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Stadtrat Dr. André Odermatt, Vorsteher Hochbaudepartement der Stadt Ziirich

VERDICHTUNG ALS CHANCE NUTZEN

In der Fachwelt wird schon lange Uber «Verdichtung» diskutiert.
Nun ist der Begriff auch bei einer breiteren Bevolkerung angekom-
men. Das ist zu begrissen. Wir miissen jedoch sicherstellen, dass
das Thema weder zum Schreckgespenst noch zum Allheilmittel
fur die Losung aller raumplanerischen Probleme gemacht wird.
Die stadtische Bevtlkerung wachst. Das ist gut. Der Anspruch pro
Kopf steigt, das ist problematisch. Es braucht einen verninftigen
Umgang mit der Ressource «Boden», mehr denn je,

Verdichtung ist kein Selbstzweck, sondern ein sinnvoller und
steuerbarer Prozess zur Bewaltigung der stédtebaulichen und so-
zialen Herausforderungen. Wenn es uns gelingt, Verdichtung als
gesamigesellschaftlichen Prozess zu diskutieren und zu verste-
hen, dann sind wir auch in der Lage, die Chancen zu nutzen, die
sich daraus ergeben.

Mit der Quartierbevdlkerung miissen wir Chancen und Risiken
der Verdichtung diskutieren. Lokale Eigenheiten sind ebenso zu
berlicksichtigen wie quartierspezifische Entwicklungspotenziale.
Ein offen gefilhrter Dialog hilft, Angste und Befiirchtungen abzu-
bauen. Das ist eines der Ziele des aktuellen stadtritlichen Legis-
Iaturschwerpunkts «Stadt und Quartiere gemeinsam gestalten».

Gerade bei der Diskussion von Themen mit einer hohen
Komplexitét braucht es Grundlagen, welche die Verstandlichkeit
férdern und Missverstandnissen vorbeugen. Die vorliegende Pu-
blikation tut dies in vorbildlicher Art. Anhand von ausgewdahlten
Beispielen wird gezeigt, was Verdichtung im konkreten Fall be-
deutet. Was heisst das in Zahlen? Wie sind die Zahlen zu verste-
hen? Sie halten somit ein Werkzeug in den Handen, das dazu bei-
tragen soll, den Prozess der Verdichtung am konkreten Objekt
nachzuvollziehen.

Wir missen Verdichtung als Chance verstehen, als Chance,
um auf die grossen gesellschaftlichen und raumplanerischen He-
rausforderungen, die sich uns stellen, zu reagieren. Als Chance,
um eine neue Qualitdt im Stadtebau zu erreichen, etwa in der Ge-
staltung von Aussenrdumen beim Ersatz von Siedlungen. Dichte
allein garantiert keine Qualitat, aber Verdichtung verunmoglicht
sie auch nicht. Das ist leicht gesagt und hart zu erarbeiten. Die
Stadt muss beim Planen und Bauen eine Vorreiterrolle einnehmen.
Die Stadt muss zeigen, dass Verdichtung zum Wohl der Menschen
mbglich ist. Diese Publikation leistet dazu einen wichtigen Beitrag.
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Patrick Gmiir, Direktor Amt fiir Stidtebau der Stadt ZUrich

DISKRETE URBANITAT — DIE SEELE DER STADT

«Welche Stadt halten Sie flr die lebenswerteste?», fragte das
deutsche Zeit-Magazin den holl&ndischen Architekten Rem Kool-
haas im Oktober 2011. Seine Antwort: «Ach, es gibt darliber ja
endlose Listen. Und es ist immer Zlrich, das ganz oben genannt
wird, oder Melbourne. Es ist komischerweise nie eine wirklich auf-
regende Stadt, sondern es sind immer eher gesittete Stadte, die
als lebenswert gelten.»

Interessant an dieser Ausserung ist, dass sich der Architekt
auf den spezifischen Charakter der Stadte bezieht. Mit «eher
gesittet» meint Koolhaas das, was die Stadt Zirich in ihrer raum-
lichen Entwicklungsstrategie RES mit «diskreter Urbanitét» be-
schreibt: «Zurich zeichnet sich durch seine — angesichts der gros-
sen wirtschaftlichen Bedeutung - vergleichsweise zuriickhaltende
stadtebauliche und architektonische Erscheinung aus. Sorgfaltig
angeordnete Merkpunkte betonen diese Qualitat und férdern die
rdumliche Orientierung. Die weitgehende Absenz dominanter For-
men des représentativen und inszenierten Stadtebaus sowie aus-
tauschbarer globaler Architekturen geben der Stadt ein vornehm
zurlickhaltendes, aber klares Profil.»

Mit der Erfofgsposition «Diskrete Urbanitat» — neben den vier
anderen Qualitdten «Vielfaltige Durchmischung», «Effiziente Ver-
netzung», «Erlebbare Offenheit» und «Ausgezeichnete Lage- und
Umweltqualitat» — will sich Zrich von vergleichbaren Stadten un-
terscheiden. Gleichzeitig stehen diese Qualitaten fir die Attrakti-
vitat und somit fir den baulichen Druck auf die Stadt, In Zurich
gibt es kaum Baulandreserven, die gliltige Bau- und Zonenord-
nung erlaubt jedoch betrdchtliche Spielrdume bei der Ausniitzung.
Deshalb gilt die Verdichtung der Stadt als einziger Ansatz, das
Wachstum aufzunehmen. Die Siedlungsentwicklung nach innen
ist weitgehend unbestritten.

