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Nachverdichten in
Ilinau-Effretikon —
was hat es gebracht?

Im Jahre 1988 war absehbar, dass sich die Ver-
kehrsgunst von llinau-Effretikon dank der Ziircher
S-Bahn stark verbessern wiirde. Zunehmend war
damals wie heute der Flachenbedarf pro Einwoh-
ner. Es stellte sich die Frage, wie die Stadt auf
diesen Siedlungs- und Entwicklungsdruck rea-
gieren solle. Der Stadtrat von llinau-Effretikon
beschloss der Siedlungsentwicklung der Stadt
nicht mit Neueinzonungen Raum zu geben, son-
dern mit Verdichtung der Bebauung innerhalb
der bestehenden Bauzonen. Eine Bilanz des
Ortsplaners.

Ziele

Die Ziele der Nachverdichtung sind auch heute
noch aktuell: haushélterischer Umgang mit dem
Boden, Vermeiden von Vergrosserungen der
Bauzonen mit entsprechendem Verlust von Kul-
turland, effizientere Nutzung der vorhandenen In-
frastruktur, Forderung von bauphysikalischen und
energetischen Sanierungen bestehender Bauten,
Neukonzipierung von nicht mehr zeitgeméassen
Grundrissen, stadtebauliche Aufwertungen mit
urbaneren Bebauungsformen usw.

Uberzeugungsarbeit

Rasch war klar, dass diese Verdichtungsidee nur
mit Unterstiitzung der Grundeigentiimer umsetzbar
ist. Es entstand eine einfache Broschiire, in wel-
cher eine Reihe von Beispielen skizziert wurde, um
den Grundeigentiimern die Verdichtungsmoglich-
keiten aufzuzeigen. Im Vordergrund stand vorerst
die bauliche Ergédnzung von ehemaligen Arealiiber-
bauungen —so genannt differenzierte Uberbauun-
gen—die auf den ersten Blick fiir eine bauliche Er-
ganzung mit Anbauten, Vorbauten, Aufstockungen
usw. besonders gut geeignet schienen. Auch die
vielfach einfacheren Grundeigentumsverhaltnisse
solcher Bebauungsformen versprachen einen ra-
scheren Erfolg als ein aufgesplittertes Eigentum in
stark parzellierten Quartieren.

Die Behdrden fiihrten eine Vielzahl von Gespra-
chen und leisteten Uberzeugungsarbeit. Der Idee
bauliche Verdichtung wurde viel Wohlwollen
entgegen gebracht. Die Grundeigentiimer sahen
meist die Maglichkeit einer Aufwertung ihrer Lie-
genschaften. Technische, bauliche, architekto-
nische oder auch rechtliche Hindernisse waren
meist gut zu I6sen. Anders stand es jedoch um die
Akzeptanz der betroffenen Bewohner. Grundeigen-
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tiimer und Behérden mussten zur Kenntnis neh-
men, dass eine vermeintlich einfache Wohnraum-
vergrosserung von den Begliickten entweder gar
nicht gewiinscht wurde oder aber die damit ver-
bundene Mietzinserhéhung nicht bezahlt werden
konnte. Auch die mitder Verdichtung verbundenen
stadtebaulichen Verdanderungen wurden von den
Bewohnern nichtimmer als Qualitdtsverbesserung
angesehen, sondern eher als Beeintrédchtigung
ihrer Freiraumqualitat.

Erfolg in der Rappenhalde

Die Uberbauung Rappenhalde gehért einer Bau-
genossenschaft. Die Verdichtungsvorschlage um-
fassten Vergrésserungen der Wohnungen durch
Anbauten, Ausbau eines leeren Sockelgeschosses,
das wegen der geringen Raumhdhe und den Immis-
sionen nur bedingt als Spielbereich nutzbar war,
schliesslich auch die Uberbauung von zwei gros-
seren Aussenparkplatzen, was die Aussenraum-
qualitdt verbessern half. In den Leitungsorganen
fanden die Vorschldge wohlwollende Zustimmung.
Die Beschlussfassung an der Genossenschaftsver-
sammlung war eindeutig: Losungen, die bestehen-
de Wohnungen verandern wollten, waren chancen-
los. Realisiert wurden der Neubau auf dem einen
Parkplatz und der Einbau von Wohnungenin einem
Teil der offenen Sockelgeschosse (Bilder unten).
Die Verdichtung ergab einen Zuwachs von gegen
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Solche offene Sockel-
geschosse wurden als
Wohnraum genutzt.
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Résume

Densification a llinau-Effretikon
— quel bilan?

