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FALLBEISPIEL GOLATEN

WORKSHOP 2

ABLAUF

Intro & Rückblick bis 18. September 2017

Handlungsempfehlungen Beurteilungsgremium

Herleitung Leitbild Innenentwicklung

Ausblick & Erkenntnisse

04. APRIL 2018
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LEITBILD INNENENTWICKLUNG
Worum es geht...

Frische Sicht auf Bestehendes.
Illustration: https://www.instagram.com/paperboyo/
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LEITBILD INNENENWTICKLUNG
Worum es geht...

Unterschiedliche Sichtweisen.
Illustration: ©urbaplan
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ATELIER 1 - RAUMNUTZER
Rückblick 22. AUGUST 2017

Herausforderungen
Vision(en)

Ideen

 > Gässli - Käppeli (mind. 2 Kerne) > Historischer Ortskern > Gemüsebauerndorf > Umgeben von Wald > Treibhäuser (sind okay)

Identität(en) / Qualität (en)

 > Begegnungsmöglichkeiten > Mietwohnungen
 > Leerstände
 > Schule, öffentlicher Verkehr und Arbeitsplätze halten > Erreichbarkeit (öV, Internet, Mobilfunk)

 > Saisonniers

 > Ortsbild (Charakter) > «Husbärg»
 > Obstbäume
 > Lage (inmitten von BE, FR, NE) > Gr. und kl. Weiler (Lachen)

 > kein Ballenberg
 > Arbeit UND Wohnen > wenig / keine Mietwohnugen für Rückkehrer

 > Treffpunkt(e)
 > Flexibilisierung der Bauzonen

 > keine Denkmalpflege > Mietwohnungen schaffen

LEITBILD GOLATEN
Grundlagen Raumnutzer
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ATELIER 2 - EXPERTEN
Rückblick 04. SEPTEMBER 2017

Herausforderungen
Vision(en)

Ideen

 > Golaten als Weiler / 

Strassenweiler

 > Bauen (Entwicklung) im Bes-

tand + Lücken füllen

 > Tiefliegende Aare.

 > Bestand halten (Mindestziel)

 > (alt) Vorder- und Rückseite 

(jeweils zu Strasse / Grünraum)

 > Lichtung + Hügel + Wald = !

 > Dorf hat Anfang und Ende ent-

lang Strasse

 > Generationenwohnen

 > Wegenetz als Promenaden; Dur-

chlässigkeit zu Hügel stärken

 > Gemüseanbau erlebbar machen

 > Rückkehrer ermöglichen

 > Entschleunigung

 > Hilfe zur Selbsthilfe (Dorfverein; 

-baugenossenschaft)

 > Um- und Neubauten dürfen 

„radikal“ sein (müssen sich 

aber an Spielregeln halten)

 > Experimentelle Wohnformen zur 

Blutauffrischung

 > Flüchtlinge / Asylanten / Fah-

rende (im Winter)

LEITBILD GOLATEN

Grundlagen Experten

Identität(en) / Qualität (en)
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Zeit:  12:00h – ca. 17:30h
Ort:   Gemeindeverwaltung Golaten, Schulhausstrasse 11

Eingeladene / Teilnehmende Funktion
Ernst Gerber Architekt aktueller Ortsplaner
Paul Hasler Büro für Utopien Querdenker
Mariette Beyeler Architektin Architekturvermittlung
Maurus Schifferli Landschaftsarchitektur dito
Andrea Schemmel RKBM PL
Jürg Hänggi Planung & Beratung Moderation
Christian Stettler urbaplan Verfahrensbegleitung

Ziele der Besprechung :
> Vertiefte Auseinandersetzung mit den Qualitäten vor Ort
> Koordinierte und interdisziplinäre Ansätze zu Leitbild produzieren

ATELIER 2 - EXPERTEN
Teilnehmende & Ziele
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Herausforderungen Vision(en) Ideen

 > Geschichte (Kreuzung und Kern)
 > Gemüsebauerndorf
 > Ortsbild (Charakter)
 > «Husbärg»
 > Obstbäume
 > Gr. und kl. Weiler (Lachen)
 > Golaten als Weiler / 
Strassenweiler

Identität(en) / Qualität (en)

 > Leerstände beseitigen
 > Schule, öffentlicher Verkehr und 
Arbeitsplätze halten
 > Bestand halten (Mindestziel)

 > Bauen (Entwicklung) im Bes-
tand + Lücken füllen
 > Tiefliegende Aare.
 > Vorder- und Rückseite (jeweils 
zu Strasse / Grünraum)
 > Lichtung + Hügel + Wald = !
 > Dorf hat Anfang und Ende ent-
lang Strasse

 > Treffpunkt(e)
 > Generationenwohnen
 > Wegenetz als Promenaden; Dur-
chlässigkeit zu Hügel stärken
 > Gemüseanbau erlebbar machen
 > Rückkehrer ermöglichen
 > Entschleunigung

 > Mietwohnungen schaffen
 > Flexibilisierung der Bauzonen
 > Hilfe zur Selbsthilfe
 > Experimentelle Wohnformen zur 
Blutauffrischung

LEITBILD INNENENTWICKLUNG
Synthese Raumnutzer und Experten

         Anmerkungen der Bevölkerung
         Anmerkungen der Experten
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BEURTEILUNGSGREMIUM
Themen Leitbild und Handlungsempfehlung 18. SEPTEMBER 2017
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ZÄSUR (KREUZUNG UND KERN) AN HAUPTACHSE SPÜRBAR HOCHSTAMMOBSTBÄUME

LANDWIRTSCHAFT & WOHNEN KERN

August 2017
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GOLATEN
Themen Leitbild
Auslegeordnung Massnahmen
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GOLATEN
Themen Leitbild
Bericht Beurteilungsgremium

Handlungsempfehlungen für die Weiterarbeit:

1. Überprüfung und Quantifizierung der Nachfrage nach Wohnraum für die 
jungen Golatener. Gibt es den Bedarf überhaupt, wie gross ist er und 
welche Qualitäten von Wohnraum sind gesucht?

2. Vertiefte räumliche und landschaftliche Analyse: Welche landschaftli-
chen Qualitäten (z.B. Baulücken,Baumbestände) sind zu erhalten? Wo 
bieten sich Ergänzungen, Ersatz und Umnutzungenan? Welche Baulücken 
und welche bestehenden Gebäude eignen sich unter welchenraumpla-
nerischen, ortsbaulichen und landschaftlichen Gesichtspunkten für eine 
Bebauung/Umnutzung.

3. Individuelle Vorstellungen der Eigentümer der unter 2) herausgefilterten 
Gebäude zur Umnutzungabholen (inkl. potenzieller Verkauf oder Lan-
dabtausch). Beantwortung der Frage, warumin den bereits eingezonten 
Parzellen nichts passiert.

4. Vernetzung der Dorfbewohner fördern mittels Vereins – oder Genossen-
schaftsstrukturen.
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LANDSCHAFTSANALYSE
urbaplan OKTOBER 2017
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

13 Perspektiven 2030 (Szenario «restriktive Raumplanung»)

Gemeinde
Golaten

3. Quartal 2017

Perspektiven 2030 (Wohnen) Gemeinde Golaten Stagnation
Trend

Prosperität

Bevölkerungswachstum 2015 - 2030

5 1.7% 16 5.0% 11 3.5%

Veränderung Anzahl Haushalte 

-10 -7.1% 6 4.5% 4 3.0%

Zusatznachfrage MWG 

-4 -9.7% -5 -11.8% -8 -19.0%

Zusatznachfrage Wohneigentum 

-6 -6.3% 11 12.2% 12 13.4%

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Perspektiven 2030 (Wohnen) MS-Region Murten/Morat
Stagnation

Trend
Prosperität

Bevölkerungswachstum 2015 - 2030
9'153 15.5% 11'766 20.0% 14'825 25.2%

Veränderung Anzahl Haushalte 

1'556 6.4% 4'671 19.1% 5'947 24.3%

Zusatznachfrage MWG 

100 0.9% 1'015 9.0% 1'518 13.4%

Zusatznachfrage Wohneigentum 

1'456 11.1% 3'656 27.9% 4'429 33.7%

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Entwicklung Anz. Haushalte, Gemeinde Golaten
Perspektiven 2030 (Wohnen) pro Jahr, Trend

Gemeinde Golaten

Gemeinde Golaten

Bevölkerungswachstum p.a.
1

Veränderung Anzahl Haushalte  p.a.
0

Zusatznachfrage MWG  p.a.
0

Zusatznachfrage Wohneigentum  p.a.
1

MS-Region Murten/Morat

Bevölkerungswachstum p.a.
784

Veränderung Anzahl Haushalte  p.a. 311

Zusatznachfrage MWG  p.a.
68

Zusatznachfrage Wohneigentum  p.a. 244

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Chancenreiche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (Gemeinde Golaten)

Hauptsegment

3 Improvisierte Alternative

Komplementärsegment 1

2 Moderne Arbeiter

Komplementärsegment 2

9 Urbane Avantgarde

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Verordnung über Zweitwohnungen

Anzahl Erstwohnungen (inkl. Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen)

135

Anzahl Zweitwohnungen

18

Zweitwohnungsanteil

11.8%

Gemeinde fällt unter den Geltungsbereich der Verordnung

Nein

Quelle: ARE (Wohnungsinventar vom 31.03.2017, basierend auf Auswertungen per 31.12.2016).

2015
2020

2025
2030

116

121

126

131

136

141

146

Stagnation
Trend

Prosperität

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

12 Perspektiven 2030 (Szenario «Raumplanung wie bisher»)

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Perspektiven 2030 (Wohnen) Gemeinde Golaten
Stagnation Trend Prosperität

Bevölkerungswachstum 2015 - 2030 5 1.7% 167 53.3% 87 27.7%
Veränderung Anzahl Haushalte  2015 - 2030 -10 -7.1% 79 59.0% 43 31.9%
Zusatznachfrage MWG  2015 - 2030 -4 -9.7% 30 70.7% 15 35.5%
 - unteres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - mittleres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - gehobenes Segment  -  > 20% (4)  - 
Zusatznachfrage Wohneigentum  2015 - 2030 -6 -6.3% 49 53.5% 28 30.2%
 - unteres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - mittleres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - gehobenes Segment  -  > 20% (4)  - 
Relatives Wertsteigerungspotenzial MWG Hohes Potenzial (5)*
*-5 bis -2: Potenzielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potenzial vorhanden, 3 bis 4: Erhebliches Potenzial, 5: Hohes
Potenzial.

