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Wenn die Menschen gehen,  
aber die Orte bleiben
Japan und Südkorea als Reallabor für  
Planung jenseits des Wachstums

Auf den ersten Blick scheinen Japan und die Schweiz kaum 
vergleichbar. Unterschiedliche Bevölkerungszahlen, andere 
Dichten, andere wirtschaftliche Strukturen. Doch jenseits der 
Metropolen zeigen sich überraschende Parallelen: dezentrale 
Verwaltungsstrukturen, starke kommunale Ebenen, eine aus-
geprägte Einfamilienhauskultur. Auch in Japan bestehen rund 
80 Prozent der Siedlungsflächen aus kleinmassstäblichen 
Wohnstrukturen. Die ikonischen Bilder Tokios – Hochhäuser 
und überfüllte Kreuzungen – zeigen nur die dichten Verkehrs-
knotenpunkte. Der überwiegende Teil des urbanen Raums ist 
kleinteilig, mit vielfältigen Eigentumsstrukturen, und er ist 
suburban geprägt.

DITA LEYH

Professorin für Stadt
entwicklung an der OST

Die Schweizer Raumplanung hat gelernt, mit Knappheit 
umzugehen: mit zu wenig Boden, zu wenig bezahlbarem 
Wohnraum, zu wenig Platz zwischen Siedlung und Land-
schaft. Das Raumplanungsgesetz spricht von Begrenzung, 
von Innenentwicklung, von haushälterischem Umgang mit 
dem Boden. Und doch liegt unter all diesen Instrumenten 
eine stille Gewissheit: dass die Bevölkerung wächst. Dass 
zusätzliche Wohnungen gebraucht werden, neue Infra-
strukturen, verdichtete Quartiere. Doch was bedeutet es 
für die Planung, wenn dieses Wachstum ausbleibt? Wenn 
Menschen weniger werden – aber Gebäude, Strassen und 
Infrastrukturen bestehen bleiben?

Ein Blick nach Japan – und mit Verzögerung auch nach Süd-
korea – lohnt sich weniger als Vorbild, sondern eher als Zu-
kunftsspiegel oder Reallabor. Während die Schweiz noch da-
rüber diskutiert, wie viel Wachstum sie verträgt, plant Japan 
bereits unter Bedingungen des Bevölkerungsrückgangs. Nach 
150 Jahren Kampf gegen Dichteprobleme steht die Planung vor 
ihrem Gegenbild: Nicht mehr zu viele Menschen, sondern zu 
viel Raum wird zur Herausforderung.

[ABB.1+2]  Die Verdichtung an ÖV-Knotenpunkten steht  
in starkem Kontrast zu den Einfamilienhausgebieten, die die 
grösste Fläche der Tokioter Stadtstruktur ausmachen. /  
La densification autour des nœuds de transports publics 
contraste fortement avec les quartiers de maisons individuelles, 
qui occupent la plus grande partie du tissu urbain de Tokyo. /  
La densa urbanizzazione presso i nodi di interscambio dei 
trasporti pubblici contrasta con le villette monofamiliari che 
occupano la maggior parte della superficie di Tokyo.  
(Fotos: Dita Leyh)

[ABB. 2][ABB. 1]
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[ABB.4]  Leer stehende Parzelle als bürgerschaftlich organisierter 
Tauschmarkt für Gemüse und Pflanzen aus dem eigenen Garten /  
Parcelle vacante transformée par les habitant·e·s en marché d’échange 
pour les légumes et les plantes issus de leurs propres jardins. /  
Una parcella non occupata ospita un mercato autogestito in cui i cittadini 
barattano piante e ortaggi del proprio giardino. (Foto: Shin Aiba)

[ABB.3]  «Apartmentrepublik» Korea – von Multikonzernen 
erbaute Hochhausviertel mit allen Annehmlichkeiten des 
täglichen Bedarfs machen den Gang ins Zentrum überflüssig. /  
La Corée, « République des appartements » : construits par  
de grands groupes, des quartiers de tours offrant toutes les 
commodités du quotidien rendent les déplacements vers  
le centre superflus. / La Corea, una «repubblica condominiale»: 
le multinazionali costruiscono quartieri di grattacieli dotati  
di tutte le comodità, che rendono superfluo recarsi in centro.  
(Foto: Dita Leyh)

[ABB. 3]

[ABB. 4]

«150 Jahre lang kämpfte die 
Raumplanung gegen Overcrowding. 
Heute heisst die eigentliche  
Herausforderung die over-sparse 
city – also: nicht mehr zu viele 
Menschen, sondern zu viel Raum.»  
 

Shin Aiba
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eigentumsgetrieben. Einzelne Leerstände beeinflussen ihr 
Umfeld, verstärken Unsicherheiten und beschleunigen weitere 
Nutzungsaufgaben.