Eine stadtebauliche Analyse macht unterschiedliche Sied-
lungs- und Quartierstrukturen sichtbar. Uber die Topografie, aber
auch die Geschichte des Stadtebaus im 20. Jahrhundert ist der
Stadtplan lesbar. Die mittelalterliche Stadt und die Blockrandbe-
bauungen in den Kreisen 3, 4 und 5 stehen flir die traditionelle
dichte Stadt des 19. Jahrhunderts. Die Landschaftsraume der Sihl
und Limmat sowie des Seebeckens pragen zusétzlich den kom-
pakten Stadtkorper.

Die slidorientierten und daher privilegierten Hanglagen wer-
den durch die massigen Bauten der ETH Zirich, Universitat
Zirich und des Universitatsspitals dominiert. Nach dem Schleifen
der obsolet gewordenen Stadtbefestigungen ergaben sich Fla-
chen, die mit den damals neuen Institutionen bebaut wurden. Noch
heute sprengen diese offentlichen Bauten Massstab und Kérnung
der unmittelbaren Nachbarschaften. Zudem zeugen sie vom Mut
der damaligen Entscheidungstréger. Dank ihrer gut proportionierten

Baukérper, ihrer durch das Material gepréagten Farbigkeit, ihrer
grosszigigen Innenrdume und der Anbindung an die Stadt sind
diese Bauten Teil des kollektiven Stadtbildes. Gleichzeitig haben
sich deren Grdsse im Laufe der Zeit im Stadtplan und damit auch
im Gedé&chtnis der Bewohnerinnen und Bewohner Ziirichs einge-
prégt. Im Kontrast zu den kleinteiligen Einzelbauten der héheren
Lagen entsteht ein vielféltiges und reiches Quartierbild.

Der Hangfuss des Uetlibergs zeichnet sich durch die Zeilen-
bauten des letzten Jahrhunderts aus. Durchgriinte Aussenrdume
charakterisieren diese Siedlungsstrukturen. Die Ideen der Garten-
stadt waren die Grundlagen fur die grossflachigen Planungen in
den Quartieren Seebach und Schwamendingen. In diesen Gebie-
ten sind die antiurbanen, landschaftsbezogenen Stadtbilder der
damaligen Zeit spurbar.

Diese differenzierten Quartierstrukturen bestimmen nicht nur
den stadtebaulichen Ausdruck Zirichs, sondern pragen auch die
Stadtbevdlkerung. Alteingesessene Ziircher und Zurcherinnen ge-
ben sich als Bewohner/Bewochnerin ihres Quartiers zu erkennen.
Eine Hdnggerin ist keine Riesb&chlerin und diese unterscheidet
sich wesentlich von einer Leimbacherin, einem Fluntermer oder
einem Schwamendinger. Ein ehemaliger Mitarbeiter der stadtischen
Denkmalpflege betreute fast zwanzig Jahre lang Quartiere in
Zurich Nord. Vor seiner Pensionierung wechselte er zu Quartieren
am Zirichberg. Erstaunt stellte er fest, dass sich nicht nur die
Stadtteile, sondern auch die Bewohnerinnen und Bewohner in
ihren Charakteren wesentlich voneinander unterscheiden. Die dis-
krete, aber unterschiedliche Urbanitat pragt also neben dem Stadt-
bild auch die Menschen.

Zurichs Stadterweiterungen sind nur aus der politischen, 6ko-
nomischen und sozialen Geschichte zu verstehen. Sie waren nicht
radikal, sondern pragmatisch. So verwundert es nicht, dass noch
heute dérfliche Strukturen der alten Kerne die Stadtteile Witikon,
Unteraffoltern und Albisrieden charakterisieren. Genau hier liegt
eine Herausforderung fur die Verdichtung nach innen: im Gleich-
gewicht zwischen Alt und Neu sowie im Respektieren und Weiter-
entwickeln der spezifischen Quartierstrukturen, welche letztlich
auch den Charakter oder die Seele der Stadt ausmachen. Wenn
Zirich weiterhin eine «gesittete» und damit lebenswerte Stadt ist,
gibt sie auch eine Antwort auf die wesentlichen Fragen: Wie wol-
len wir leben, und was macht uns glticklich?
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ZURICH WACHST

Frank Argast, Christoph Durban, Birgit Kurz

Verdichtung als Chance fir einen nachhaltigen Stadtebau

In Zirich wird wieder dichter gebaut — dies ist gut und richtig!
Jahrhundertelang wurde der Stadtkérper innerhalb enger Um-
grenzungen umgebaut, Uberformt und aufgestockt. Mit der Schlei-
fung des barocken Befestigungsrings Mitte des 19. Jahrhunderts
setzte auch in der Stadt Zlirich die Expansion in die Flache ein.
Die Stadt dehnte sich aus und vergrdsserte durch zwei Eingemein-
dungen 1893 und 1934 auch ihr Territorium. Die grossflachigen
Stadterweiterungen ab den 1930er Jahren folgten dem Leitbild
der aufgelockerten Stadt bzw. dem Ideal der Gartenstadt. Resul-
tat waren ausgedehnte, locker (iberbaute Stadtteile mit einer nied-
rigen baulichen Dichte und einem hohen Freifldichenanteil.

