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Raumbeobachtung der
Siedlungsentwicklung im

Kanton Ziirich

Die kantonalziircher Siedlungsentwicklung er-
folgt weiterhin vor allem im Griinen, kdnnte
aber nach innen gelenkt werden. In den vergan-
genen 15 Jahren wurde nur rund 17 Prozent des
jahrlichen Geschossflichenwachstums von
rund 1 Mio Quadratmeter pro Jahr durch innere
Verdichtung (Bauen in den iiberbauten Bauzo-
nen) realisiert. Im Griinen, in den uniiberbauten
Bauzonen, konnten innerhalb von 5 Jahren 35
Mio m? Geschossfliachen zur Verfiigung gestellt
werden. Doch der Kanton Ziirich rechnet fiir die
nachsten 15 Jahre nicht mit einer Steigerung
des Bedarfs. Dieser liesse sich — theoretisch —
allein durch die Reserven in den weitgehend
iiberbauten Bauzonen abdecken, selbst dann,
wenn nur ein Fiinftel des dort noch nicht ausge-
schopften Potentials genutzt wiirde. Neben die-
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ser Reserve von 15 Mio m? - sie wiirde fiir knapp
300°000 zusétzliche Wohn- oder Arbeitsplatze
ausreichen — liegen weitere 9 Mio m? in leeren
oder stark unternutzten Gebauden brach. Die
Ziircher Planer glauben auch aus weiteren
Griinden an eine verstirkte Siedlungsentwick-
lung nach innen. Bestehende Wohnungen wer-
den vermehrt auf den Markt kommen, weil die
Wohnbauten der Hochkonjunkturjahre erneuert
und weil die von Betagten belegten grossen
Wohnungen nun vermehrt frei werden. Die Um-
strukturierung der Arbeitswelt wird zu einer
Umnutzung der Industrie-, Gewerbe und Biiro-
bauten fiihren. Von der Veranderung der Freizeit
werden Impulse fiir die Entwicklung der stadti-
schen Zentren erwartet. Solche und viele wei-
tere interessante Zahlen und kluge Kommentare
findet man in dem im Januar erschienenen Heft
«Siedlungsentwicklung» aus der Reihe «Raum-
beobachtung Kantons Ziirich».

Viele Daten, fundierte Analysen

Das Heft liefert eine Fiille von grafisch gut aufge-
arbeiteten Zahlen und Fakten. Das Amt fiir Raum-
ordnung und Vermessung (ARV) stiitzt sich auf
umfangreiche Grundlagen des Amtes fiir Stati-
stik, auf eigene Erhebungen sowie auf Auswer-
tungen dieser Datenbanken, z.B. durch das Biiro
Wiiest und Partner. Allerdings stammen die Da-
ten der ersten Halfte des betrachteten Zeitraums
von 1986-91 aus den Jahren des Baubooms vor
der Rezession. Deshalb will das ARV die periodi-
sche Raumbeobachtung durch eine sténdiges
Raumcontrolling erganzen. Die Broschiire be-
schrénkt sich allerdings nicht auf die Publikation
von Daten, sondern versucht, die zukiinftige Ent-
wicklung vorauszuahnen. Dies ist maglich, weil
sich das Bauen —im Gegensatz zur iibrigen Wirt-
schaft mit ihren immer rascheren Zyklen — iiber-
raschend trage verhlt.

Abbildung 1:
Geschossflachen-
reserven 1996
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Immer mehr Einfamilienhauser im Griinen