En 1988, il était prévisible que I'accessibilité d'llinau-Effretikon serait con-
sidérablement améliorée par le RER zurichois (S-Bahn). La demande de
surface habitable par personne était alors — comme c’est d'ailleurs toujours
le cas aujourd’hui — en augmentation. Se posait dés lors la question de
savoir comment la Ville devait réagir face a la pression de |'urbanisation.
L'exécutif communal décida de donner au développementurbain I'espace
nécessaire non pas en délimitant de nouveaux terrains a batir, mais en
densifiant les zones a batir existantes. Voici le bilan qu’en tire I'urbaniste-
conseil de la Ville:

Aussi incontesté que soit I'objectif général, c’est la plupart du temps au
niveau de la mise en ceuvre concréte que surviennent les problemes. Car
si I'on veut éviter que la densification se fasse au détriment de la qualité
du milieu bati, il s'agit d’intervenir de facon fine. La question de savoir ol
réaliser les locaux annexes et les places de stationnement nécessaires
est souvent délicate. D’expérience, les principaux écueils résident dans
les problémes économiques et, par conséquent, sociaux. Les investisse-
ments requis en vue d’une densification ne pouvant étre en général que
partiellement répercutés sur les loyers, le rendement général des biens-
fonds concernés a plutdt tendance a baisser temporairement.

Deés qu’elle implique un grand nombre de terrains ou de communautés de
propriétaires par étage, la densification devient trés ambitieuse. Dans de
tels cas, les décisions d'investissement se révelent difficiles a coordon-
ner, du fait de la diversité aussi bien des intentions que des possibilités
financiéeres.

Il estaussi apparu qu‘en raison de la demande accrue de surface habitable
par personne, une densification du milieu bati n'implique pas forcément
un accroissement de la densité démographique. A llinau-Effretikon, cette
derniére a, au contraire, globalement diminué.

Du fait des obstacles économiques et sociaux évoqués, le potentiel de
densification activable a court ou moyen terme est souvent surestimé.
Cela ne devrait toutefois pas freiner les tentatives entreprises dans ce
sens, mais montre bien plutét que les efforts des autorités, des habitants,
des propriétaires et des investisseurs doivent étre renforcés si I'on en-
tend —au lieu de simplement classer de nouveaux terrains en zone a batir
—suivre la voie il est vrai plus exigeante de la densification, dans I'intérét
d’une utilisation respectueuse et mesurée du sol.

3000 m? Geschossflache. Fiir die Realisierung dieser
Geschossflache hétte die Stadt bei durchschnittli-
cher Dichte eine Flache von rund 0.5 ha einzonen
miissen. Weniger klar ist die Beurteilung des Ein-
wohnerzuwachses, weil der Geschossflachen-
zuwachs durch den Mehrbedarf pro Einwohner
teilweise kompensiert wird. Dies wére allerdings
auch bei einer Neueinzonung der Fall.

Ideen im Wattquartier und Weiherquartier
kaum umgesetzt

Analoge Vorschlédge wurden auch den institutionel-
len Eigentiimern im Wattquartier unterbreitet. Auf
Grund der Reaktionen der Mieter, wurde jedoch
auf deren Umsetzung verzichtet. Es blieb bei einer
baulichen Sanierung der bestehenden Bauten.
Das Weiherquartier leidet unter der Larmbelas-
tung durch die nahe Bahnlinie und ein Teil der
Mehrfamilienhduser weist Grundrisse auf, die
nicht mehr zeitgeméass sind. Dementsprechend
sind die Wohnungen vergleichsweise erfreulich
glinstig. Die Stadt entwickelte Ideen fiir Lédrm-
vorbauten und fiir Grundrissanpassungen. Trotz
intensiven Gesprachen wurden diese Ideen nicht
aufgegriffen. Die Bauten wurden schliesslich pri-
mar energetisch saniert.

Verdichtung durch Neubebauung von
unternutzten Liegenschaften

Wie dargelegt konzentrierte sich die Stadt beiihren
Anstrengungen auf das Nachverdichten von beste-
henden Bauten, was mit dem noch eher geringen
Alter der Bausubstanz zusammenhéngt. Alternativ
kann eine Verdichtung auch durch Abbruch ver-
alteter Bauten auf unternutzten Liegenschaften
erfolgen (s. Bilder S.13 rechts). Auch dazu gibt es
gute Beispiele in llinau-Effretikon. Anzustreben
wire, dass solche private Anstrengungen nicht
isoliert, sondern im Rahmen eines grundstiicks-
tibergreifenden Verdichtungskonzeptes erfolgen
wiirden.