Verdichtung ist gewiinscht

Nach Jahren der Stagnation und Entleerungstendenzen der ei-
gentlich stadtischen Gebiete ab Mitte der 1960er Jahre, in denen
daflir die Agglomerationen stark gewachsen sind, befindet sich
die Stadt Zurich seit den 1990er Jahren wieder in einer Phase der
inneren Verdichtung.

Es ist unbestritten, dass das Wachstum in der Stadt Ziirich
raumplanerisch richtig und gewollt ist und den (bergeordneten
Planungszielen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung folgt.

Was in Raumkonzepten des Bundes und des Kantons seit
Jahren gefordert wird, wurde jedoch bislang kaum umgesetzt: die
Konzentration des Bevdlkerungswachstums und die daflr not-
wendige Siedlungsentwicklung im bereits Uberbauten Gebiet und
insbesondere in den gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlos-
senen urbanen Verdichtungsgebieten.

Die Weichen fur die Verdichtung wurden auf verschiedenen
Ebenen gestelit. Seit 1980 verlangt das schweizerische Raumpla-
nungsgesetz die «haushélierische Nutzung des Bodens». 1995
sprachen die «Grundzliige Raumordnung Schweiz» erstmals von
der «Siedlungsentwickung nach innen» als einer Massnahme zur
Vermeidung einer weiteren Ausdehnung des Siedlungsgebistes.
Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
1991 wurden die Vorgaben minimaler baulicher Dichten und die
Mabglichkeiten zur besseren Nutzung bestehender Gebaude ein-
gefuhrt. Zur gleichen Zeit wurde das Postulat in den Leitlinien zum
kantonalen Richtplan verankert. Dieser verlangte von Stadten und
Gemeinden, «... bei Revisionen der Ortsplanungen die Zielsetzung
der Siediungsentwicklung nach innen zu berlicksichtigen». In
der Folge wurde im regionalen Richtplan Stadt Ziirich neben der
Umnutzung von Industriebrachen die weitere Verdichtung des
Siedlungsgebietes thematisiert. Mit den Revisionen der Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Zlurich wurden 1995 und 1999
diese Verdichtungsmoglichkeiten durch die Anpassung der Bau-
varschriften wie auch Um- und Aufzonungen geschaffen: Ausniit-

zungsziffern wurden eingefiihrt und die zusatzlich anrechenbare
Nutzung von Dach- und Untergeschossen erlaubt.

Bis zur Jahrtausendwende wurden diese Reserven noch spér-
lich genutzt. Die Transformation der Industriebrachen hatte zwar
eingesetzt, in den Wohnquartieren bewegte sich jedoch kaum
etwas. Erst der Legislaturschwerpunkt «10000 Wohnungen in
10 Jahren», der aufgestaute Erneuerungsbedarf und der zuneh-
mende Nachfragedruck vermochten im ersten Jahrzehnt des
21. Jahrhunderts die Reserven zu mobilisieren. Damit begann die
Verdichtung der Stadt des 20. Jahrhunderts. Die bauliche Veran-
derung vollzieht sich heute primar innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebiets. An den zahlreichen Ersatzneubauten, wie sie in
dieser Publikation dokumentiert werden, kann diese Entwicklung
abgelesen werden. Bestehende, in die Jahre gekommene Wohn-
bauten und -siedlungen werden abgebrochen und durch gréssere
Neubauten ersetzt. Auf eine abgebrochene Wohnung kommen ak-
tuell etwa zwei neue. In den letzten zehn Jahren wurden in Zlrich
rund 1,5 Mio. m? Wohnfldche neu geschaffen, der iiberwiegende
Anteil in Form von Ersatzneubauten, zu rund 60 % auf Brachfla-
chen und rund 40 % in bestehenden Wohnquartieren.

Stadtplanerische Herausforderung

Seit Uber zehn Jahren steigt die Bevolkerungszahl in der Stadt
ZUrich wieder. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner hat in
dieser Zeit um 28 000 auf ca. 385500 (Stand Ende 2011) zuge-
nommen, allein in den letzten drei Jahren wuchs die Bevdlkerung
um 12 000 Personen. Drei Viertel des Wachstums sind auf Wan-
derungsgewinne zurlickzufihren. Ein Ende des Wachstums ist aus
heutiger Sicht nicht abzusehen: Bis ins Jahr 2030 wird ein wei-
terer Anstieg der Bevdlkerung um bis zu 40000 Personen pro-
gnostiziert. Gleichzeitig ist keine Erweiterung des Siedlungsge-
bietes vorgesehen. Angesichts dieser Tatsachen stellt sich also
nicht mehr die Frage, ob und wie viel verdichtet werden kann.
Die Herausforderung der Stadtplanung besteht vielmehr darin,
Wachstum und Verdichtung in gewiinschte Bahnen zu lenken und
Regeln und Qualitatsstandards fir den Verdichtungsprozess zu
definieren.