Vom Planen zum Managen
Damit verschiebt sich die Rolle der Raumplanung grund-

legend. Rückbau, Umnutzung und funktionale Konzentration 
werden zu neuen Leitmotiven. Doch auch diese Strategien 
stossen dort an Grenzen, wo individuelle Eigentumsentschei-
dungen den Verlauf der Schrumpfung bestimmen. Nicht Pla-
nung im engeren Sinne, sondern Management bestehender 
Strukturen wird zur zentralen Aufgabe. Dabei stellt sich die 
Frage, wer unter den Bedingungen disperser Schrumpfung 
tatsächlich Verantwortung für einzelne Räume übernimmt.

Planung und Management verschieben sich auf 
Bewohner:innen, Eigentümer:innen, Gewerbetreibende und 
zivilgesellschaftliche Organisationen. In sogenannten Machi-
zukuri-Initiativen – was übersetzt so viel wie Bottom-up-Nach-
barschaftsgestaltung heisst – werden lokale Entwicklungspro-
zesse koordiniert, Leerstände vermittelt, Zwischennutzungen 
organisiert. Unterschieden werden zwei Grundformen des 
Mikromanagements: selbst verwaltete Modelle, in denen Be-
troffene eigenständig Pflege-, Koordinations- und Nutzungs-
aufgaben übernehmen, sowie beauftragte Modelle, bei denen 
Kommunen bestimmte Aufgaben vertraglich an lokale Organi-
sationen delegieren.

Shin Aiba, Tokyo Metropolitan University, betont im Ge-
spräch in Tama, dass Schrumpfung nicht nur Verlust bedeutet. 
In Tama etwa eröffnen sich Spielräume, die unter dauerhaf-
tem Wachstumsdruck kaum denkbar wären: mehr Grünflächen, 
neue Freiräume, ein Fokus auf Qualität statt Quantität. Leer 
stehende Erdgeschosse lassen sich noch in Wohnungen um-
wandeln. Andernorts listen «Akiya-Banken» leer stehende 
Häuser teilweise zu symbolischen Preisen. Einzelne Gebäude 
werden zu Ateliers, Gemeinschaftshäusern oder kleinen Ma-
nufakturen umgenutzt. Die geringere ökonomische Dynamik 
schafft Nischen für Experimente und bürgerschaftliches En-
gagement. Gleichzeitig warnt Aiba vor einer Romantisierung: 
Solche Initiativen bleiben punktuell und konzentrieren sich 
meist auf strategisch gut gelegene Orte. Sie ersetzen kei-
ne strukturelle Antwort auf den demografischen Rückgang – 
zeigen aber, dass kleinteilige Eigentums- und Bautypologien 
Anpassungsfähigkeit ermöglichen. Stadtentwicklung wird zu 
einem kooperativen Managementprozess zwischen öffentlicher 
Hand und Zivilgesellschaft.

Gleichzeitig bleibt die strukturelle Herausforderung beste-
hen: Während Wachstum synchron verläuft – mehr Menschen, 
mehr Arbeitsplätze, höhere Steuereinnahmen –, ist Schrump-
fung entkoppelt und asynchron. Pflege- und Sozialdienstleis-
tungen wachsen, produktive Sektoren schrumpfen, fiskali-
sche Effekte werden verzögert sichtbar. Schrumpfung erzeugt 
Gewinner:innen und Verlierer:innen und zwingt zur Priorisierung.

Südkorea: die «Apartmentrepublik»
Südkorea steht zeitlich versetzt an einem ähnlichen Punkt  – 

jedoch mit anderen städtebaulichen Voraussetzungen. Mit  
einer Geburtenrate von rund 0.8 gehört das Land zu den am 
stärksten schrumpfenden Gesellschaften weltweit. Anders als 
in Japan ist Schrumpfung politisch noch nicht akzeptiert, son-
dern wird durch Konzentration auf die Hauptstadtregion Seoul 
und wenige Metropolräume überdeckt. Das Land steht dort, wo 
sich viele europäische Staaten künftig wiederfinden könnten – 
zwischen Wachstumsparadigma und dem Beginn demografi-
scher Stagnation.

Zeitversetzte Schrumpfung
Japans Bevölkerungsrückgang wurde planerisch erst ver-

zögert sichtbar. Zunächst stieg die Zahl der Haushalte wei-
ter an, obwohl die Gesamtbevölkerung stagnierte. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrösse sank, die Wohnfläche pro Kopf 
nahm zu. Erst zeitversetzt wurde Schrumpfung im gebauten 
Raum erkennbar. Diese Verzögerung verdeutlicht ein zentra-
les Problem: Schrumpfung zeigt sich nicht abrupt, sondern 
schleichend.