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Perspektiven 2030 (Wohnen) MS-Region Murten/Morat
Stagnation Trend Prosperität

Bevölkerungswachstum 2015 - 2030 9'088 15.4% 12'266 20.8% 15'305 26.0%
Veränderung Anzahl Haushalte  2015 - 2030 1'535 6.3% 6'710 27.5% 7'685 31.4%
Zusatznachfrage MWG  2015 - 2030 89 0.8% 2'213 19.6% 2'413 21.3%
 - unteres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - mittleres Segment  -  < -20% (-4)  - 
 - gehobenes Segment  -  > 20% (4)  - 
Zusatznachfrage Wohneigentum  2015 - 2030 1'446 11.0% 4'496 34.2% 5'272 40.2%
 - unteres Segment  -  > 20% (4)  - 
 - mittleres Segment  -  +10% bis +20% (3)  - 
 - gehobenes Segment  -  > 20% (4)  - 
Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Entwicklung Anz. Haushalte Perspektiven 2030 (Wohnen) pro Jahr, Trend

Gemeinde Golaten Gemeinde Golaten
Bevölkerungswachstum p.a. 11
Veränderung Anzahl Haushalte  p.a. 5
Zusatznachfrage MWG  p.a. 2
Zusatznachfrage Wohneigentum  p.a. 3

MS-Region Murten/Morat
Bevölkerungswachstum p.a. 818
Veränderung Anzahl Haushalte  p.a. 447
Zusatznachfrage MWG  p.a. 148
Zusatznachfrage Wohneigentum  p.a. 300

Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.

Chancenreiche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt (Gemeinde Golaten)
Hauptsegment 2 Moderne Arbeiter
Komplementärsegment 1 3 Improvisierte Alternative
Komplementärsegment 2 1 Ländlich Traditionelle
Quelle: Prospektivmodell 2016 Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

11 Bauzonenreserven, öV-Güteklassen

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Grundflächen, Bauzonenflächen und Reserven (2012)

Wohnungen/
Hektare

Zusatzpotential
Wohnungen*

Zusatzpotential
Bevölkerung*in Hektaren in %

Gesamtfläche 280 100%
Besiedelbare Fläche 166 59% 4'729 - 5'069 9'427 - 10'104
Bauzonenfläche 8 5% 1) 18
  Davon überbaut 7 - 8 89% - 94% 2)

  Davon unüberbaut 1 - 1 6% - 11% 2) 16 - 30 32 - 60
Bauzonenfläche Wohnen 5 62% 2) 29
  Davon überbaut 5 - 5 90% - 96% 3) 30 - 32
  Davon unüberbaut 0 - 1 4% - 10% 3) 7 - 17 13 - 34
Bauzonenfläche Arbeitsnutzungen 3 33% 2)

  Davon überbaut 2 - 2 85% - 88% 3)

  Davon unüberbaut 0 - 0 12% - 15% 3)

* Bei konstanter mittlerer Ausnutzung und konstantem Flächenkonsum pro Wohnung bzw. pro Person auf Basis Datenstand 2012.

1) In % der besiedelbaren Fläche; 2) In % der Bauzonenfläche; 3) In % der Bauzonenfläche Wohnen bzw. Arbeitsnutzungen.

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Entwicklung der unüberbauten Bauzonenflächen 2007 - 2012
Wohnen Zunahme (1)*
Arbeitsnutzungen Zunahme (1)*
* starker Rückgang (-2), Rückgang (-1), Konstanz (0), Zunahme (1) der unüberbauten Bauzonenflächen.

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Anteil der Bauzonenfläche 2012 nach öV-Güteklassen

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Bauzonenfläche Wohnen

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

öV-GK A öV-GK B öV-GK C öV-GK D keine öV-GK

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

Davon überbaut Davon unüberbaut

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

10 Lage (Erreichbarkeit und Pendler)

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Am schnellsten erreichbare Zentren von Golaten (öffentlicher Verkehr, öV) 2010
Fahrzeit nach Murten* 50 Min.
Fahrzeit nach Neuchâtel* 50 Min.
Fahrzeit nach Burgdorf* 52 Min.
Fahrzeit nach Lyss* 53 Min.
* Mittlere Beförderungszeit unter Berücksichtigung der Quartiere (Fahrzeit zuzüglich Umsteigezeit), ohne Zu- und Abgangszeiten.

Quelle: ARE, Modellierungen Fahrländer Partner.

Am schnellsten erreichbare Zentren von Golaten (motorisierter Individualverkehr, MIV) 2010
Fahrzeit nach Murten* 16 Min.
Fahrzeit nach Lyss* 18 Min.
Fahrzeit nach Bern* 22 Min.
Fahrzeit nach Biel/Bienne* 24 Min.
* Reisezeit unter Belastung des mittleren Werktagverkehrs.

Quelle: ARE, Modellierungen Fahrländer Partner.

Erreichbarkeit*
15 Min. 20 Min. 25 Min. 30 Min. 45 Min.

Bevölkerung (öV) 5'792 5'792 5'792 6'437 20'035
Bevölkerung (MIV) 25'448 92'071 454'752 716'988 1'453'587
Beschäftigte (öV) 2'932 2'932 2'932 3'060 9'788
Beschäftigte (MIV) 12'575 41'048 346'698 510'866 854'191
* Erreichbare Bevölkerung (2015) / Beschäftigte (2015) mit öV (2010) / MIV (2010).

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Pendler: Modal Split (Arbeitsort in Wohngemeinde)

Quelle: BFS (VZ 2000), Modellierungen Fahrländer Partner.

Pendler: Modal Split (Arbeitsort ausserhalb Wohngemeinde)

Quelle: BFS (VZ 2000), Modellierungen Fahrländer Partner.

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

öffentlicher Verkehr motorisierter Individualverkehr Langsamverkehr Unbekannt

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

öffentlicher Verkehr motorisierter Individualverkehr Langsamverkehr Kein Arbeitsweg Unbekannt

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

9 Marktwerte, Marktmieten und Preisniveaus (4)

Gemeinde

Golaten 

3. Quartal 2017

Marktwerte/Marktmieten in der Region Eigentumswohnungen*
Einfamilienhäuser**

Mietwohnungen***

CHF/m²

CHF/m²

CHF/m²a

Golaten

5'033

6'067

175

Oltigen (Radelfingen)

5'233  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Wileroltigen

5'125  (+2%)
6'356  (+5%)

172  (-2%)

Ostermanigen (Radelfingen)

5'225  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Oberruntigen (Radelfingen)

5'242  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Matzwil (Radelfingen)

5'233  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Jucher (Radelfingen)

5'242  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Detligen (Radelfingen)

5'383  (+7%)
6'259  (+3%)

177  (+2%)

Fräschels

4'900  (-3%)
5'319  (-12%)

187  (+7%)

Niederried bei Kallnach (Kallnach)

5'358  (+6%)
6'274  (+3%)

182  (+4%)

Haselhof (Ferenbalm)

5'008  (0%)
6'378  (+5%)

177  (+2%)

Gurbrü

4'858  (-3%)
6'252  (+3%)

179  (+3%)

Frieswil (Seedorf)

5'258  (+4%)
5'978  (-1%)

175  (0%)

Jerisberg (Ferenbalm)

4'975  (-1%)
6'378  (+5%)

177  (+2%)

Kerzers

5'133  (+2%)
6'415  (+6%)

195  (+12%)

Buttenried (Mühleberg)

5'842  (+16%)
6'659  (+10%)

191  (+9%)

Kallnach

5'100  (+1%)
5'778  (-5%)

168  (-4%)

Gross Mühleberg (Mühleberg)

5'842  (+16%)
6'659  (+10%)

191  (+9%)

Mühleberg

5'392  (+7%)
6'415  (+6%)

184  (+6%)

Landerswil (Radelfingen)

5'233  (+4%)
6'007  (-1%)

177  (+2%)

Buech (Mühleberg)

5'850  (+16%)
6'659  (+10%)

191  (+9%)

Gümmenen (Mühleberg)

6'317  (+25%)
7'563  (+25%)

178  (+2%)

Radelfingen

5'075  (+1%)
5'711  (-6%)

197  (+13%)

Vogelbuech (Ferenbalm)

5'025  (0%)
6'378  (+5%)

178  (+2%)

Kleingümmenen (Ferenbalm)

5'275  (+5%)
6'237  (+3%)

177  (+2%)

Oberei (Mühleberg)

5'842  (+16%)
6'659  (+10%)

169  (-3%)

* 4.5 Zimmer, 120 m² HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschn.-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.

** 450m² Grundstückfläche, 710m³ SIA 416, freistehend, Neubau, durchschn. ausgebaut, durchschn.-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.

*** 4.5 Zimmer, 110 m² HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, Hülle isoliert, durchschn. Mikrolage.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Preisniveau, Gemeinde Golaten 

Vergleich mit MS-Region Murten/Morat

unterdurchschnittlich

Vergleich mit Kanton Bern

niedrig

Vergleich mit Schweiz

sehr niedrig

Einschätzung des heutigen Preisniveaus

hoch bewertet

Quelle: IMBAS & RESC Fahrländer Partner.

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

9 Marktwerte, Marktmieten und Preisniveaus (MWG)

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Marktmieten von Wohnungen
CHF/m2 CHF/Monat (netto)

4.5-Zimmer-Wohnung Neubau (110 m² HNF SIA 416)* 175 1'600
4.5-Zimmer-Wohnung Altbau (100 m² HNF SIA 416)** 152 1'265
3.5-Zimmer-Wohnung Neubau (90 m² HNF SIA 416)* 183 1'375
2.5-Zimmer-Wohnung Neubau (70 m² HNF SIA 416)* 199 1'160
1.5-Zimmer-Wohnung Neubau (45 m² HNF SIA 416)* 213 800
* im 1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Verteilung der Marktmieten (CHF/m²a netto) Verteilung der Marktmieten (CHF/Monat netto), 4-4.5 Zimmer

teuer
überdurchschnittlich
unterdurchschnittlich
günstig
Median

Transaktionsdaten
Angebotsdaten

* Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2009.
Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Innere Werte von Bauland für Mehrfamilienhäuser mit MWG (erschlossen)*
Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage

CHF/m² 130 - 135 135 - 145 335 - 390
CHF/m² GF SIA 416 (oberirdisch) 200 - 210 205 - 230 520 - 605
* Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Mietwohnungen als Anlageobjekt. Ausnützungsziffer: 0.6.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2008 = 100)
Marktmietenindizes MWG      Innere Werte von Bauland für MFH mit MWG (erschlossen)

* Glättung: Gleitend zentrierter Mittelwert über drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist provisorisch.
Quelle: Fahrländer Partner, Datenstand 30. Juni 2017.

