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22 BRENNPUNKT

Monopoly in Zurich:
Gewinn garantiert,
Verlust ersetz

Mehrwerte, die durch die Planung entstehen, werden nicht abge-  In Zirich briitet zurzeit eine Kommis-
schopft, Minderwerte hingegen von der Offentlichkeit entschidigt. ﬁi‘m g )
Dieser Sachverhalt bestitigt sich einmal mehr beim politischen ~ UPer #wei Entwiirfen fiir cine neue

" i o g Bau- und Zonenordnung. Umstritten
Gerangel um eine neue Bau- und Zonenordnung in Ziirich, bei dem . : =
ist vor allem die Frage, wieviel von den

es um Betrdge in Milliardenhdhe geht. et hende Lt on ten
durch rentablere Biirobauten genutzt
werden darf. Der eine Entwurf wird
von Ursula Koch, der sozialdemokrati-
schen Vorsteherin des Hochbauamts,
verantwortet, deren Politik unter dem
Motto «Stadterhaltung» in Kreisen der
Bauwirtschaft mit Argwohn beobach-
tet wird. Hinter ihren Entwurf hat sich
auch die Mehrheit des Gemeinderats
gestellt. Der zweite zur Diskussion ste-
hende Plan stammt aus dem Lager des
freisinnigen Stadtprésidenten Tho-
mas Wagner, der fiir das Dringen der
Wirtschaft nach mehr Biiroarbeits-
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plitzen offenere Ohren hat und eine
Mehrheit des Stadtrats (Exekutive) um
sich scharen konnte.

In weiten Teilen allerdings sind die
beiden Entwiirfe identisch, der allseits
erwartete Streit zwischen links und
rechts findet nur bedingt statt. Einig-
keit herrscht etwa in der Frage der
— Kernzonen, mit welchen schutzwiir-
dige Gebiete im Zentrum und in den
Quartieren mindestens in ihrer Kuba-
tur erhalten werden sollen.

— Unbestritten ist auch der Schutz der

Maximale Ausniitzung auf den Grundstiicken
von Industriebetrieben, die eingestellt worden
sind oder ihre Produktion aus der Stadt aufs ungen der Innenstadt. Neubauten sol-

Land verlagert haben: Hier findet der Kampf um len sich den im Gebiet vorherrschen-

charakteristischen  Blockrandbebau-

planerische Mehrwerte in Millionen- oder

gar Milliardenhdhe statt. Zwischen dem Orion- J ¥
Geschéftszentrum und der alten Schoeller- nomische Druck, alte Hauser abzubre-

Fabrik liegt nur eine Strasse. chen, geht damit zuriick, denn Neu-

den Baustrukturen anpassen. Der 6ko-
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bauten mit Bautiefen bis zu 20 Meter
sind nicht mehr méglich. Die Ge-
schossflichen kénnen nicht mehr fast
verdoppelt werden. Erstaunlicherwei-
se hat sich bisher gegen diese Ein-
schrinkung méglicher Maximalnut-
zung kaum Widerstand geregt.

— Ebenfalls von Harmonie gekenn-
zeichnet ist die Idee, grosse Teile der
privilegierten und gut besonnten
Wohngebiete am Ziirichberg und in
Héngg mit Uberbauungsziffern und
Vorschriften iiber maximale Gebdude-
lingen zu belegen und damit in ihrer
Struktur zu bewahren. Das Ersetzen
freistehender Hiuser und parkihnli-
cher Girten durch bis zu 70 Meter lan-
ge Riegel wird damit verunméglicht.

Mit solchen Abzonungen wird die
mogliche Ausniitzung der Grundstiik-
ke reduziert. Den Mehrwert, der den
Eigentimern dadurch entgeht, muss
die Stadt aus ihrer Kasse bezahlen,
wenn er ein gewisses — durch die Ge-
richte festzustellendes — Mass iiber-
schreitet. Eine eigens eingesetzte
Schétzungskommission berechnet die
voraussichtlichen Entschidigungszah-
lungen der Stadt an private Grundbe-
sitzer auf 360 respektive 400 Millionen
Franken (je nach Entwurf).

Auf der anderen Seite wird die neue
Mehrwerte
schaffen, vor allem dort, wo Industrie-
zonen in Dienstleistungsgebiet umge-
wandelt werden. Diese Mehrwerte
kénnen nicht abgeschopft werden:
Erst kiirzlich hat die Kantonsregie-

Planung aber enorme

rung ein entsprechendes Ansinnen ab-
gelehnt. Sollten bei einer spiteren Zo-
nenplaninderung die heutigen Aufzo-
nungen wieder riickgingig gemacht
werden, miisste der Minderwert er-
neut aus Steuermitteln vergiitet wer-
den. Kein Wunder, dass sich vor allem
Firmen und Personen mit eigenem Bo-
den fiir wertvermehrende Planiinde-
rungen stark machen.