In abgelegenen Regionen existiert dafür ein eigener Be-
griff: Genkai shūraku – Dörfer, in denen mehr als die Hälfte der 
Bevölkerung über 65 Jahre alt ist. Hier gibt es keinen formel-
len Räumungsbeschluss. Der Rückzug erfolgt über den Alltag: 
Schulen schliessen mangels Schüler:innen, Buslinien werden 
ausgedünnt, Instandhaltung wird aufgeschoben. Infrastruk-
tur bleibt physisch vorhanden, verliert jedoch ihre Nutzenden. 
Mitunter unterstützen hier Programme freiwillige Umsiedlun-
gen und Infrastrukturabbau. Die Erstellung von Naturgefah-
renkarten z. B. für Tsunami oder Erdbebengebiete dient zwar 
nicht direkt der Flächenaufgabe, aber sie werden genutzt, um 
Risiken sichtbar zu machen und Rahmenbedingungen für För-
derprogramme oder Nutzungsbeschränkungen zu setzen.

Faktisch entsteht eine Priorisierung: Nicht jeder Ort kann 
dauerhaft gehalten werden. 

Schrumpfung wird damit zu einer politischen Entscheidung 
über Erhalt und Aufgabe – über die Frage, welche Räume Zu-
kunft haben und welche allmählich aus dem Netz öffentlicher 
Infrastruktur herausfallen. 

Ungleichgewicht in der Metropolregion
Doch Schrumpfung betrifft nicht nur periphere Bergdör-

fer. Auch in der Metropolregion Tokio verlaufen Wachstum und 
Rückgang nebeneinander. Bis 1990 suburbanisierte Tokio 
stark; staatliche Planung förderte polyzentrische Entwicklung. 
Danach setzte eine «Back to the City»-Bewegung ein. Preis-
verfall ermöglichte den Erwerb von Immobilien in besser ange-
bundenen Lagen. Entlang zentraler Bahnlinien gewannen in-
nenstadtnahe Vororte neue Bewohner:innen, während äussere 
Gebiete junge Haushalte, Einkommen und Steuerbasis verloren.

Während dort Sozialausgaben steigen und die Bevölkerung 
altert, bleibt die gebaute Infrastruktur bestehen. Wachstum 
und Schrumpfung verlaufen nicht nacheinander, sondern pa-
rallel – getrennt durch eine Zugfahrt von weniger als einer 
Stunde. Tokio zerfällt nicht; es differenziert sich. Diese Diver-
genz stellt die Planung vor neue Fragen: Wie organisiert man 
eine Metropolregion, in der Entwicklung nicht mehr synchron 
verläuft?

Die poröse Stadt
2014 reagierte die japanische Regierung mit dem Leitbild 

«Compact + Network». Funktionen sollten an Verkehrsknoten 
konzentriert, Wohnen entlang des öffentlichen Verkehrs ge-
bündelt werden. Doch diese Strategie setzt eine planbare 
Schrumpfung voraus. In der Realität manifestieren sich die 
Probleme auf Ebene einzelner Grundstücke und Gebäude – 
während planerische Instrumente auf flächige Steuerung aus-
gelegt sind.

Schrumpfung vollzieht sich dabei nicht konzentrisch wie 
ein schrumpfender Ballon. Der japanische Stadtforscher Shin 
Aiba spricht von Spongification – einer «Schwammschrump-
fung». Punktueller Leerstand, verstreute Lücken, einzelne 
aufgegebene Häuser oder Erdgeschosse erzeugen eine per-
forierte Stadtstruktur. Anders als bei flächigem Niedergang 
entstehen die Lücken ungleichmässig, zeitversetzt und oft 
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RÉSUMÉ

Quand les personnes s’en vont – 
mais que les lieux demeurent

Dita Leyh, professeure en développement urbain à l’OST, 
montre, à partir des exemples du Japon et de la Corée du Sud, 
ce à quoi l’aménagement du territoire en Suisse pourrait être 
confronté en l’absence de croissance. 

Au Japon, le recul démographique est progressif et inégal. 
Dans les régions rurales apparaissent des villages vieillissants, 
où les infrastructures perdent leurs usagers·ères avant d’être 
progressivement abandonnées. Dans la région métropolitaine 
de Tokyo, les secteurs bien desservis par les transports pu-
blics continuent de croître, tandis que les zones directement 
adjacentes perdent de leur population. 

 Le chercheur en urbanisme japonais Shin Aiba décrit cette 
évolution comme une « spongification » : les vacances ponc-
tuelles génèrent un tissu urbain poreux, parfois réinvesti par 
des initiatives locales ou des usages temporaires. La Corée du 
Sud, avec sa « République des appartements » à forte densité, 
est confrontée à des défis similaires, mais dans le cadre de 
structures résidentielles à grande échelle détenues par un 
petit nombre de promoteurs : ces nouveaux développements 
urbains, extrêmement denses et à usage mixte, ont pour effet 
de vider les centres historiques de leurs habitant·e·s.