Diskontierungssatz MWG-Nutzung
real, mikrolage- und objektneutral 3.9%
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich9 Marktwerte, Marktmieten und Preisniveaus (EFH)

Gemeinde

Golaten 

3. Quartal 2017

Marktwerte von Einfamilienhäusern

CHF/m2

CHF

Freistehendes Neubau-Einfamilienhaus (450m² Land, 710m³ SIA 416)*

6'067

819'000

Einseitig angebautes Neubau-Einfamilienhaus (370m² Land, 620m³ SIA 416)*

5'983

718'000

Freistehendes Altbau-Einfamilienhaus (450m² Land, 710m³ SIA 416)**

4'904

662'000

* durchschnittlich ausgebaut, durchschnittliche-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.

** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, durchschnittliche-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2017.

Verteilung der Marktwerte (CHF/m²)

Verteilung der Marktwerte (CHF), 5-5.5 Zimmer

teuer
überdurchschnittlichunterdurchschnittlichgünstig

Median

TransaktionsdatenAngebotsdaten

* Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2009.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Innere Werte von Bauland für Einfamilienhäuser (erschlossen)*Durchschnittliche Lage
Gute Lage

Beste Lage

CHF/m²

355 - 370

360 - 400

495 - 575

CHF/m² GF SIA 416 (oberirdisch)

1'320 - 1'385

1'350 - 1'495

1'905 - 2'210

* Für freistehendes EFH mit typischer Landfläche, Gebäudevolumen und Ausbaustandard an der entsprechenden Lage.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2017.

Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2000 = 100)

EFH: mittleres Segment

     Innere Werte von Bauland für EFH (erschlossen)

* Glättung: Gleitend zentrierter Mittelwert über drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist provisorisch.

Quelle: Fahrländer Partner, Datenstand 30. Juni 2017.
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9 Marktwerte, Marktmieten und Preisniveaus (EWG)

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Marktwerte von Eigentumswohnungen
CHF/m2 CHF

4.5-Zimmer-Wohnung Neubau (120 m² HNF SIA 416)* 5'033 604'000
4.5-Zimmer-Wohnung Altbau (110 m² HNF SIA 416)** 4'109 452'000
3.5-Zimmer-Wohnung Neubau (100 m² HNF SIA 416)* 5'210 521'000
2.5-Zimmer-Wohnung Neubau (80 m² HNF SIA 416)* 5'413 433'000
* 1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2017.

Verteilung der Marktwerte (CHF/m²) Verteilung der Marktwerte (CHF), 4-4.5 Zimmer

teuer
überdurchschnittlich
unterdurchschnittlich
günstig
Median

Transaktionsdaten
Angebotsdaten

* Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2009.
Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Datenstand: 30. Juni 2017.

Innere Werte von Bauland für Mehrfamilienhäuser mit EWG (erschlossen)*
Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage

CHF/m² 510 - 540 600 - 660 930 - 1'080
CHF/m² GF SIA 416 (oberirdisch) 790 - 835 925 - 1'025 1'440 - 1'675
* Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, die im Stockwerkeigentum verkauft werden. Ausnützungsziffer: 0.6.

Quelle: IMBAS Fahrländer Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2017.

Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2000 = 100)
EWG: mittleres Segment     Innere Werte von Bauland für MFH mit EWG (erschlossen)

* Glättung: Gleitend zentrierter Mittelwert über drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist provisorisch.
Quelle: Fahrländer Partner, Datenstand 30. Juni 2017.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich8 Leerwohnungen

Gemeinde

Golaten

 

3. Quartal 2017

Leerstandsquote

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Gemeinde (abs.)

0
0

2
2

4
0

0
0

0
0

Gemeinde (%)

0.00 0.00 1.41 1.40 2.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

MS-Region (%)

0.95 0.71 0.80 0.94 0.70 0.88 2.17 1.41 2.90 1.97

FPRE-Region (%)

1.25 1.10 1.18 1.27 1.29 1.28 1.38 1.49 1.74 1.94

Schweiz (%)

0.97 0.90 0.92 0.94 0.95 0.97 1.09 1.19 1.30 1.47

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Leerwohnungen nach Zimmerzahl (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Verteilung der Leerwohnungen nach Miete und Eigentum (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Verteilung der Leerwohnungen nach Altbau und Neubau (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Leerstandsquote

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich7 Wohnungsmarkt und Immobilien (2)Gemeinde

Golaten 

3. Quartal 2017

Immobilienangebot und Insertionszeiten: Eigentumswohnungen

Anzahl Inserate (indexiert, 2. Quartal 2014 = 100)

     Insertionszeiten (Tage)

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrländer Partner.

Immobilienangebot und Insertionszeiten: Einfamilienhäuser

Anzahl Inserate (indexiert, 2. Quartal 2014 = 100)

     Insertionszeiten (Tage)

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrländer Partner.

Immobilienangebot und Insertionszeiten: Mietwohnungen

Anzahl Inserate (indexiert, 2. Quartal 2014 = 100)

     Insertionszeiten (Tage)

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrländer Partner.
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7 Wohnungsmarkt und Immobilien

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Kennzahlen Wohnungsmarkt
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Anzahl Haushalte - - - 121 127 129 135 135 134 -
Wohnungsbestand 122 121 142 143 143 148 150 152 153 155
Wohnungsbestand 1-1.5 Zimmer 3 3 9 8 8 7 8 8 8 -
Wohnungsbestand 2-2.5 Zimmer 12 12 14 14 14 16 16 16 16 -
Wohnungsbestand 3-3.5 Zimmer 29 29 36 35 35 37 37 38 38 -
Wohnungsbestand 4-4.5 Zimmer 44 44 50 51 51 53 54 55 56 -
Wohnungsbestand 5+ Zimmer 34 33 33 35 35 35 35 35 35 -
Neubau 3 0 3 0 0 2 1 0 2 -
Wohnungszugang (netto) 3 -1 21 1 0 5 2 2 1 2
Baubewilligte Wohnungen 2 2 1 0 0 4 0 1 2 -
Anmerkung: Ab dem Jahr 2009 beruhen die Bestände auf den Registerdaten. Deshalb gibt es einen Bruch zwischen 2008 und 2009. Gemäss dem
BFS sind die Zahlen zwischen 2009 und 2011 mit grossen Unsicherheiten behaftet.
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl (2015)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
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6 Umzugsverhalten

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Umzugsmeldungen (Haushalte)
2007 2008 2009 2010 2011 2012* 2013* 2014* 2015* 2016*

Zuzüge (Inland) 24 20 23 15 19 17 14 17 18 12
Wegzüge (Inland) 21 29 15 23 20 18 13 10 15 22
Umzüge innerhalb Gemeinde 3 2 0 1 3 2 5 2 0 1
* Im Jahr 2012 hat die Post die Gebühren für Umzugsmeldungen erhöht.

Anmerkung: Bei den Postdaten handelt es sich um freiwillige Umzugsmeldungen. Sie decken also nicht alle effektiven Umzüge ab.

Quellen: BFS, Die Post, Modellierungen Fahrländer Partner.

Herkunft der Zuzüger, jährlicher Mittelwert 2014 - 2016 (MS-Regionen)

Anzahl Haushalte
1 - 6
0 - 0
0 - 0
0 - 0
0 - 0

Quellen: BFS, Die Post, Modellierungen Fahrländer Partner.

Kennzahlen Wanderung (Bevölkerung)
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zuzüge 18 29 19 20 6 14 21 22 23 14
Schweizer aus der Schweiz 14 18 12 14 2 8 17 12 14 4
Schweizer aus dem Ausland 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0
Ausländer aus der Schweiz 0 3 1 0 0 0 2 0 2 1
Ausländer aus dem Ausland 4 8 6 6 4 6 2 9 7 9

Wegzüge 22 16 29 16 16 8 15 8 11 22
Schweizer in die Schweiz 15 15 25 14 5 5 14 6 5 17
Schweizer ins Ausland 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ausländer in die Schweiz 7 1 0 1 11 3 1 2 3 2
Ausländer ins Ausland 0 0 4 1 0 0 0 0 3 3

Wanderungssaldo -4 13 -10 4 -10 6 6 14 12 -8
Quelle: BFS.

Genève

Lausanne

Lugano
Luzern

Zürich
St.Gallen/RorschachBasel-Stadt

Bern

Winterthur

5 Wohn- und Lebensqualität
Gemeinde

Golaten

3. Quartal 2017

Wohn- und Lebensqualitäts-Index (WLQI) 2014

Zentralität - Reisezeit zum nächsten Zentrum mit überregionaler Bedeutung

4.0 gut

 - Reisezeit zum nächsten Agglomerationszentrum (motorisierter Individualverkehr)
3.5 durchschnittlich-gut

 - Reisezeit zum nächsten Agglomerationszentrum (öffentlicher Verkehr)

4.5 gut-sehr gut

Qualität Wohnumfeld - Exposition (Hangneigung, Besonnung)

1.5 schlecht-sehr schlecht

 - Landschaftsqualität

4.5 gut-sehr gut

Image
 - Anteil Oberschicht-Haushalte

1.0 sehr schlecht

Stabilität der Wohnverhältnisse
 - Zusatznachfrage und Bauzonenreserven

2.5 mässig-durchschnittlich

Quelle: Fahrländer Partner.
WLQI für Nachfragegruppen

Gemeinde
MS-Region

Golaten
Murten/Morat

Junge, bürgerlich-traditionelle Singles und Paare

-

-

Mittlere und ältere bürgerlich-traditionelle Singles und Paare

-

+/-

Bürgerlich-traditionelle Familien

-

+/-

Junge, aufgeschlossene Singles und Paare

-

-

Mittlere und ältere aufgeschlossene Singles und Paare

-

+/-

Aufgeschlossene Familien

-

+/-

Junge, individualisierte Singles und Paare

+/-

-

Mittlere und ältere individualisiere Singles und Paare

+/-

-

Individualisierte Familien

-

-

Gesamtindex

-

-

Stark unterdurchschnittlich (- -), unterdurchschnittlich (-), durchschnittlich (+/-),

überdurchschnittlich (+), gut (++), sehr gut (+++), exzellent (++++).