Folgen des Wachstums und der Erneuerung

Die Folgen des Wachstums fir den stédtischen Wohnungsmarkt
sind markant. Trotz ca. 7000 neu erstellter Wohnungen innerhalb
von fiinf Jahren betrégt der Leerwohnungsanteil nur 0,07 %. Ver-
stérkt wird die Situation durch einen hohen Nettowohnflachenver-
brauch, der heute bei Gber 40 m2 pro Person liegt (1980: 32 m2).
Wiéhrend die Wohnungsgréssen markant zugenommen haben,
nimmt die Anzahl Personen pro Wohnung nach wie vor ab. Eine
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| Der Wohnungsbestand hat sich Die durchschnittliche Arbeitsplatzdichte in ‘ Die Nettowohnfldche
2009 um 719 Wohnungen der Stadt ZUrich bezogen auf die Bauzonen pro Kopf lag 2009 bei tiber
oder um 0,35 Prozent erhoht.- betrdgt ca. 96 Arbeitskrafte/Hektar. 41 Quadratmetern.
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Gebiudebestand 1855

Gebéudebestand 1945
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Bei Ersatzneubauten im Zeitraum zwischen 2000 und 2009 hat sich gegeniiber den Ztirich verfligt dber 205 000
abgebrochenen Siedlungen die Wohnflache durchschnittlich verdoppelt (Faktor 2,1), die Zahl der Wohnungen, verteilt auf
Wohnungen hat um den Faktor 1,5, die Anzah! Personen um den Faktor 1,2 zugenommen. 35000 Gebaude.

Gebédudebestand 1975

Gebdudebestand 2011
Rot: Neubauten seit 2000 und projeklierte Gebaude
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" Der Anteil an Geschossflachenreserven
| an der moglichen Kapazitat gemass BZ0
betrdgt ber alle Bauzonen 29 %.

Der Anteil gemeinniitziger
Wohnungen am gesamten Wohnungshe-
stand betragt ca. 25 %.

| Die durchschnittiche bauliche
| Dichte in der Stadt Zrich bezogen auf
| die Bauzonen betragt ca. 100 %.

3-Zimmer-Wohnung verflugt heute durchschnittlich Gber ca. 100 m?,
deutlich mehr als eine 4-Zimmerwohnung vor 50 Jahren. Der An-
teil an Einpersonenhaushalten liegt heute bei {iber 50 % — Tendenz
steigend.

Betrachtet man die Verdnderung des Gebaudebestands, zeigt
sich eine markante Zunahme des umbauten Raumvolumens. Loh-
nend ist dabei die GegenUberstellung von alter und neuer Sied-
lung (Beispielsammlung ab S. 24): Die neuen Wohnungsgrundrisse
offenbaren den grossen zusétzlichen Flachenbedarf und zeigen
die sich stetig verdndernden Wohnungsbedlrfnisse. Der Woh-
nungsspiegel wird angepasst und die Anzahl der Wohnungen er-
hoht. Die héhere bauliche Dichte hat hdufig neue Siedlungs- und
Gebaudetypologien zur Folge. Es entstehen massigere und ho-
here Gebaudevolumen. Das Resultat ist eine markante Verdnde-
rung der siedlungsbezogenen Freirdume.

Die grosse Nachfrage und hohe Dynamik im Wohnbausektor
erzeugen zunehmende Verdrangungseffekte: Die Attraktivitat der
Kernstadt als Wohnort, insbesondere fiir gut ausgebildete Zuzie-
hende aus dem In- und Ausland, sowie die zunehmende Erneue-
rungstatigkeit filhren zu einer Verteuerung des Wohnraumes und
zur Verdrangung weniger zahlungskraftiger Bewohner. War es fri-
her der tertidare Sektor, der Industrie und Kleingewerbe aus der
Stadt und das Wohnen aus den zentralen Lagen dréngte, so ist es
heute der boomende Wohnungsmarkt, welcher Druck auf Indus-
trie, Kleingewerbe, aber auch Infrastruktureinrichtungen ausiibt.

Gemeinniitziger Wohnungshau als Korrektiv

Korrektiv auf dem Zircher Wohnungsmarkt ist der gemeinnlitzige,
d. h. der genossenschatftliche und kommunale Wohnungsbau, Seit
1907 greift die Stadt aktiv und erfolgreich in den Wohnungsmarkt
ein. Dies manifestiert sich heute in einem beachtlichen Anteil von
25 % am gesamten Wohnungsbestand. Der genossenschaftliche
Wohnungsbau in der Stadt Zurich hat in den letzten Jahren vor
allem durch Ersatzneubauten auf sich aufmerksam gemacht. Ge-
meinsam mit der Stadt wurden zahlreiche Konkurrenzverfahren
durchgeflihrt. Neben der Hauptaufgabe, zahlbaren Wohnraum zu
schaffen, garantiert der Leitsatz «Qualitdt vor Quantitéat» ein Min-
destmass an Siedlungsqualitat bei gleichzeitiger Erhéhung der bau-
lichen Dichte. Wer dichter bauen will, muss héhere architektonische
und stadtebauliche Standards erfilllen und sparsam im Energie-
und Ressourcenverbrauch sein. Von grosser Bedeutung in der
Verdichtungsdebatte sind die Genossenschaftssiedlungen auch
deshalb, weil hier ein grosses Erneuerungs- und damit auch ein
hohes Verdichtungspotenzial besteht. Insbesondere in den von der
Gartenstadt-ldee gepragten Quartieren an den Stadtréndern wie
dem Friesenberg oder in Schwamendingen stehen Siedlungen und

