v a t e n  E i g e n t u m s .

2 . E i n e  s a c h o r i e n t i e r t e  D i s k u s s i o n  i s t  n i c h t  
m ö g l i c h ,  w e i l  E i g e n t u m  i n  u n s e r e m  
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Ausgangslage

Insbesondere sollen (Art. 3, RPG):

- Verdichtung als moralischer Zwang

- Verdichtung als gesetzliches Ziel



Landschaftswandel in Bildern

Quelle: www.bfs.admin.ch

Raumplanung als öffentliche Politik 

—› Die Stadt wird an der Schnittstelle zwischen
Raumplanungspolitik und Eigentum verhandelt
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Das Problem der Umsetzung

Quelle: ETHZ, Modellvorhaben Raum+ Schwyz, S. 7

Ne nous laissons pas envahir par la densification

Lausanne est menacée par la densification effrénée

…éviter la construction
d’un bâtiment disproportionné qui aurait
dénaturé fortement ce quartier à l’aspect
encore très vert.



Das Problem der Umsetzung

Mächtige Akteure sind in der Lage, das politische Ziel der 
Verdichtung zu instrumentalisieren.

z.B.:

• Diskurs der ökologischen Sanierung

• Argument des starren Denkmalschutzes

—› Das ist nur Teil der Antwort

Werte, Weltanschauungen und Ideologie

A kteure  s ind  s t ra teg isch ,  aber  ih re  
H and lungen  s ind  von  e inem  kom plexen  
S y s te m  v on  We r te n  und  Ide o log ie  ge prä g t .



Realistisch?



D ie  U m setzung  der  Verd ich tung  is t  
schw ie r ig ,  w e i l  s ie  ge w is s e  g rund le ge nde  
We r te  uns e re s  ök onom is c he n  S y s te m s  
be rühr t

Abschweifung in die Anthropologie – Tabus



Source: Encyclopӕdia Britannica online

Abschweifung in die Anthropologie – Tabus

Interpretation

Unser Wirtschaftssystem ist durch verschiedene Tabus 
geschützt.

Die Institution des Eigentums ist ein wesentliches Tabu.



Verdichtung ‹—› Eigentum

Die Verdichtung kollidiert mit dem Tabu des Eigentums

Wie?

- Eigentum verleiht ein Quasi-Vetorecht in Planungsprozessen

- Enteignung zur Verdichtung?

- Volle Entschädigung immer gerechtfertigt?

- Komplexe Eigentumsverhältnisse führen zu einer 

Fragmentierung der Entscheidungsfindung

- welche rolle für öffentliches Eigentum in der 

Stadtentwicklung?

- Verdichtung zulasten eines (noch) flexibleren Mietrechts?

- Nachbarschaftsrecht zu mächtig?

- usw.

«Die Balkonbrüstung rot streichen? Nicht ohne die Gemeinschaft zu fragen» Comparis.ch 

Fazit

- Verdichtung ist schwierig, weil sie mit einem tief verwurzelten 
Tabu kollidiert

- Kann es gebrochen werden? 

- Mögliche Wege?



B egegnung  zw ischen  zw e i  gegensä tz l ichen  
ide o log is c he n  S t röm unge n  – ge ge ns ä tz l ic h  
vor  a l lem  auch  w as  E igen tum  anbe langt  –
d ie  s ich  aber  in  de r  P ra x is  ge ge ns e i t ig  
be f ruc h te n



Soziale Bodenpolitik

New public management

siehe Csikos 2009



Gegenseitige 
Befruchtung

Hybridisierung

Leistungsorientierte Planung zur Verdichtung 

New Public 
Management:
• neues staatliches 

Unternehmertum
• proaktive 

Strategien
• City Marketing
• selektive 

Deregulierung
• öffentlich-private 

Partnerschaften
• Produktion von 

stadtlicher
Bodenrente

Bodenpolitik
• staatliches 

Unternehmertum
• proaktive 

Strategien
• Umverteilung als 

angestrebtes Ziel
• öffentliches 

Bodeneigentum
• Bodensteuer
• öffentliche 

Ausschöpfung von 
Bodenrenten

Quelle: Gerber J.-D. (2020). Aktive Bodenpolitik zur preisgünstigen. In: Hofstetter K. et al. 
(eds.) Neues soziales Wohnen – Positionen zur IBA_Wien 2022 (pp. 58-62). Jovis

«Leistungs-
orientierte Planung»
• Fokus auf die 

Outputs
• projektbasiert, 

flexibel
• öffentliches Eigen-

tum als Instrument
• stärkere Einbe-

ziehung von 
Zielgruppen
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Aufrechterhaltung des Tabus

Auf einer operativen Ebene liefern neue Formen von leistungs-
orientierten Planungen eine pragmatische Antwort auf das 
schwierige Ziel der Verdichtung…

… gleichzeitig ermöglichen sie die Aufrechterhaltung des Tabus.



Ausblick – Rückkehr der Bodenfrage

Eine sozialgerechte Verdichtung fordert ein neues 
Gleichgewicht zwischen privaten und öffentlichen Interessen. 

Die sog. «Bodenfrage» muss neu gestellt werden.

Planungsinstrumente und Eigentum müssen in 
wissenschaftlichen und politischen Arenen diskutiert werden, 
weil sie die beiden Seiten derselben Medaille sind.