Pour la Suisse, la comparaison montre que le recul dé-
mographique se manifeste de manière différente selon la 
structure spatiale et pourrait engendrer des tensions dans 
le système fédéral. Il est donc déterminant de savoir si l’amé-
nagement du territoire est suffisamment flexible pour faire face 
à une absence de croissance. Les espaces ne disparaissent 
pas lorsque la population diminue – ils demeurent et, avec eux, 
la responsabilité.

RIASSUNTO

Quando la gente se ne va,  
ma i luoghi restano

Basandosi sugli esempi del Giappone e della Corea del Sud, 
Dita Leyh, urbanista della Scuola universitaria professionale 
OST, spiega che impatto potrebbe avere sulla Svizzera un ar-
resto della crescita demografica. 

In Giappone il fenomeno è graduale e dipende dai luoghi. 
Nei villaggi rurali la popolazione invecchia e usa sempre meno 
le infrastrutture, che a poco a poco vengono dismesse. Nella 
metropoli di Tokyo, le aree dotate di buoni servizi di traspor-
to pubblico continuano a crescere, ma i quartieri circostanti 
perdono abitanti. 

L’urbanista giapponese Shin Aiba parla di «spongifi-
cation»: l’abbandono di aree sparse produce una struttura 
urbana discontinua, dove possono nascere iniziative locali o 
progetti di uso temporaneo delle superfici non occupate. La 
Corea del Sud, vera e propria «repubblica condominiale», vive 
una situazione simile, se non fosse per il predominio di enormi 
complessi residenziali densamente abitati costruiti da pochi 
grandi promotori immobiliari. Questi nuovi progetti edilizi mul-
tifunzionali si densificano a scapito dei centri storici. 

Gli effetti di una contrazione demografica variano a secon-
da della struttura urbana. Nel caso del sistema federale della 
Svizzera, un fenomeno simile potrebbe generare tensioni. La 
pianificazione dovrebbe reagire con flessibilità qualora il pae-
se smettesse di crescere. Un calo del numero di abitanti non 
comporta una riduzione del territorio né delle responsabilità 
a esso associate.

Korea gilt als «Apartmentrepublik». Dichte Wohnkomplexe mit 
mehreren Hundert Einheiten prägen die Städte, errichtet von 
wenigen grossen Immobilien- und Mischkonzernen. Stadter-
neuerung erfolgt häufig durch private Grossprojekte, die hohe 
Dichten voraussetzen, um wirtschaftlich tragfähig zu bleiben. 
Kleinmassstäbliches, eigentümergetriebenes Bauen spielt 
kaum eine Rolle.

Die Folgen zeigen sich in Kleinstädten: Historische Orts-
kerne verlieren Funktionen, während dichte Apartmentringe 
mit integrierten Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten neue 
Alltagszentren bilden. Schrumpfung erfolgt hier von innen he-
raus. Die Stadtforscherin Prof. Seog-Jeong Lee bringt es mit 
einem provokanten Satz auf den Punkt:

Gerade im Vergleich zu Japan stellt sich damit eine offene Fra-
ge: Reagieren kleinteilige, eigentumsdiverse Strukturen resi-
lienter auf Schrumpfung als grossmassstäbliche, konzernge-
tragene Wohnlandschaften?

Und die Schweiz?
Japans Schrumpfung ist nicht migrationsgetrieben, son-

dern Ergebnis eines langfristigen demografischen Rückgangs. 
In der Schweiz hingegen basiert das Wachstum wesentlich 
auf Zuwanderung. Ein Ende oder eine deutliche Reduktion der 
Migration hätte andere Dynamiken – aber ähnliche räumliche 
Fragen.

Moderates Wachstum erleichtert Planung. Schrumpfung 
dagegen ist komplexer, kleinteiliger und politisch konfliktrei-
cher. Sie führt zu Divergenz – zwischen Kantonen, Agglome-
rationen und peripheren Räumen. In einem föderalen System 
könnte dies erhebliche Spannungen erzeugen. Ob die Schweiz 
weiter wächst oder nicht, wird politisch entschieden. Ob sie 
darauf vorbereitet ist, ist eine planerische Frage.

Vielleicht liegt die eigentliche Herausforderung in einer 
Planung, die beweglich bleibt – und robust genug ist, auch 
dann zu funktionieren, wenn sich die Richtung ändert. Denn 
Räume verschwinden nicht, wenn Menschen weniger werden. 
Sie bleiben – und mit ihnen die Verantwortung. 

Vielleicht müssen wir die Zentren 
abreissen und in grosse Central 
Parks verwandeln.  
 

Seog-Jeong Lee
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