Quelle: Fahrländer Partner.

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich4 Lebensphasen

Gemeinde

Golaten

3. Quartal 2017

Lebensphasen 2015

Gemeinde Golaten
MS-Region

FPRE-Region
Schweiz

Haushalte
Verteilung

Junger Single (bis 34 J.)

8

6.0%

6.9%

8.8%

9.0%

Mittlerer Single (35 bis 54 J.)

9

6.8%

8.4%

9.1%

9.8%

Älterer Single (55+ J.)

26

19.5%

17.1%

18.8%

18.8%

Junges Paar (bis 34 J.)

5

3.8%

3.9%

4.2%

4.1%

Mittleres Paar (35 bis 54 J.)

8

6.0%

7.1%

6.5%

6.4%

Älteres Paar (55+ J.)

29

21.8%

18.9%

18.4%

17.4%

Familie mit Kindern (altersunabhängig)
37

27.8%

29.7%

26.1%

26.0%

Einelternfamilie (altersunabhängig)

6

4.5%

5.4%

5.3%

5.6%

Wohngemeinschaft (altersunabhängig)
5

3.8%

2.7%

2.8%

2.8%

Total

134
100.0%

100.0%

100.0%

100.0%

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.
Verteilung der Lebensphasen in der Gemeinde

Differenz zu schweizweiten Anteilen
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Prozentpunkt (PP)

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.

Lebensphasen 1990 - 2015, Gemeinde Golaten

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.
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3 Einkommen, Kaufkraft und Steuern (2)

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Steuerbelastung Familie (%)*
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Gemeinde Golaten - - - 9.13 8.85 8.45 8.09 8.94 8.94 8.96
Gemeinde Deisswil bei Münchenbuchsee (tiefste Steuerbelastung im Kanton)** 7.38 7.38 7.40
Gemeinde Schelten (höchste Steuerbelastung im Kanton)** 9.77 9.77 9.80
Stadt Bern (Kantonshauptort) 8.52 8.52 8.54
* Familie mit zwei Kindern, Bruttoarbeitseinkommen CHF 100'000.

** Referenzjahr 2016 (Fusionsgemeinden: Gewichteter Mittelwert).

Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.

Steuerbelastung Lediger (%)*
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Gemeinde Golaten - - - 12.98 12.76 12.51 12.53 14.19 14.19 14.19
Gemeinde Deisswil bei Münchenbuchsee (tiefste Steuerbelastung im Kanton)** 11.71 11.71 11.71
Gemeinde Schelten (höchste Steuerbelastung im Kanton)** 15.51 15.51 15.51
Stadt Bern (Kantonshauptort) 13.52 13.52 13.52
* Lediger Steuerpflichtiger, Bruttoarbeitseinkommen CHF 70'000.

** Referenzjahr 2016 (Fusionsgemeinden: Gewichteter Mittelwert).

Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.

Vergleich der Steuerbelastung von Familien (%)

Vergleich der Steuerbelastung von Ledigen (%)

* Referenzjahr 2016 (Fusionsgemeinden: Gewichteter Mittelwert).
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

3 Einkommen, Kaufkraft und Steuern

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht (Kaufkraftpotenzial, 2013)
Unterschicht* Mittelschicht** Oberschicht***

Gemeinde Golaten 49.2% 35.2% 15.5%
MS-Region Murten/Morat 36.9% 36.3% 26.7%
FPRE-Region Mittelland 38.3% 31.6% 30.0%
Schweiz 37.3% 30.2% 32.5%
Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die Segmentierung ab
diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszählung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.

Unterschicht* Mittelschicht** Oberschicht***

* Nachfragersegmente: 1 Ländlich Traditionelle, 2 Moderne Arbeiter, 3 Improvisierte Alternative.
** Nachfragersegmente: 4 Klassischer Mittelstand, 5 Aufgeschlossene Mitte, 6 Etablierte Alternative.
*** Nachfragersegmente: 7 Bürgerliche Oberschicht, 8 Bildungsorientierte Oberschicht, 9 Urbane Avantgarde.
Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die Segmentierung ab
diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszählung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.

Ø Reines Einkommen; Alle Natürlichen Personen*
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Gemeinde Golaten 55'206 56'008 55'997 60'234 61'177 64'058 70'760 67'106 68'082 71'377
MS-Region Murten/Morat 69'230 68'896 71'133 73'454 74'165 74'651 75'764 77'409 77'735 78'406
FPRE-Region Mittelland 67'794 68'657 69'917 71'236 72'512 73'184 73'617 75'143 75'006 75'626
Schweiz 71'949 72'418 74'078 76'168 77'766 77'835 78'432 80'868 80'176 80'457
* Ø Reines Einkommen (Bund) pro steuerlicher Normalfall.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.

Ø Reines Einkommen; Erwerbstätige*
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Gemeinde Golaten 59'736 60'680 59'051 66'097 67'048 68'182 72'430 71'502 72'921 77'147
MS-Region Murten/Morat 74'172 74'063 74'935 78'220 78'985 79'385 80'677 83'042 83'457 84'400
FPRE-Region Mittelland 72'090 73'022 74'312 75'021 76'380 76'699 77'215 79'466 79'401 79'991
Schweiz 77'068 77'342 78'824 81'698 83'274 82'984 83'591 87'044 86'188 86'302
* Ø Reines Einkommen (Bund) pro steuerlicher Normalfall.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.

Ø Reines Einkommen; Nichterwerbstätige / Rentner*
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Gemeinde Golaten 46'252 47'274 49'643 45'341 47'806 52'412 65'307 55'992 54'809 56'345
MS-Region Murten/Morat 53'524 57'005 55'971 60'236 60'535 62'077 62'727 64'306 64'799 65'117
FPRE-Region Mittelland 57'035 57'763 58'566 61'175 62'125 63'951 64'274 65'164 64'924 65'606
Schweiz 58'041 61'031 59'938 61'834 63'127 64'674 65'334 67'032 66'781 67'356
* Ø Reines Einkommen (Bund) pro steuerlicher Normalfall.
Quelle: ESTV, Modellierungen Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

2 Nachfragersegmente

Gemeinde
Golaten

3. Quartal 2017

Nachfragersegmente 2013
Gemeinde Golaten MS-Region FPRE-Region Schweiz

Haushalte Verteilung

1 Ländlich Traditionelle

25 18.6% 14.5% 12.8% 11.9%

2 Moderne Arbeiter

24 17.4% 12.4% 12.0% 11.9%

3 Improvisierte Alternative

18 13.2% 10.1% 13.5% 13.5%

4 Klassischer Mittelstand

19 14.4% 12.2% 10.1%
9.1%

5 Aufgeschlossene Mitte

16 12.2% 13.4% 11.4% 11.0%

6 Etablierte Alternative

12 8.6% 10.8% 10.1% 10.1%

7 Bürgerliche Oberschicht

7 4.9%
9.1%

7.4%
7.4%

8 Bildungsorientierte Oberschicht
5 3.9%

7.9%
7.5%

8.6%

9 Urbane Avantgarde

9 6.8%
9.8% 15.1% 16.5%

Total

135 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die Segmentierung ab

diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszählung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.

Verteilung der Nachfragersegmente in der Gemeinde
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Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die Segmentierung ab

diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszählung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.

Nachfragersegmente 1990 - 2013, Gemeinde Golaten

Unterschicht
Mittelschicht

Oberschicht

Anmerkung: Mit der Aktualisierung auf den Datenstand 2013 wurde die Segmentierungsmethode revidiert. Zudem basiert die Segmentierung ab

diesem Zeitpunkt auf der neuen Volkszählung (Struktur- und Registererhebung).

Quelle: Fahrländer Partner & sotomo.
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1 Bevölkerung (2)

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Nationalratswahlen 2015 und 2011 im Vergleich

Quelle: BFS, Fahrländer Partner.

Volksinitiative (9. Februar 2014): «Gegen Masseneinwanderung»

Quelle: BFS, Fahrländer Partner.

Abstimmung (3. März 2013): Bundesgesetz über die Raumplanung

Quelle: BFS, Fahrländer Partner.

Volksinitiative (11. März 2012): «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen!»

Quelle: BFS, Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

1 Bevölkerung

Gemeinde
Golaten

3. Quartal 2017

Kennzahlen Bevölkerung

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bevölkerung (ständig)
299 307 291 298 284 290 295 313 318 314

Anzahl Haushalte
- - - - 121 127 129 135 135 134

Ø Haushaltsgrösse
- - - - 2.35 2.28 2.29 2.32 2.36 2.34

Bevölkerungswachstum (%)
0.67 2.68 -5.21 2.41 -4.70 2.11 1.72 6.10 1.60 -1.26

Ausländeranteil (%)
4.68 6.19 6.87 8.05 6.34 7.59 8.81 11.50 10.69 12.74

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Indexierte Entwicklung der Wohnbevölkerung (Index Jahr 2006 = 100)

Ständige Wohnbevölkerung

 Ausländeranteil

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Bevölkerung nach Altersklasse (2015)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
Bevölkerung im Rentenalter und durchschnittliche Lebenserwartung nach Altersklasse (2015)65-69 70-74 75-79 80-84 85-89 90+

Bevölkerung im Rentenalter (abs.)    Gemeinde Golaten

20 20 10 7 6 2

    MS-Region Murten/Morat

3'203 2'550 1'698 1'265 788 400

Durchschnittliche Lebenserwartung in Jahren (Schweiz)*
    Männer

17.7 13.9 10.5 7.4 5.0 3.2

    Frauen

20.5 16.3 12.3 8.8 5.9 3.6

* Bevölkerung zwischen 65 und 99 Jahren; gewichteter Mittelwert innerhalb der jeweiligen Altersklasse.