ganze Quartiere, meist in den 40er und 50er Jahren erbaut, zur Er-
neuerung an. Neben den im Vergleich zum freien Wohnungsmarkt
ca. 30 % giinstigeren Mietzinsen sind die Genossenschaften und
die Stadt als Wohnbautrager Vorreiter fir eine nachhaitige Stadt-
entwicklung: Die Belegungsdichten sind héher, der Wohnflachen-
verbrauch pro Kopf niedriger. Auch bei den Wohnungsgréssen
zeichnet sich eine Trendwende hin zu bescheideneren Wohnungs-
gréssen ab. Und nicht zuletzt die hohen Anspriiche an energetische
Gebéaudestandards und die Bereitschaft, neue Wege im Energie-
und Ressourcenverbrauch zu beschreiten, machen die gemein-
niitzigen Wohnbautrager zu wichtigen Akteuren im Prozess der
Stadtverdichtung. Mit dem Volksentscheid vom 27.11. 2011 kommt
diesen Bautragern noch mehr Bedeutung zu. Mit rund 75 % Ja-
Stimmen wird der gemeinnitzige Wohnungsbau und die Erhéhung
des Anteils von heute 25 % auf rund 30 % bis ins Jahr 2050 neu in
der Gemeindeordnung der Stadt Ziirich verankert.

Die BZO lasst noch viel zu

Innerhalb der administrativen Stadtgrenze sind die freien Bau-
landreserven grésstenteils aufgebraucht und die in den 1990er
Jahren begonnene Umnutzung der ehemaligen Industrieareale in
Zlrich West, Neu-Oerlikon und Leutschenbach weit fortgeschrit-
ten bzw. abgeschlossen. Eine Uberpriifung der Entwicklungs-
reserven innerhalb der geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO)
offenbart jedoch, dass im bestehenden Siedlungsgebiet ein the-
oretisches Verdichtungspotenzial von ungefdhr 14 Mio. m? Ge-
schossflache besteht gegenliber einem Bestand von etwa 35 Mio.
m2 (Berechnung AfS GIS-Kompetenzzentrum 12/2011). Mit den
aktuellen Wohnanteilen und Pro-Kopf-Flachenanspriichen erga-
be dies Raum fiir zusatzliche rund 150 000 Einwohnerinnen und
Einwohner sowie etwa 200 000 Beschéftigte. Diese Reserven kén-
nen in der Praxis nur (ber einen langeren Zeitraum und selbst-
verstandlich nie ganz ausgeschopft werden, da unterschiedliche
Verflgbarkeiten und Erneuerungszyklen einschrénkend wirken.
Dennoch wird klar, dass die Bevélkerung auch nach 2020 weiter
wachsen und gar wieder den Hochststand von 1962 mit rund
440 000 Personen erreichen kénnte.

Rdumliche Entwicklungsstrategie als Wegweiser

Das Amt fUr Stadtebau hat im Auftrag des Stadtrats gemeinsam
mit den anderen planenden Amtern der Stadt eine raumliche Ent-
wicklungsstrategie (RES) erarbeitet. Dieses behérdenverbindliche
Planwerk ist auf den Entwicklungshorizont 2025 ausgerichtet und
legt dar, wie mit Wachstum und baulicher Dynamik umgegangen
werden soll. Die acht Teilstrategien der RES geben Antworten auf
die Handlungsfelder Nutzung, bauliche Dichte und Stadtbild.
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Die Motorfahrzeugdichte (Anzahl private Motorfahrzeuge
pro 1000 volljahrige Personen) betragt im Langstrassenquartier
unter 250, in Witikon Gber 400.

Von allen Haushalten sind 50 % Einpersonenhaushalte,
25 % Haushalte mit Kindern und 25 % sonstige Haushalte.

Ausgangspunkt der Strategien sind die bestehenden Qualitaten
und Potenziale der unterschiedlichen Stadtquartiere. Die Entwick-
lungsstrategie postuliert eine differenzierte Stadtentwicklung,
welche topografische und landschaftliche Gegebenheiten, Bau-
kultur und Siedlungsidentitdten sowie unterschiedliche Bedeu-
tungsrdume und Erschliessungslagen beriicksichtigt. Das Sied-
lungsgebiet wird in drei Kategorien mit je eigener Stossrichtung
eingeteilt: Erhalten, Weiterentwickeln und Neucrientieren der
stadtebaulichen Strukturen. Damit verkniipft sind Aussagen zur
erwiinschten Verdichtung in Relation zum Bestand und zu den
heutigen baurechtlichen M&glichkeiten. Die rdumliche Entwick-
lungsstrategie bildet den Rahmen fiir konkrete Planungen im Stadt-
gebiet. Die Strategie zeigt auch auf, dass die Stadtentwicklung
Uber die Grenzen hinweg gedacht und kooperativ angegangen
werden muss.

grosste Stadt, beztiglich der Personendichte steht sie mit 136 Ein-
wohnerinnen und Beschéftigten pro Hektar Siedlungsfiiche nach
Genf (229) und Basel (155) erst an dritter Stelle (Bundesamt fiir
Statistik, Regionalportréats, 2011). In der baulichen Dichte, mit
einer durchschnittlichen Ausniitzung der Grundsticke (Nutzflache/
Grundstiicksfldche) von knapp 100 % innerhalb der Bauzonen, ist
das Siedlungsgebiet locker bebaut. Das Stadtgeflige zeichnet sich
aus durch das Nebeneinander von dichten und offenen Raumen
sowie durch locker bebaute und durchgriinte Areale mit einer fei-
nen Kérnung und Massstéblichkeit. Die peripheren Naherholungs-
raume liegen in guter Erreichbarkeit. Das Netz des &ffentlichen
Verkehrs ist im gesamten Stadtgebiet dicht. Die Voraussetzungen
fiir eine generelle Erhéhung der baulichen Dichte sind demzufol-
ge gut.