Die Uberkapazititen des Baugewerbes wurden
in den Rezessionsjahren in den Wohnungsbau
gelenkt. Die Wohnflache im Kanton Ziirich wur-
de von 1991 bis 1996 jahrlich um durchschnittlich
iiber 1 Mio m2vergrdssert, allein 1995 mit 1.2 Mio
m? um fast doppelt soviel wie vier Jahre zuvor.
Fiir Umbauten wurde nur ein Fiinftel der Wohn-
bauinvestitionen ausgegeben; in der Stadt Ziirich
allerdings doppelt so viel. Wahrend man in der
Hochkonjunktur vor allem kleinere Wohnungen
baute, sind es seit Mitte der Achtzigerjahre ver-
mehrt grossere — sprich Ein- und Reihenfamili-
enhduser auf der griinen Wiese am Rand der Ag-
glomeration. In den eher landlichen Gemeinden
wurde die Bauzone deshalb iiberdurchschnittlich
rasch verbraucht, so z.B. im Knonaueramt, wo-
hin zur Zeit eine Autobahnréhre von Ziirich durch
den Uetliberg gebohrt wird. Aber auch die S-
Bahn tragt zur besseren Erreichbarkeit ehemals
abgelegener Ortschaften mit der Stadt Ziirich
und den Nebenzentren bei. Die Ziircher Agglo-
meration dehnt sich immer mehr iiber das ganze
Kantonsgebiet, ja iiber seine Grenzen hinweg
aus.

Leere Fabriken und schwer
vermietbare Biirohduser

Trotz Rezession kam aber auch der Wirtschafts-
bau nicht zum Erliegen. Obwohl sich seit ldnge-
rem ein Uberangebot klar abzeichnete, wurden
zwischen 1991 und 1996 weiterhin munter Biiros
fiir den 3. Sektor und Infrastrukturen fiir die 6f-
fentliche Hand gebaut. Die Bautétigkeit fiir den
2. Sektor wurde, trotz stark riicklédufiger Beschéf-
tigung, nur um ein Viertel reduziert. So haben sich
inzwischen im Kanton Ziirich grosse Bestédnde
von leeren oder stark unternutzten Flachen an-
gehauft. Sie werden im 3. Sektor langsam etwas
abnehmen, bei den Infrastrukturen der offentli-
chen Hand bei rund 1 Mio m? stagnieren und beim
Gewerbe und in der Industrie auf fast 12 Mio m?
zunehmen — weil weiterhin auch fiir den 2. Sek-
tor Neubauten errichtet werden. Die trdge Bau-
wirtschaft produziert also heute Flachen, die
morgen brach liegen, die Brachen der Zukunft!
Diese werden nicht unbedingt nur dort liegen, wo
man sie heute vermutet. So liegen in der Stadt
Ziirich heute zwar viele Flachen brach, doch wer-

Abbildung 2: Nutzung
der Geschossflache im
2. Sektor 1995
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den diese — geméss einem als wahrscheinlich
taxierten Beschéftigungsszenario — wohl ande-
ren Nutzungen zugefiihrt werden kdnnen. Vorher-
sehbar sind Brachen des 2. Sektors in den alten
Industriestandorten, z.B. in Winterthur, im Lim-
mat- und Glatttal.

Dass sich aber leere Biiroflachen vor allem in
Regionen guter Wohnqualitdt, so am Pfannenstiel
und am Zimmerberg, wegen der dort nur gerin-
gen Zunahmen der Beschéftigten, kumulieren,
hat mich {iberrascht.

Chancen fiir eine vermehrte Siedlungsent-
wicklung nach innen

Das Postulat, die Siedlungsentwicklung nach in-
nen zu lenken, ist im Kanton Ziirich politisch ab-
gestiitzt und als Teil der Praambel(??) des kanto-
nalen Richtplans vom Kantonsrat beschlossen
worden. Dieses Ziel wurde in den letzten 15 Jah-
ren noch nicht erreicht. Das ARV ortet aber An-
zeichen, dass sich das Bauen in Zukunft vermehrt
von der griinen Wiese in die bestehenden Sied-
lungsgebiete verlagern wird:
e Bei rund einem Drittel des gesamten Woh-
nungsbestandes stehen in den nachsten 15
Jahren bauzyklisch bedingte Erneuerungen

Siedlungsentwicklung,
Heft 20 der Reihe «Raum-
beobachtung»; heraus-
gegeben vom ARV (Amt
fir Raumordnung und
Vermessung) des Kan-
tons Ziirich, redigiert von
der Abteilung Kantonal-

planung,
zu beziehen bei der
KDMZ, Raffelstrasse 32,

8090 Ziirich. Fon 01468 68
88, Fax 01 468 68 77.
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an. Dann konnten Wohnungsgrundrisse und -
ausstattungen an die heutigen Bediirfnisse
angepasst und damit das zusétzliche Nut-
zungspotential ausgeschdpft werden.