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.
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Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

Makro-Lagetext Wohnen

Gemeinde Golaten 3. Quartal 2017

Golaten ist eine Agrarische Gemeinde im Kanton Bern. Golaten ist keiner Agglomeration zugehörig. Golaten zählt 314 Einwohner
(2015) bzw. 134 Haushalte (2015) (durchschnittliche Haushaltsgrösse: 2.3). Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 2010
und 2015 beläuft sich auf 3 Personen. 15.5% der Haushalte zählen im Jahr 2013 zu den oberen Schichten (Schweiz: 32.5%), 35.2%
der Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz: 30.2%) und 49.2% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 37.3%).
Zwischen 2010 und 2016 ist die durchschnittliche Steuerbelastung für Familien stabil geblieben und für Ledige schwach angestiegen.
31 Betriebe mit 188 Beschäftigten weist die Gemeinde Golaten im Jahr 2015 gemäss Betriebszählung des BFS (STATENT) auf.
Dies entspricht einer Abnahme von 1 Arbeitsstätten und einer Zunahme von 32 Beschäftigten seit 2011. Von den 154
vollzeitäquivalenten Stellen sind 122.8 (80%) im 1. Sektor, 22 (14%) im Industrie- und 9.3 (6%) im Dienstleistungssektor.

Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Golaten aus erreichbaren Zentren sind Murten (16 Min.), Lyss (18
Min.) und Bern (22 Min.). Mit dem öffentlichen Verkehr gelangt man am schnellsten nach Murten (50 Min.), Neuchâtel (50 Min.) und
Burgdorf (52 Min.).

Die Gemeinde weist Ende 2015 einen Bestand von 153 Wohneinheiten auf, wovon 32 Einfamilienhäuser und 121 Wohnungen in
Mehrfamilienhäusern sind. Die EFH-Quote ist mit 20.9% im landesweiten Vergleich (22.6%) durchschnittlich.

Bei einer mittleren Bautätigkeit von 1 Wohnungen (2010 - 2015; das sind 0.58% des Bestandes 2010), ist die Leerstandsquote mit
0% im landesweiten Vergleich (1.47%) stark unterdurchschnittlich.

Gemäss Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2015 und 2030 in der Gemeinde Golaten aufgrund
der mangelnden Bauzonenreserven mit Verdrängungseffekten zu rechnen. Dennoch ist von einer Zunahme des Bestandes um 79
Wohnungen bis 2030 auszugehen.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemäss den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE
bei den EFH bei 6'067 CHF/m², bei den EWG bei 5'033 CHF/m², die Nettomarktmiete von MWG liegt an mittleren Lagen bei 175
CHF/m²a. Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, für ein typisches EFH 355 - 575 CHF/m² und für
ein typisches MFH 510 - 1'080 CHF/m² (EWG) bzw. 130 - 390 CHF/m² (MWG). Dies ist im regionalen Vergleich
unterdurchschnittlich.

Seit dem 1. Quartal 2000 haben die Preise mittlerer EFH in der MS-Region Murten/Morat um 48.9% zugelegt (Bauland für EFH:
125.4%). Die Preisveränderung mittlerer EWG liegt bei 62.4% (Bauland für MFH mit EWG: 262.5%). Die Marktmieten für MWG
haben sich seit dem 1. Quartal 2008 um 0.9% verändert (Bauland für MFH mit MWG: 88.3%). Der Markt der Gemeinde Golaten ist
nach Einschätzung von FPRE heute hoch bewertet.

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Golaten

Standort

3. Quartal 2017

PLZ
3207

Gemeinde
Golaten (BFS: 664)

Ortschaft
Golaten (FPRE: BE324)

Agglomeration BFS
Keiner Agglomeration zugehörig

Gemeindetyp BFS
Agrarische Gemeinde

Kanton
Bern

MS-Region
Murten/Morat (BFS: 42)

FPRE-Region
Mittelland

FPRE-Raumtyp
Ländlicher Raum

Fusionen:
-

Themen

  1 Bevölkerung

  8 Leerwohnungen

  2 Nachfragersegmente
  9 Marktwerte, Marktmieten und Preisniveaus

  3 Einkommen, Kaufkraft und Steuern
10 Lage (Erreichbarkeit und Pendler)

  4 Lebensphasen

11 Bauzonenreserven, öV-Güteklassen

  5 Wohn- und Lebensqualität
12 Perspektiven 2030 (Szenario «Raumplanung wie bisher»)

  6 Umzugsverhalten

13 Perspektiven 2030 (Szenario «restriktive Raumplanung»)

  7 Wohnungsmarkt und Immobilien
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UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

11. Kennen Sie Personen, die an einer Wohnung in Golaten  Interesse hätten? 

Ja, Singles 
	  

Ja, Paare 
	  

Ja, Familien 
	  

Nein 
	  

 

12. Wer füllt den Fragebogen aus? 
Name  ……………………….…………………………………………...………….............................. 
Adresse ……………………….…………………………………………...………….............................. 
Beruf  ……………………….…………………………………………...………….............................. 
Alter   ………… 

In Golaten Wohnhaft seit ………… Jahren 
 

Kommentar ……….………………………………………………………….……………………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
……….………………………………………………………….………………………….…...………………… 
 

 

Vielen Dank für Ihre Mithilfe! 

  

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

9. Aus welchen Gründen sind Sie nicht an einer Entwicklung Ihrer Liegenschaft interessiert? 

Kein Veränderungsbedarf / Kürzlich in Gebäude investiert 

	  

Komplizierte Entscheidungsprozesse der Eigentümer (z.B. bei Erbengemeinschaft) 
	  

Baurechtliche Möglichkeiten 

	  

Bedenken hinsichtlich einer Mehrwertabschöpfung 

	  

Unsicherheit, ob  Käufer/Mieter gefunden werden  

	  

Zu hohe Investitions-, Betriebs- oder Unterhaltskosten 

	  

Keine Zeit 

	  

Keine Idee / Motivation 

	  

Ist eher etwas für die nächste Generation 

	  

steuerliche Abzugsmöglichkeiten nicht attraktiv 

	  

Ungünstige Lage (Hang etc.) 

	  

Angst vor Einsprachen 

	  

Anderes      .........................
...............................

...............................
...............................

....... 
	  

 

10. Organisatorische Maßnahmen für die Innenentwicklung:    

                               
                               

                     Ja, passiv    Ja, aktiv   unentschieden    nein 

Hätten Sie Interesse, bei einem Verein zur 

Belebung von Golaten mitzumachen?     

Würden Sie bei einer Baugenossenschaft zur 

Schaffung von Mietwohnungen in Golaten 

mitmachen? 

    

Würden Sie einen allfälligen Baulandüberschuss 

auf Ihrer Parzelle abtreten? 
    

 

 
 

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

8. Wie möchten Sie Ihr Ziel erreichen? (mehrere Antworten möglich) 

     
Interner Umbau 

(inkl. Dachausbau, Volumen bleibt wie es ist) 

 

 Ja  Nein  

-> Falls Ja, welche/s Gebäude würden Sie gerne umbauen:    

Welche Nutzung sollte der Umbau haben?  Wohnen  Gewerbe  Landwirtschaft 

 
 

   

      
Anbau 

(längs, quer oder Dachaufbau) 

 

Ja  Nein  

-> Falls Ja, bei welchem/n Gebäuden würden Sie gerne 

anbauen: 

   

Welche Nutzung sollte der Anbau haben?  Wohnen  Gewerbe  Landwirtschaft 

 
 

   

      
Zusätzlicher separater Bau / unbebaute 

Parzelle bebauen 

 

Ja  Nein  

Welche Nutzung sollte der Neubau haben?  Wohnen  Gewerbe  Landwirtschaft 

 
 

   

      
Ersatzneubau 

(bestehendes Gebäude abreissen) 

 

Ja  Nein  

-> Falls Ja, welche/s Gebäude würden Sie gerne ersetzen:    

Welche Nutzung sollte der Neubau haben?  Wohnen  Gewerbe  Landwirtschaft 

 
 

   

Kommt drauf an/kann ich/ können wir noch nicht sagen     

 
-> Wenn Sie Frage 6, 7 und 8 beantwortet haben, bitte direkt zu Frage 10. 

 
 
 

 

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

6. Warum sind Sie an einer Entwicklung ihrer Liegenschaft interessiert? 

(mehrere Antworten möglich) 

selbst mehr Wohnraum nutzen 

	  
zusätzlichen Wohnraum vermieten/verkaufen 

	  
mehr Landwirtschaftsflächen 

	  
selbst mehr Gewerbeflächen nutzen 

	  
mehr Gewerbeflächen vermieten/verkaufen 

	  
Anderes         .................................................................................................................................. 	  

 

7. Was ist ihre Motivation um ihre Liegenschaft zu entwickeln? 
(mehrere Antworten möglich) 

langfristigen Werterhalt sicherstellen 

	  
Qualitätssteigerung erzielen 

	  
bessere Rendite erzielen 

	  
Anderes         .................................................................................................................................. 	  

 
 

 

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

2. Ist Ihnen bekannt, was Sie mit Ihrer Parzelle aus baurechtlicher Sicht machen dürfen? 

Ja 	  

Nein 	  

Ist für mich uninteressant 	  

 

3. Damit wir absehbare Veränderungen abschätzen können: 
    Zeichnet sich bei Ihrer Liegenschaft einen Eigentümerwechsel ab? 

Ja, in den nächsten fünf Jahren 	  

Ja, in den nächsten zehn Jahren 	  

Ja, der Zeithorizont ist aber noch nicht absehbar 	  

Kann ich/können wir noch nicht sagen 	  

Nein 	  

 

4. Falls sich ein Eigentümerwechsel abzeichnet, wer wird die Liegenschaft übernehmen? 

Generationenwechsel 	  

Verkauf (Käufer gesucht) 	  

Verkauf (Käufer bekannt) 	  

Anderes         .................................................................................................................................. 	  

 

5. Sind Sie an einer baulichen Veränderung ihrer Liegenschaft interessiert? Wann sollte diese 
Veränderung stattfinden? 

Ja, in den nächsten fünf Jahren  	  

Ja, in den nächsten zehn Jahren 	  

Ja, der Zeithorizont ist aber nicht absehbar  	  

Kann ich/können wir noch nicht sagen  	  

Kein Interesse  	  

-> Wenn Sie eine der letzten drei Antworten angekreuzt haben, bitte direkt zu Frage 10.  

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN   EINWOHNERGEMEINDE GOLATEN 

An die Grundeigentümer des Kernbereiches im Ortsteil „Dorf“ in Golaten 

UMFRAGE ZU EIGENTÜMERABSICHTEN 

Die Kenntnis Ihrer Pläne hilft uns, das Leitbild auf realistische Innenentwicklungsabsichten abzustellen. 