Innerhalb des Stadtgebiets lassen sich heute unterschiedliche
Dichteverteilungen erkennen. Bisher nimmt die bauliche Dichte

... tendenziell von innen nach aussen ab. Die Bandbreite zwischen
" der niedrigsten und der héchsten Dichte liegt zwischen 360 % in

* der City und 40 % in den peripheren Lagen.

Bemerkenswert ist, dass in der Zircher Altstadt vor 100 Jah-
ren noch ca. 25 000 Personen lebten, heute sind es nur noch ca.

- B000. Gleichzeitig ist dies nach wie vor der Stadtteil mit der héch-

sten baulichen Dichte. Umgekehrt entstehen gegenwértig peri-
pher gelegene Stadtteile (beispielsweise in Unter-Affoltern), die

- im Vergleich zum Bestand und zu anderen peripheren Stadtgebie-

" ten hohe Dichten aufweisen.

Die Quartiere unterscheiden sich bezliglich Ausgangslage

he {(historische Entwicklung, gegenwartiger baulicher Bestand), Ent-

Dem Siedlungsgebiet werden vier anzustrebende Dichtegrade zugeordnet.
Gebiete mit sehr hoher und hoher Dichte bilden den «urbanen, kompakten Stadt-
kdrper». Dieser kann noch deutlich dichter und urbaner werden (dunkle Zonen).
Gebiete mit geringer und mittlerer Dichte an den Hanglagen bilden den «durch-
grinten Stadtkérpers. In diesen Zonen sind der Verdichtung Grenzen gesetzt
{helle Zonen). Plan: Amt fiir Stadtebau Ziirich.

Zwischen Strategie und Realitdt bestehen Differenzen. Nun braucht
es prézisierende Schritte. Neben der laufenden Anpassung der
BZO sollen im Rahmen des Legislaturschwerpunkts «Stadt und
Quartiere gemeinsam gestalten» (2010-2014) Quartier-Leitbilder
erarbeitet werden, die aufzeigen, wie sich die durch Verdichtung
und Erneuerung betroffenen Quartiere entwickeln sollen.

Die Verteilung der Dichte
Zirich ist flichenmassig Uberschaubar und im internationalen Ver-
gleich eine kleine Stadt. Innerhalb der Schweiz ist Zurich zwar die

wicklungsdynamik und Entwicklungspotenzial. Das Potenzial der
Verdichtung wird durch die ungleichen Voraussetzungen im Be-
stand sowie durch weitere libergeordnete Entwicklungstendenzen
mitbestimmt. Festzustellen bleibt: Die Stadt kann dichter werden,
jedoch nicht in jedem Quartier in gleichem Mass.

Beispielhaft fur die spezifischen Voraussetzungen zur bau-
lichen Verdichtung in den Quartieren sind die meisten begrinten
Hanglagen. Diese werden als griine Flanken in der gesamtstéd-
tischen Wirkung als besonders wichtig eingestuft und sind hin-
sichtlich Verdichtung empfindlicher als Gebiete in der Ebene. Auch
an Stadtquartiere, welche als homogene Gesamtplanungen an-
gelegt wurden und noch heute als solche gelesen werden kénnen,
werden erhéhte und spezifische Qualitdtsanspriiche bei der Wei-
terentwicklung und Verdichtung gestellt. Dazu gehéren beispiels-
weise das Friesenbergquartier oder Teile Schwamendingens.
Dagegen weisen die heute beziiglich Dichte, Nutzung und Frei-
raumstruktur heterogenen Gebiete wie beispielsweise das Letzi-
gebiet, hdhere Verdichtungspotenziale auf.
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2011 leben in Zlrich 385 468 Personen.
2000 waren es 363 273,
im Jahr 1990 waren es 356 043.

Die durchschnittliche Einwohnerdichte in
der Stadt Zirich bezogen auf die Bauzonen betrédgt
ca. 105 Einwohner/Hektar.

2010 lag der Anteil leerer
Wohnungen bei 0,07 %.

Nachdem die Umnutzung der ehemaligen Industrieareale wei-
testgehend abgeschlossen ist, wird der nachste grossere Erneue-
rungsschub vorwiegend die bestehenden Wohngebiete erfassen.

Die grossraumige, regionale Entwicklung findet entlang der
sogenannten Entwicklungs- und Infrastrukturachsen im Limmat-
und Glatttal statt. In einzelnen Gebieten im Ubergang zu den
Nachbargemeinden ist dieser Erneuerungs- und Verdichtungspro-
zess bereits deutlich sichtbar (Stettbach, Leutschenbach, Alt-
stetten).