Fazit

Aus raumplanerischer Sicht ist die Strategie
einer Siedlungsentwicklung nach Innen durch
Verdichten und Nachverdichten nach wie vor
richtig und unterstiitzenswert. Die Argumente,
die fiir eine bauliche Verdichtung sprechen, sind
nach wie vor zutreffend. Wichtig ist dabei, dass
die Siedlungsqualitat erhalten oder verbessert
werden kann, was entsprechende Massarbeit
von Behorden, Planern, Architekten, Juristen,
Liegenschaftenverwaltern usw. erfordert. Es hat
sich gezeigt, dass bauliche oder rechtliche Hin-
dernisse gut zu bewidltigen sind. Nétigenfalls wird

Natiirlich gehdrt zum Verdichten
auch ein sinnvolles Anbauen an
ein bestehendes Gebaude.
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ein Gestaltungsplan erforderlich, der aber politisch Eckwerte 1988 — 2006:

meistgu'.(akzep_tiertwirdtwe.nn das Verdightungs- 1988 2006 Veranderung
ziel erreicht wird und die Siedlungsqualitét dar- :

unter nicht leidet. Knackpunkte sind vielfach das Einwonngr, o5 155088 +1032
Unterbringen von Nebenrdumen und der Bau der Wohnungen/Wohneinheiten 6237 7455 +1218
erforderlichen Abstellplétze. Einwohner pro Wohnung 2.33 2.09 -0.24
Erfahrungsgemass liegen die grosseren Hiirden in Binrbaute Wobe- urid

den dkonomischen und damitvor allem auchin den Mischzone in ha 202.2 228.0 5.8
sozialen Fragen. Die Investitionen einer Nachver- =

dichtung lassen sich vielfach nur zum Teil auf die Dichte EW/ha = 68 5

Mieten {iberwdlzen, sodass die Gesamtrendite der
Liegenschaft voriibergehend eher sinkt. Erfreuli-
cherweise ist bei vielen Grundeigentiimern auch
eine Hemmung zu spiiren, den Mietern Mietzinser-
hohungen zuzumuten, was zu einem Mieterwech-
sel fiihren kdnnte. Auch aus stadtischer Sichtkann
es problematisch sein, wenn giinstiger Wohnraum
durch Verdichtung und Sanierung verbessert und
damit auch verteuert wird, sodass finanzschwa-
che Personen Miihe haben, eine fiir sie zahlbare
Wohnung zu finden.

Sehr anspruchsvoll wird das bauliche Verdich-
ten, wenn eine Vielzahl von Grundstiicken oder
Stockwerkeigentiimerschaften beteiligt ist. Es
zeigtsich, dassin solchen Fallen die erforderlichen
Investitionsentscheide wegen den unterschiedli-
chen Absichten und auch den unterschiedlichen
finanziellen Mdglichkeiten, schwer koordinierbar
sind. Es wird zu priifen sein, ob im Interesse ei-
ner sachgerechten Verdichtung ein hoheitliches
Verfahren eingefiihrt werden soll, analog einem
Ziircher Quartierplan zum Thema Erschliessung.
Dass dabei 6konomische und soziale Absicherun-

gen erforderlich sind, ist selbstverstandlich (z. B. Wenn an Stelle eines
Sozialplan gemiass deutschem Stidtebauforde-  Einfamilienhauses ein

Zehn-Familienhaus

rungsgesetz). . -
Deutlich d h.d o fiTahaiarddl gebaut wird, verdndert
eutlich wurde auch, dass eine bauliche Verdich- sich das Siedlungsbild

tung wegen des gesteigerten Fldchenbedarfs pro aber auch die Einwoh-
Einwohner, nicht auch zu einer Erhéhung der nerstruktur.
Bewohnerdichte fiihrt. Gesamthaft ergibt sich in
llinau-Effretikon eine Verkleinerung der Einwoh-

nerdichte.

Wegen den 6konomischen und sozialen Hiirden

wird das kurz- bis mittelfristig aktivierbare Poten-

zial der Verdichtung eher {iberschétzt, was aber

nicht die Bestrebungen zur Verdichtung bremsen

sollte. Vielmehr wird deutlich, dass die Anstren-

gungen von Behdrden, Bewohnern, Eigentiimern

und Investoren fiir das Verdichten verstarkt wer-

den miissen, wenn man - statt einfach neues Land

einzuzonen —im Interesse eines sorgfiltigen und
haushélterischen Umgangs mit dem Boden den

Im Rahmen einer Gebéudesanierung o
zusétzlich das Dachgeschoss zu nutzen, zugegebenermassen aufwéndigeren Weg des

bringt eine Nutzungserhéhung um rund 20%. Verdichtens gehen will. |
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