Dieser Fragebogen ist eine Momentaufnahme und ist nicht verpflichtend. Weder Sie persönlich, ihre 

Familie, allfällige Mieter oder allfällig betroffene Unternehmen werden auf die darin gemachten 

Aussagen behaftet. Sämtliche Antworten werden vertraulich behandelt und anonymisiert. 

 
Bitte retournieren Sie den ausgefüllten Fragebogen auf Papier oder per Email bis zum 

Freitag, 19. Januar 2018 an: 
 
Gemeindeverwaltung Golaten, Fritz Baumgartner, Schulhausstrasse 11, 3207 Golaten 

gemeinde@golaten.ch 
 
Bei Fragen wenden Sie sich bitte direkt an Fritz Baumgartner unter 031 755 55 00 oder in der 

Gemeindeverwaltung. Bitte beachten Sie den Betriebsunterbruch über die Festtage vom 22.12.2017 

bis 07.01.2018. 

Herzlichen Dank für Ihre Mitarbeit! 

 

1. Angaben zur Ihrer Liegenschaft 

Bitte kontrollieren und korrigieren Sie falls nötig folgende Angaben der Parzelle 183 GB. 

 
Adresse 

 

Dorfstrasse 1 
 
Bauzone 
Dorfkernzone 
 
Art der Bauten 
Wohnhaus 
 

Eigentumsart 
Einfache Gesellschaft 

 

Übersicht der Eigentümer (Falls mehrere vorhanden) 
 

  
 

Claudia Brauen-Poffet 
Dorfstrasse 1 
3207 Golaten 
 

René Brauen 
Dorfstrasse 1 
3207 Golaten 
 

 

   

  

Rückmeldung 
von 74 % !!!

UMFRAGE GRUNDEIGENTÜMER
RKBM + urbaplan DEZEMBER 2017
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LEITBILD INNENENTWICKLUNG
Herleitung der Leitsätze und des Plans
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UMFRAGE GRUNDEIGENTÜMER

GEMEINDECHECK
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GOLATEN
Themen Leitbild
Auslegeordnung Massnahmen

9?+

LEITBILD INNENENTWICKLUNG
Herleitung Vorgehen

DEZEMBER 2017
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ATELIER 3 - RAUMNUTZER
Rückkopplung Bevölkerung 15. FEBRUAR 2018
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SIEDLUNG

ÖFFENTLICHER RAUM & LANDSCHAFT

NUTZUNG & AUSTAUSCH
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SIEDLUNG
Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird erhöht.

Bauen im Bestand wird allfälligen Neubauten vorgezogen.

Die beiden historisch gewachsenen Ortskerne sind untereinander und von den Siedlungserweiterungsge-
bieten durch prägnante Freiräume getrennt.

ÖFFENTLICHER RAUM & LANDSCHAFT
Bauten sind durch ortstypische Vorbereiche von den Strassenräumen abgesetzt und in die Landschaft 
eingebettet.
Die Umgebung ist durch die angepasste Bebauung und Blickbeziehungen aus dem Siedlungsgebiet 
spürbar.
Ortsbildprägende Elemente wie die Gärten, Hochstammobstbaumgärten (Hoschtet) oder Einzelbäume 
werden nach Möglichkeit beibehalten, gepflegt und - wo sinnvoll - neu erstellt.

NUTZUNG & AUSTAUSCH
Das Nebeneinander von Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe wird beibehalten und gepflegt.

Bevölkerung und Gemeindebehörde setzen sich für Begegnungsmöglichkeiten und ein aktives Dorfleben 
ein.
Die Gemeindebehörde fördert organisatorische Massnahmen und Vorhaben zur Innenentwicklung.
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Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird 
erhöht.

NUTZUNGSDICHTE ERHÖHEN

Bestand halten (Mindestziel)
Flexibilisierung der Bauzonen

Input Synthese

Bauen (Entwicklung) im Bestand + Lücken füllen
Leerstände beseitigen
Schule, öffentlicher Verkehr und Arbeitsplätze halten
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NUTZUNGSDICHTE ERHÖHEN

Paradigmenwechsel auf allen Stufen 
der Raumplanung:

 > Kulturland und Landschaft 
schützen
 > Zersiedelung stoppen
 > Lebensqualität für die kommen-
den Generationen sichern



23



P
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Bauen im Bestand wird allfälligen Neubauten vorgezogen.

LEERSTÄNDE & NEUBAUTEN

Mietwohnungen schaffen
Hilfe zur Selbsthilfe

Input Synthese

Bauen (Entwicklung) im Bestand + Lücken füllen
Leerstände beseitigen
Bestand halten (Mindestziel)
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LEERSTÄNDE & NEUBAUTEN

Eigentum von Fahrländer Partner AG, Zürich

8 Leerwohnungen

Gemeinde Golaten  3. Quartal 2017

Leerstandsquote
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Gemeinde (abs.) 0 0 2 2 4 0 0 0 0 0
Gemeinde (%) 0.00 0.00 1.41 1.40 2.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
MS-Region (%) 0.95 0.71 0.80 0.94 0.70 0.88 2.17 1.41 2.90 1.97
FPRE-Region (%) 1.25 1.10 1.18 1.27 1.29 1.28 1.38 1.49 1.74 1.94
Schweiz (%) 0.97 0.90 0.92 0.94 0.95 0.97 1.09 1.19 1.30 1.47
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Leerwohnungen nach Zimmerzahl (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Verteilung der Leerwohnungen nach Miete und Eigentum (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Verteilung der Leerwohnungen nach Altbau und Neubau (2017)

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

Leerstandsquote

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrländer Partner.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0.0%
0.5%
1.0%
1.5%
2.0%
2.5%
3.0%
3.5%

Gemeinde Golaten MS Murten/Morat FPRE-Region Mittelland Schweiz

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5+ Zimmer

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

Miete Eigentum

Gemeinde Golaten

MS Murten/Morat

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

100%90%80%70%60%50%40%30%20%10%0%

Altbau Neubau

Erkenntnisse zum Ortsbild und Wohnungsmarkt Golaten

 > Unbenutzte Gebäude schaden dem Ortsbild (Ruinen).
 > Die Nachfrage in Golaten beträgt ungefähr 1 - 2 Wohnungen / Jahr.
 > Neubauten konkurrenzieren Altbauten auf dem Wohnungsmarkt.
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LEERSTÄNDE & NEUBAUTEN

Interner Umbau 41% 

Anbau 25% 

Neubau 30% 

Ersatzneubau 4% 

Interner Umbau 41% 

Anbau 25% 

Neubau 30% 

Ersatzneubau 4% 

Interner Umbau 41% 

Anbau 25% 

Neubau 30% 

Ersatzneubau 4% 

Interner Umbau 41% 

Anbau 25% 

Neubau 30% 

Ersatzneubau 4% 

Allgemeine Resultate der Grundeigentümerbefragung

 > Das Interesse an baulicher Entwicklung ist gross 
(1/3 aller Rückmeldungen).

Davon...
 >  .... liegt das Hauptinteresse bei Um- oder Anbau 
(2/3 aller Rückmeldungen)
 > ... zielt das Interesse schwerpunktmässig auf Wohnen ab (gegenüber 
Gewerbe oder Landwirtschaft).
 > ... besteht das Interesse gleichermassen an Eigenbedarf und Vermie-
tung/Verkauf.
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Gemeinde Golaten Erziehungsdirektion
des Kantons Bern
Amt für Kultur
Denkmalpflege
Schwarztorstrasse 31
Postfach
3001 Bern
Telefon 031 633 40 30
denkmalpflege erz.be.ch

Dorfstrasse 41a

Bewertung schützenswert, K-Objekt
Geschützt gemäss Vertrag vom 15.05.2012

Baugruppe A (Golaten, Dorf)

Grundstücks-Nr. 266
Koordinaten 2585244 / 1203973

Beschreibung
Ofenhaus von 1797
Mischkonstruktion mit gemauertem (Ofen-) Teil u. Vorraum in Bohlenständerbauweise. Das geknickte Viertelwalmdach
seitl. weit heruntergezogen u. frontseitig weit vorkragend als Holzscherm, bzw. Wetterschutz. Der Türsturz mit gekerbter
Jahrzahl 1797 u. Initialen vermutl. des Zimmermeisters "RY". (Gleiche Initialen am alten Schulhaus Nr. 21.)
Typologisch interessanter Bau unverändert erhalten. Als Kleingebäude wertvolles Kontrastelement zu den
Hauptgebäuden in der Baugruppe des alten Dorfkerns.

07.02.2017
Seite 1/1

Bilder: ©Amt für Kulter, Kanton Bern, © urbaplan
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Die beiden historisch gewachsenen Ortskerne sind untereinander und von 
den Siedlungserweiterungsgebieten durch prägnante Freiräume getrennt.

UMGANG MIT DEN ORTSKERNEN

Gr. und kl. Weiler (Lachen)
Golaten als Weiler / Strassenweiler
Dorf hat Anfang und Ende entlang Strasse

Input Synthese
Geschichte (Kreuzung und Kern)
Ortsbild (Charakter)
Obstbäume
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UMGANG MIT DEN ORTSKERNEN
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August 2017
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UMGANG MIT DEN ORTSKERNEN
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Bauten sind durch ortstypische Vorbereiche von den Strassenräumen abge-
setzt und in die Landschaft eingebettet.

EINBETTUNG IN SEINE AUSSENRÄUME

Gemüsebauerndorf
Ortsbild (Charakter)
«Husbärg»
Obstbäume
Golaten als Weiler / Strassenweiler
Vorder- und Rückseite (jeweils zu Strasse / Grünraum)

Dorf hat Anfang und Ende entlang Strasse
Treffpunkt(e)
Generationenwohnen
Gemüseanbau erlebbar machen
Entschleunigung
Hilfe zur Selbsthilfe

Input Synthese
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Wald Dorf
(unterbricht Hang)

Landschaft & LandwirtschaftMatten, 
Gärten und 
«Hoschtet»

EINBETTUNG IN SEINE AUSSENRÄUME
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Gemüsegarten und Hochstammobstbaumgarten 
(Hoschtet) oberhalb oder seitlich angeordnet

Matte an Hangsituationen

Baukörper parallel zum 
Hang und öffentlichen 
Raum

Vorplatz schmal und 
funktionell

Überbauungstyp «Hanglage»
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Vorplatz breit, repräsentativ und 
funktionell

Gemüsegarten und Hochs-
tammobstbaumgarten fassa-
denseitig oder seitlich

Einzelbaum an der Strasse

Baukörper parallel zum 
Hang und öffentlichen 
Raum

Überbauungstyp «Flach»
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Die Umgebung ist durch die angepasste Bebauung und Blickbeziehungen 
aus dem Siedlungsgebiet spürbar.