Nachhaltig, durchmischt und differenziert

Die Voraussetzungen fur die innere Verdichtung in der Stadt Z{-
rich sind glinstig. Im Amt fir Stadtebau begreifen wir die Wachs-
tumsdynamik und die Forderung nach Verdichtung als Chance
und Anstoss, die Stadt weiterzubauen: nachhaltig, durchmischt
und raumlich differenziert. Wenn die Stadt Zurich dichter wird,
muss sie auch urbaner werden. Damit dies maglich wird, gelten
folgende stadtebaulichen Zielsetzungen:

1. Zunahme von Einwohnern. Mit der baulichen Verdichtung mus-
sen primar mehr Personen in der Stadt aufgenommen werden
kénnen. Dies erfordert aber auch Anpassungen oder den Ausbau
der Infrastrukturen (Schulen, offentlicher Verkehr, etc.).

Far die effiziente Nutzung von Wohnraum spielen der Flachen-
konsum pro Kopf sowie die Personenzahl pro Wohnung eine zen-
trale Rolle. Durch eine Begrenzung des Flachenverbrauchs und
durch Belegungsvorgaben werden auch die Ziele der 2000-Watt-
Gesellschaft massgeblich unterstltzt. Dass mit weniger Fldchen-
konsum auch weniger Kosten fur den Wohnraum (Erstellung und
Unterhalt) anfallen, ist eine Tatsache, die kiinftig wieder mehr
Bedeutung gewinnen wird.

2. Vielfalt: funktional, sozial, rAumlich. Die Erhéhung der Fldchen-
sowie der Personendichte muss einhergehen mit einer hohen Nut-
zungsdiversitat (Versorgung, Freizeit, Kultur, etc.) und einer sozi-
alen Balance, sowohl auf gesamtstadtischer Ebene als auch in-
nerhalb der Quartiere.

Nachfrage und Wahl des Wohn- und Arbeitsortes variieren auf-
grund diverser Lebensphasen, Anspriiche, Einkommensklassen,
Trends, etc. Ein entsprechend breites Angebot an Raum und Nut-
zungen scheint deshalb selbstverstandlich und notwendig.

Erst ein vielfaltiges und breites Nutzungsangebot belebt ein
Quartier und macht es flr seine Bewohner attraktiv. Das Mass der
Durchmischung kann von Quartier zu Quartier unterschiedlich sein.
Empfindlichere und weniger empfindliche Nutzungen miissen auf-
einander abgestimmt werden.

3. Kurze Wege. Die Konzentration und die Dichte unterschied-
licher Funktionen sowie die schnelle, sichere und attraktive Ver-
bindung zwischen Wohnen, Arbeiten, Naherholungsrdumen und
kulturellen Einrichtungen beeinflussen die Lebensqualitét in der
Stadt. Erst eine hohe Nutzungsdichte ermdglicht kurze und attrak-
tive Gehdistanzen. Je nach Quartier variieren Nutzungsmischung,
deren Nahe und Verteilung in Form von Quartierzentren, Strassen-
achsen etc. Sind die Wege mehr als nur Verbindungen von Nut-
zungsschwerpunkten und sind die Wege selbst attraktiv, steigt die
Urbanitat. Zirich verfligt bereits mit seinem polyzentrischen, auf
den o&ffentlichen Verkehr abgestimmten System {iber mehrere
Haupt- und Quartierzentren und bietet damit gute Vorausset-
zungen, diese Zielsetzung zu erreichen.

4. Multifunktionale, gut nutzbare Freirdiume. Ersatzneubauten er-
zeugen mit dem Zuwachs -an Flache und mit der Erhdhung der
Personenzahl hohen Druck auf die Freirdume: Grossere Bauvolu-
men reduzieren und bedréangen den Freiraum, gleichzeitig steht
flir mehr Personen weniger Freiraum zur Verfligung. Auch die
Qualitét der Freirdume dndert sich. Wachsen die Bauvolumen bei-
spielsweise von drei auf sieben Geschosse, verdndern sich auch
die Freirdume bezlglich ihres Charakters und Nutzbarkeit. Die
Erweiterung der privaten Aussenrdume durch Terrassen, Loggien
und Balkone beeinflusst ebenfalls die gemeinsamen Aussenrdume.
Bei der baulichen Transformation ist deshalb einer guten Nutz-
barkeit und Strukturierung des halbprivaten und des 6ffentlichen
Freiraumes besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

5. Anpassungsféhige und flexibel nutzbare Gebdude und Areale.
Wirtschaftliche und gesellschaftliche Veranderungen erfolgen in
kurzen zeitlichen Abstanden. Gebaute Strukturen hingegen be-
stehen in der Regel langfristig. Damit diese gut und nachhaltig
genutzt werden kénnen, missen sie vermehrt flexibel, anpass-
bar oder nutzungsneutral sein. Sie sollen kurz- oder langfristig
umgenutzt werden kénnen, sofern ihre urspringliche Zweck-
bestimmung obsolet wird oder sich das Nutzerprofil &ndert. Ein
wichtiger Aspekt ist dabei ein differenziertes Fldchenangebot, das
unterschiedlichsten Nutzungsanspriichen gentigt. Da &ffentliche
und gewerbliche Erdgeschossnutzungen besonders zur Attrakti-
vitét des offentlichen Raumes beitragen, miissen dafir entspre-
chende rdumliche Strukturen vorgesehen werden (Raumhéhe,
Fenstergrosse, etc.).