¢ Die Zahl der Betagten, die unterbelegte Alt-

wohnungen und Einfamilienhéuser fiir sich
beanspruchen, ist in den letzten drei Jahr-
zehnten kontinuierlich gestiegen. Durch den
Generationenwechsel wird dieser Wohnraum
bald auf den Markt zuriickfliessen.

e Die Zunahme von Teilzeittdtigkeiten, das Auf-

kommen virtueller Unternehmungen mit fle-
xibler Arbeitsorganisation und der technolo-
gische Wandel fiihren zu veranderten Raum-
bediirfnissen. Grossere Umstrukturierungen
im Gebdudebestand werden dadurch unum-
génglich.

e DerBedarfan zentral gelegenen, flexibel nutz-

baren Rédumen fiir Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen nimmt zu. Es ergeben sich erwiinsch-
te Impulse fiir die Entwicklung der Zentrums-
gebiete von kantonaler Bedeutung.

Im Anhang der Broschiire werden Infrastruktur,
Nutzungsintensitdt und Nutzungsreserven der elf
im kantonalen Richtplan bezeichneten Zentrums-

[ Leerstand Buro

Leerstand Ubrige Dienstleistung

[ genutzte GFL

Leerstandsanteil
[ bis10%
[C]10-20%
tber 20 %

1 Mio. m?

2 Mio. m?

4 Mio. m?

Stadt Zurich:
15.0 Mio. m?

Quelle:
Woiest & Partner, Zarich

© Amt fur Raumordnung und
Vermessung, Kt. Zarich

gebiete detailliert dargestellt. Fiir diese, vor al-
lem fiir die zentralen Gebiete in Ziirich und Win-
terthur, wird eine hohe Attraktivitdt zur Umnut-
zung ausgemacht. Vermehrt sollen nicht nur ein-
zelne Parzellen, sondern grossere Areale genutzt
werden, und zwar nicht nur fiir Dienstleistungen,
sondern auch zum Wohnen. Die wirtschaftlichen
und baulichen Voraussetzungen fiir eine solche
Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen scheinen dort vorhanden. Taugen auch die
rechtlichen und planerischen Rahmenbedingun-
gen fiir die vermehrte Vielfalt an Nutzungen? Da-
fiir ist nicht nur eine Anderung des Zonenplans,
sondern auch eine Anpassung der Quartierge-
staltung, der Parzellierung und eine Verbesse-
rung der Erschliessung und der (technischen)
Infrastruktur notwendig. Das ARV will die Sied-
lungsentwicklung nach innen deshalb vor allem
mit folgende Massnahmen fordern:
¢ abgestimmte, zeitgerechte Investitionstéatig-
keit der 6ffentlichen Hand in zukunftsorien-
tierte Infrastrukturen;
¢ planungsrechtliche und fiskalische Mass-
nahmen zur Unterstiitzung der inneren Ver-
dichtung;
¢ Informations- und Beratungsangebot sowie
Koordination der Politikbereiche fiir zukiinf-
tige Nutzer;
e Ausrichtung der 6ffentlichen Landpolitik auch
auf die Mdglichkeit eines gezielten Flachen-
tausches.

Probleme stellen sich inshesondere bei der Wie-
dernutzung von Leerstdanden und der inneren
Verdichtung von Projekten mit mehreren Grund-
eigentiimern oder bei grésseren Arealen. Der
Kanton Ziirich will dafiir innovative Vorgehens-
weisen hinsichtlich architektonischer und bau-
technischer Losungen férdern, neue Organisati-
ons- und Finanzierungsmodelle anbieten sowie-
unkonventielle Nutzungskonzepte erleichtern.
Unter diesem Thema liess das Amt fiir Stédtebau
der Stadt Ziirich unter dem Begriff «Kooperative
Planung» von verschiedenen bekannten Architek-
tenteams interessante Vorstellungen fiir Gebiete
in Ziirich-West, in Ziirich Nord sowie auf dem
Hiirlimann-Areal entwickeln, die unter dem Titel
«Stadteinsichten» im Ziircher Helmhaus zu sehen
waren. collage wird dariiber berichten. |

Abbildung 3: Nutzung
der Geschossfldache im
3. Sektor 1995
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