BEBAUUNG UND BLICKBEZIEHUNG

Geschichte (Kreuzung und Kern)
Gemüsebauerndorf
Ortsbild (Charakter)
«Husbärg»
Bauen (Entwicklung) im Bestand + Lücken füllen
Vorder- und Rückseite (jeweils zu Strasse / Grünraum)

Lichtung + Hügel + Wald = !
Treffpunkt(e)
Gemüseanbau erlebbar machen
Entschleunigung
Flexibilisierung der Bauzonen

Input Synthese
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Kerzers

GOLATEN
Einbettung

^ Kallnach

 Wileroltigen
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BEBAUUNG UND BLICKBEZIEHUNG



44



P
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Ortsbildprägende Elemente wie die Gärten, Hochstammobstbaumgärten 
(Hoschtet) oder Einzelbäume werden nach Möglichkeit beibehalten, gepflegt 

und - wo sinnvoll - neu erstellt.

ORTSBILDPRÄGENDE ELEMENTE

Geschichte (Kreuzung und Kern)
Gemüsebauerndorf
Ortsbild (Charakter)
Obstbäume
Gr. und kl. Weiler (Lachen)
Golaten als Weiler / Strassenweiler

Bauen (Entwicklung) im Bestand + Lücken füllen
Vorder- und Rückseite (jeweils zu Strasse / Grünraum)
Lichtung + Hügel + Wald = !
Bestand halten (Mindestziel)
Entschleunigung

Input Synthese
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Einzelbaum an der Strasse

Gestaltete Flächen, Gemüsegarten 
und Hochstammobstbaumgarten 
(Hoschtet)

Matte an Hangsituationen

ORTSBILDPRÄGENDE ELEMENTE
Wichtigste Elemente der Siedlung 





50





52

Das Nebeneinander von Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe wird beibe-
halten und gepflegt.

MISCHNUTZUNG

Geschichte (Kreuzung und Kern)
Gemüsebauerndorf
Ortsbild (Charakter)
Golaten als Weiler / Strassenweiler
Leerstände beseitigen
Schule, öffentlicher Verkehr und Arbeitsplätze halten
Bestand halten (Mindestziel)

Treffpunkt(e)
Generationenwohnen
Gemüseanbau erlebbar machen
Rückkehrer ermöglichen
Entschleunigung
Mietwohnungen schaffen
Flexibilisierung der Bauzonen

Input Synthese
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Bevölkerung und Gemeindebehörde setzen sich für Begegnungsmöglichkei-
ten und ein aktives Dorfleben ein.

BEGEGNUNG UND AKTIVES DORFLEBEN

Leerstände beseitigen
Bestand halten (Mindestziel)
Treffpunkt(e)
Generationenwohnen
Wegenetz als Promenaden; Durchlässigkeit zu Hügel 
stärken

Gemüseanbau erlebbar machen
Rückkehrer ermöglichen
Entschleunigung
Hilfe zur Selbsthilfe
Experimentelle Wohnformen zur Blutauffrischung

Input Synthese
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Die Gemeindebehörde fördert organisatorische Massnahmen und Vorhaben 
zur Innenentwicklung.

INNENENTWICKLUNG FÖRDERN

Schule, öffentlicher Verkehr und Arbeitsplätze halten
Bestand halten (Mindestziel)
Treffpunkt(e)
Generationenwohnen
Wegenetz als Promenaden; Durchlässigkeit zu Hügel 
stärken

Gemüseanbau erlebbar machen
Rückkehrer ermöglichen
Mietwohnungen schaffen
Flexibilisierung der Bauzonen
Hilfe zur Selbsthilfe
Experimentelle Wohnformen zur Blutauffrischung

Input Synthese
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Leitbild Innenentwicklung Golaten
ENTSCHEIDHILFE ZUM UMGANG MIT BAU(LAND)LÜCKEN

Legende

 2 Vereinbarkeit gegeben
 1 mässige Vereinbarkeit
 0 neutral
-1 Mässig Widersprüchlich
-2 Widersprüchlich

LEITSATZ
2 3 4 5 6 TOTAL Rang
Bestand Freiraum 

(Zäsur)
Aussen-
raum

Sicht Ortsbild Klassie-
rung

1 0 -2 0 -1 -1 -4 16
2 0 -2 0 0 -2 -4 16
3 0 0 -1 0 -1 -2 11
4 0 -2 2 -2 -1 -3 15
5 0 -2 0 0 -2 -4 16
6 0 0 2 -1 -1 0 5
7 1 0 2 0 2 5 1
8 0 -2 -1 -1 -2 -6 21
9 0 0 -1 0 -1 -2 11

10 0 0 0 0 -1 -1 8
11 0 0 0 0 -1 -1 8
12 0 0 1 -2 -1 -2 11
13 0 0 -1 0 0 -1 8
14 0 0 -1 0 -1 -2 11
15 0 0 -1 -2 -1 -4 16
16 0 0 1 0 2 3 4
17 0 0 0 -2 -2 -4 16
18 0 0 2 0 -2 0 5
19 0 0 1 0 -1 0 5
20 1 0 1 0 2 4 2
21 1 0 1 0 2 4 2
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LEITSATZ
2 3 4 5 6 TOTAL Rang
Bestand Freiraum 

(Zäsur)
Aussen-
raum

Sicht Ortsbild Klassie-
rung

1 0 -2 0 -1 -1 -4 16
2 0 -2 0 0 -2 -4 16
3 0 0 -1 0 -1 -2 11
4 0 -2 2 -2 -1 -3 15
5 0 -2 0 0 -2 -4 16
6 0 0 2 -1 -1 0 5
7 1 0 2 0 2 5 1
8 0 -2 -1 -1 -2 -6 21
9 0 0 -1 0 -1 -2 11

10 0 0 0 0 -1 -1 8
11 0 0 0 0 -1 -1 8
12 0 0 1 -2 -1 -2 11
13 0 0 -1 0 0 -1 8
14 0 0 -1 0 -1 -2 11
15 0 0 -1 -2 -1 -4 16
16 0 0 1 0 2 3 4
17 0 0 0 -2 -2 -4 16
18 0 0 2 0 -2 0 5
19 0 0 1 0 -1 0 5
20 1 0 1 0 2 4 2
21 1 0 1 0 2 4 2

Leitbild Innenentwicklung Golaten
BEISPIEL ZUM UMGANG MIT BAU(LAND)LÜCKEN
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 2 Vereinbarkeit gegeben
 1 mässige Vereinbarkeit
 0 neutral
-1 Mässig Widersprüchlich
-2 Widersprüchlich



59

P

1
2

11

3

12

5

6

13

14

15

17

18
19

7

8

9

10

21

4

20

16

1

211

3

12 5

6

13

14 15

17

18

19

7 8

9

10

21

420 16

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 202 21

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 202 21

Leitbild Innenentwicklung Golaten
ENTSCHEIDHILFE ZUM UMGANG MIT BAU(LAND)LÜCKEN

Eignung für bauliche Entwicklung
Klassierung nach Bewertung gemäss Leitsätze

gut geeignet schlecht geeignet

Rang

Nr. Grundstück
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SIEDLUNG
Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird erhöht.

Bauen im Bestand wird allfälligen Neubauten vorgezogen.

Die beiden historisch gewachsenen Ortskerne sind untereinander und von den Siedlungserweiterungsge-
bieten durch prägnante Freiräume getrennt.

ÖFFENTLICHER RAUM & LANDSCHAFT
Bauten sind durch ortstypische Vorbereiche von den Strassenräumen abgesetzt und in die Landschaft 
eingebettet.
Die Umgebung ist durch die angepasste Bebauung und Blickbeziehungen aus dem Siedlungsgebiet 
spürbar.
Ortsbildprägende Elemente wie die Gärten, Hochstammobstbaumgärten (Hoschtet) oder Einzelbäume 
werden nach Möglichkeit beibehalten, gepflegt und - wo sinnvoll - neu erstellt.

NUTZUNG & AUSTAUSCH
Das Nebeneinander von Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe wird beibehalten und gepflegt.

Bevölkerung und Gemeindebehörde setzen sich für Begegnungsmöglichkeiten und ein aktives Dorfleben 
ein.
Die Gemeindebehörde fördert organisatorische Massnahmen und Vorhaben zur Innenentwicklung.
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9
LEITBILD INNENENTWICKLUNG
Produkt: Leitsätze & Plan
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AUSBLICK UND ERKENNTNISSE
Ausgangslage, Projektideen und Fazit Planungsinstrument
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AUSBLICK
Leitbild als Ausgangslage
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DORFVEREIN

BAULANDBÖRSE

???

GENERELLE ENTWÄSSE-
RUNGSPLANUNG

SCHULRAUMPLANUNG

 PARKPLATZ-
BEWIRTSCHAFTUNG

???
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DORFVEREIN

Idee:
Ein Dorfverein der gezielt das Dorf 
belebt. Ziel ist der Betrieb von beis-
pielweise Dorflädeli, Wochenmarkt 
oder Kursen. Umgesetzt wird, was 
Nachfrage hat und Spass macht.

Inspiration: div. Gemeinden

Mögliches Projekt:
Interessierte gründen einen Verein!
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DORFBAU-
GENOSSENSCHAFT

Fast alle Genossenschaften sind dem Prinzip der Gemeinnützigkeit 

verpflichtet. Dies bedeutet den dauernden Spekulationsentzug und die Kal-

kulation nach dem Grundsatz der Kostenmiete. Als Folge sind Genossen-

schaftswohnungen im Durchschnitt rund 20 Prozent günstiger als die Ge-

samtheit aller Mietwohnungen. 

Der dritte Weg im Wohnungsbau bringt vielfältigen Nutzen: Die Bewoh-

nerinnen und Bewohner freuen sich über günstige Mieten, über Mitbestim-

mungsrechte und zahlreiche Zusatzangebote. Die Gesellschaft profitiert von 

der integrierenden Kraft genossenschaftlicher Siedlungen. Die Wirtschaft ist 

froh, wenn ihre Beschäftigten in vernünftiger Distanz zahlbaren Wohnraum 

finden. Und die öffentliche Hand spart nachweislich Sozialhilfegelder, wenn 

Haushalte in engen finanziellen Verhältnissen preisgünstig wohnen können.