6. Effiziente Nutzung &ffentlicher und gemeinschaftlicher Infra-
strukturen. Die Erhéhung der verfligbaren Fldchen sowie der
Personendichte generiert einen Mehrbedarf an Ressourcen und
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2009 wurden 1378 W&Iﬁuhge_n i-h'i':f‘B Gebduden neu erstellt, abgebrochen wurden
doppelt so viele. Der neu erstellte GebAudeinhalt hat sich verdreifacht.
Die Neubauten sind durchschnittlich fiinf Mal so gross wie die abgebrochenen.

Zwischen 2000 und 2009 sind
' ca. eine Million Quadratmeter zusétzliche
Wohnflache geschaffen worden.

Infrastrukturen. Diese missen deshalb moglichst effizient und um-
weltschonend eingesetzt werden. Verdichtung bedingt einerseits
ein gut ausgebautes Infrastrukturnetz und tragt andererseits zu
einer guten Auslastung desselben bei.

Auf dem Weg zu 2000-Watt-Quartieren stellen das Energie-
konzept 2050 und der Energie-Effizienzpfad wichtige Instrumente
fiir die strategische Planung bis zur konkreten baulichen Umset-
zung dar. Hinsichtlich Energieversorgung und Energieeffizienz ist
den spezifischen Potenzialen in den ungleichen Stadtgebieten und
Strukturen Rechnung zu tragen. Zu den quartierspezifischen Merk-
malen zahlen z. B. die Dichte des &ffentlichen Verkehrsnetzes oder
des Fernwirmenetzes.

7. Balance von alt und neu. Die Akzeptanz bei der Stadtbevélke-
rung gegentiber baulichen Verdnderungen und hoheren Dichten
ist abhangig von der Entwicklungsdynamik und -geschwindigkeit
sowie dem Verhaltnis von bestehenden und neuen Strukturen.

Es muss Ziel der Stadtentwicklung sein, zu jeder Zeit ein aus-
gewogenes Verhéltnis von alten und neuen bzw. von langfristig
gewachsenen und sich schnell verdndernden Stadtstrukturen
sicherzustellen. Im Sinne der jeweiligen Quartiercharakteristik gilt
es, identitédtsstiftende Stadtstrukturen durch Schutzmassnahmen
zu sichern, aber auch neue Identitdten zu férdern.

Das Bewusststein fur die Bedeutung dieses Verhaltnisses
muss ein integraler Bestandteil unserer Uberlegungen zur Ent-
wicklung und Verdichtung der Stadt sein.

In Phasen, die von starken Verdnderungen gepragt sind, ent-
steht ein erhéhter Erklarungsbedarf. Diese Publikation will dazu
einen Beitrag leisten.

Statistische Angaben: Stalislisches Jahrbuch der Stadt Zirich 2011, Statistisches
Amt des Kantons Zirich
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SIEDLUNG GRUNMATT, FRIESENBERG

FGZ Familienheim-Genossenschaft Zilrich — Privater Gestaltungsplan — Arealflache 29 386 m?
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Gartenstadt bleibt Gartenstadt: Leicht gebogene Zeilen ersetzen in der gleichen
stadtebaulichen Struktur Reiheneinfamilienhduser. Die zuvor mehrheitlich privaten
Aussenraume im Erdgeschoss werden zu gemeinschaftlichen Flachen.

ARCHITEKT Kessler und Peter Graber Pulver Archietkten

BAUJAHR 1929 2010-2012

WOHNEINHEITEN 64 WE (Reihen-EFH) 155 WE (96 Geschosswohnungen, 59 Reihen-EFH)  +91 WE (142%)
WOHNUNGSSPIEGEL 16 x 3-Zi (72 m?) 18 x 2,5-Zi (65 m?)

48 x 4-Zi (82 m?)

40 x 3,5-Zi (86 m?)

4 % 3,5-Zi Reihen-EFH (88 m?)

23 x 4,5-Zi (103 m?)

40 x 4,5-Zi Reihen-EFH (119 m?)
15 % 5,5-Zi (119-127 m?)

15 = 5,5-Zi Reihen-EFH (137 m?)
3 x Atelier

18 x Individualzimmer (13—-27 m?)
2 x Géstezimmer (27 m?)

1 x Pflegewohnung (280 m?) |
Kindergarten, Kinderhort, Gemeinschaftsraum

GROSSE 4 - 4,5-Z1-WHG 82 m? 103 m? +21 m2 (25 %)

MIETZNS 4 - 4,5-ZLWHG  CHF 1270~ CHF 2050.— S

ANZAHL BEWOHNER  ca. 220 Bew. ca. 430 Bew. +210 Bew, (95%)

GF ANRECHENBAR 9000 m? 19890 m? +10 890 m? (121 %)
AUSNUTZUNGSZIFFER 30% 68 % o
(BERBAUUNGSZIFFER 23% 28%

WOHNFLACHE PRO PERSON 31T m? 36 m? +5 m? (16%)
ENERGIE-ZERTIFIZIERUNG Minergie .
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