Die ersten Genossenschaften sind vor über hundert Jahren gegründet 

worden. Der Start vieler Genossenschaften und ihrer Bauten wurde schon 

damals durch Unterstützung von Städten, Kantonen oder Bund erleichtert – 

sei es durch die Abgabe von Bauland, sei es mit zinsgünstigen Darlehen oder 

Bürgschaften, sei es durch die gezielte Vergünstigung von Wohnungen.

Dass der genossenschaftliche und gemeinnützige Wohnungsbau in 

der Schweiz weit verbreitet und örtlich stark ist, geht auf Selbsthilfe und 

auf vorausschauende Unterstützung zurück. Damit auch kommende Gene-

rationen davon profitieren können, braucht es weiterhin beides.

160 000 besondere Wohnungen

Gemeinden mit Genossenschaftswohnungen

Standortgemeinden

August 2013 /  www.wohnbund.ch

In diesen mehr als 800 Dörfern und Städ-
ten stehen Häuser von rund 1500 gemein-
nützigen Wohnbaugenossenschaften. Sie 
vermieten etwa 160 000 Wohnungen.
Weitere rund 100 000 Wohnungen gehö-
ren Gemeinden, Stiftungen und gemein-
nützigen Aktiengesellschaften.

«     Dank ihrer Innovations-

lust und der sorgsamen 

Pflege ihrer Bestände 

strahlen die Genossen-

schaften viel weiter aus, 

als ihr relativ kleiner Anteil 

am Markt vermuten 

liesse.»

Prof. Philippe Thalmann 
EPFL Lausanne, Präsident der Eidgenös-
sischen Kommission für Wohnungswesen

Nicht nur ein städtischen Phänomen!

 > In 800 Dörfer und Städten
 > 1 500 Wohnbaugenossenschaften
 > 260 000 Wohnungen 
(inkl. Gemeinden, Stiftungen, etc)  Mietwohnungen

 Wohneigentum
 Wohnungen gemeinnütziger Bauträger

 Mietwohnungen

56.6 %

34.8 %

8.8 %
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Die Siedlung Weissenstein in Bern wurde 1919 bis 
1921 von der Eisenbahner-Baugenossenschaft erstellt. 
Die 215 Einfamilienhäuser und 56 Wohnungen konnten 
anfänglich und während der Weltwirtschaftskrise nicht 
kostendeckend vermietet werden. Heute betragen die 
Mietzinse, kostendeckend und ohne Subventionen, nur 
noch zwischen 950 und 1350 Franken/Monat. Die Häu-
ser stehen unter Denkmalschutz. Seit 2007 werden sie 
nach und nach umfassend saniert; ein voll modernisier-
tes Haus mit Garten kostet zwischen 1550 und 1950 
Franken/Monat, bei tieferen Nebenkosten.

In Zürich hat die gemeinnützige Unternehmer-Bau-
genossenschaft Zurlinden eine autoarme Siedlung er-
stellt, die sich konsequent an den Zielen der «2000 Watt 
Gesellschaft» orientiert. Der «Sihlbogen» liegt zwischen 
Fluss und S-Bahnstation; er umfasst 222 Wohnungen, 
ein Zentrum mit altersgerechten Wohnungen, Gewerbe, 
Läden sowie Standplätze von Mobility und einem Elek-
tromobil der Genossenschaft. Im Mietpreis für autofreie 
Wohnungen ist ein Jahres-Abo der Verkehrsbetriebe in-
begriffen. Eine Viereinhalb-Zimmerwohnung mit 105 m2 
und 20 m2 Loggia kostet ab 2 230 Franken.

Drei Wege im Wohnungsbau 
Im Jahr 2000 gehörten 5.1% der Wohnungen Genossenschaften und 3.7% anderen ge-
meinnützigen Bauträgern. Seither ist ihr Marktanteil gesunken; doch die Zahl wird von der 
Bundesstatistik nicht mehr erhoben. 
Wohnbaugenossenschaften sind eine gemeinschaftliche Form des Eigentums und verbin-
den die Vorteile von Miete und Privatbesitz. Dieser «dritte Weg» gewährt seinen Bewohne-
rinnen und Bewohnern Mitbestimmungsrechte und gibt ihnen mehr Wohnsicherheit als im 
privaten Mietverhältnis; im Vergleich zum Privateigentum ist genossenschaftliches Wohnen 
preisgünstiger und erfordert weniger Eigenkapital. 
Es gibt auch Baugenossenschaften, die günstiges Wohneigentum erstellen und mit spezi-
ellen Klauseln vor einem spekulativen Wiederverkauf schützen.

Mehr – und doch zu wenig Genossenschaftswohnungen
Die Grafik zeigt die Entwicklung der Wohnungszahl bei den Mitgliedern der Dachorganisa-
tion Wohnbaugenossenschaften Schweiz. Die Schwesterorganisation WOHNEN SCHWEIZ 
entwickelt sich ähnlich und zählt rund 27 000 Wohnungen. Insgesamt gab es 2012 in der 
Schweiz also mindestens 160 000 Genossenschaftswohnungen. 
Laufend werden neue Genossenschaften gegründet und neue Genossenschafts wohnungen 
gebaut. Doch gewinnorientierte Investoren und Private bauen noch mehr. Deshalb nimmt 
der Marktanteil der Genossenschaften ab (siehe auch Seite 15). 
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Mögliches Projekt:
Interessierte informieren sich!

Möglicher Partner:

Idee:
Bauliche Umsetzungen ermöglichen. 
Weniger finanzieller Einsatz, weniger 
Risiko. Genossenschaften sind im 
ländlichen Raum nichts Neues.

Inspiration: Käsereigenossenschaft
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 Wohneigentum
 Wohnungen gemeinnütziger Bauträger
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34.8 %

8.8 %
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rinnen und Bewohnern Mitbestimmungsrechte und gibt ihnen mehr Wohnsicherheit als im 
privaten Mietverhältnis; im Vergleich zum Privateigentum ist genossenschaftliches Wohnen 
preisgünstiger und erfordert weniger Eigenkapital. 
Es gibt auch Baugenossenschaften, die günstiges Wohneigentum erstellen und mit spezi-
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Die Grafik zeigt die Entwicklung der Wohnungszahl bei den Mitgliedern der Dachorganisa-
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BAULANDBÖRSE

Idee:
Arrondierung und Optimierung des 
bestehenden Baulandes. Grundeigen-
tum behalten & Überbauungsrecht 
kaufen / verkaufen.

Inspiration: 
Melioration (Güterzusammenlegung)

Voraussetzung:
öffenltiches Interesse gewahrt und 
raumplanerische Ziele erfüllt

A

B



68

BAULANDBÖRSE

A B ∆

Mehrwertausgleich 
(bezahlt durch Käufer)
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Mögliches Projekt:
Machbarkeitsstudie durch Gemeinde

Möglicher Partner:
Planungsbüro, Geometer, Notar
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BAULANDBÖRSE

Mögliches Projekt:
Machbarkeitsstudie durch Gemeinde

Möglicher Partner:
Planungsbüro, Geometer, Notar

Pionierprojekt
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Potenzial* Bauland Bebaut Abwägung

1 - ja nein Auszonen
2 - ja nein Auszonen
3 = ja nein
4 - ja nein Auszonen
5 - nein nein
6 + nein nein Einzonen
7 + nein ja Einzonen
8 - nein nein
9 = ja nein

10 = nein nein
11 = nein nein
12 = ja nein
13 = nein ja
14 = nein ja
15 - nein ja
16 + nein nein Einzonen
17 - nein nein
18 + nein ja Einzonen
19 + nein nein Einzonen
20 + nein nein Einzonen
21 + nein ja Einzonen

Leitbild Innenentwicklung Golaten
ENTSCHEIDHILFE BAULANDBÖRSE

*Potenzial gemäss Leitbild Innenentwicklung
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GOLATEN ALS ORTSCHAFT

AUSBLICK
...wie weiter?
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Erkenntnisse Inhalt
 > Innenentwicklungpotenzial ist vorhanden
 > Verdichten = Vermitteln
 > Paradigmenwechsel absehbar ist da!

Erkenntnisse Durchführung
 > Information ≠ Konsultation ≠Partizipation
 > Umsetzung in 1/2 Jahr oder weniger möglich

Erkenntnisse Organisation
 > Kritische Diskussionspartner in der Gemeinde wichtig
 > Engagement / Enthusiasmus der Gemeinde (Verwaltung und Politik) 
als Schlüsselelement für erfolgreichen Prozess
 > Wertsteigerung Beurteilungsgremium durch Zwischenkritik BUG

LEITBILD GOLATEN
Erkenntnisse



74

Vorgehensweisen auf mehreren Planungsebenen aufeinander abgestimmt 
und subsidiär angehen. Qualitätsvolle und identitätsstifende Umsetzungen 
ermöglichen, nicht Planungen umsetzen.

Kanton Bern
 > Rahmenbedingungen zur Innenentwicklung und Anforderungen an die 
Ortsplanungen laufend hinterfragen.
 > Stellenwert der behördenverbindlichen Instrumente stärken und parti-
zipative Prozesse fördern.
 > Professionalisierung der Gemeinden fördern. Anforderungen an die Pla-
nungsbüros stellen.

Regionalkonferenz Bern Mittelland
 > Beraterin und Vermittlerin für kleine und mittlere Gemeinden sein. 
Komplexität herunterbrechen und Schützenhilfe anbieten.
 > Kultur der Fallbeispiele und somit Vorreiterrolle - auch in der Innenen-
twicklung - weiter pflegen.

Gemeinde Golaten
 > Leitbild als Teil der baurechtlichen Grundordnung ernst nehmen 
(Behördenverbindlich).
 > Umsetzungen von organisatorische Massnahmen und Vorhaben zur 
Innenentwicklung aktiv angehen.

LEITBILD GOLATEN
Handlungsempfehlungen
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HERZLICHEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

urbaplan sa
bd de pérolles 31
CH-1700 fribourg Ansprechperson: Christian Stettler
+41 (0)26 322 26 01 c.stettler@urbaplan.ch

Mit der Unterstützung von:

HÄNGGI Planung + Beratung Gmbh
Ostermundigenstrasse 73
CH-3006 Bern Ansprechperson: Jürg Hänggi
+41(0)31 311 12 10 info@haenggiplanung.ch
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