Der Entwurf der Sozialdemokratin
Koch und ihrer Mannschaft will rund
350000 Quadratmeter Industrieland
fiir Dienstleistungsbetriebe  6ffnen,
und die freisinnig inspirierte Stadt-
ratsmehrheit hat das fast vollstindig
tibernommen. Heute wird ein Qua-
dratmeter Boden in der Industriezone
mit etwa 1500 Franken gehandelt. Fiir
eine industrielle Nutzung im ur-
spriinglichen Sinn ist schon das zu teu-
er; mit der Umzonung indessen wiirde
sich der Wert des Landes etwa verdrei-
bis vervierfachen. Allein in den nicht
umstrittenen Gebieten plant die Stadt
also ein Geschenk an die Grundeigen-
timer in der Grossenordnung von
einer Milliarde Franken. Die Begiin-
stigten sind zu einem schénen Teil
Grossbetriebe. Diese Gewinne kénnen
allerdings erst realisiert werden, wenn
Land verkauft oder iiberbaut wird.

Einigkeit herrscht in bezug auf den Schutz der
bestehenden (Wohn-)Quartiere vor hisslichen
Eingriffen, wie sie bisher durch mégliche hohere
Ausniitzungen maglich waren, wenn ein ein-
zelnes Gebaude aus einer zusammenhéngenden
Bebauung gerissen und durch einen Profitbau
ersetzt wurde (Bild oben). Einig ist man sich
auch, dass in hl Woh

In Seebach etwa soll das iiber acht
Hektaren grosse Gelinde der zum
Waffenkonzern Biihrle gehérenden
Firma Contraves in Dienstleistungsge-
biet umgezont werden (potentieller
Mehrwert: etwa 150 Millionen Fran-

vorhandene Baustruktur nicht mehr einfach
zerstort werden kann: Uberlange Riegel (unten
links) anstelle freistehender Einzelbauten sind
nach der neuen Bauordnung ausgeschiossen.
Dadurch wird (fiir die Bauherren) das Abbrechen
weniger rentabel, die dffentliche Hand dagegen
muss den durch die Planung geschaffenen
Minderwert allenfalls entschadigen.

ken), in Altstetten sollen tiber 20 000
Quadratmeter aus dem Bestand der
Schweizerischen Bankgesellschaft um-
gezont werden (Mehrwert: 60 Millio-
nen). Weitere Gliickliche sind unter
anderem der Elektrokonzern ABB (75

Lasche Behorden -
grosser Mehrwert

Ein bestehendes Geschéftshaus
in einer Industriezone kann pro
Quadratmeter mehr Ertrag ab-
werfen als ein unmittelbar dane-
ben geplantes in einer kiinftigen
Dienstleistungszone. Das ldsst
sich aus Baubeschrieben und
Mietenspiegeln ausrechnen: Fiir
die «alte» Industriezone ergibt
sich so ein Bodenpreis von 8000,
fiir die «neue» Gewerbezone von
bloss 6000 Franken pro Qua-
dratmeter. Industrieland teuer —
Dienstleistungsgebiet billig: also
genau das Gegenteil von dem,
was logisch ware, schon hun-
dertmal bewiesen worden ist?
Das Rétselhaus mit der hohen
Rendite heisst «Orion» und steht
unweit des Fussballstadions
Hardturm in der Industriezone.
Und des Rétsels Ldsung: Das
«Orion» wurde nach den Vor-
schriften der bisherigen Indu-
striezone gebaut. Diese kennen
keine  Ausniitzungsziffern, sie
sind fiir den Bau grosser Monta-
gehallen gedacht. Die Erbauer
des «Orion> fiillten nun die Kuba-
tur einer solchen Halle mit sechs
Geschossen und erzielten damit
eine Ausniitzung von (iber
400 %. Dazu kommt, dass die
Ziircher Behdrden bis 1986 — vor
der Wahl von Ursula Koch — sehr
locker mit dem Begriff «Indu-
strie» umgingen und im «Orion»
etwa den Hauptsitz des Compu-
termultis Data General zulies-
sen. An anderer Stelle taxierten
sie ein Rechenzentrum des Ban-
kendienstleistungsbetriebs «Te-
lekurs» ebenfalls als «Industrie».
In den nun geplanten Dienst-
leistungszonen sind Bauherren
nicht mehr auf eine entgegen-
kommende Baubewilligungsbe-
hérde angewiesen, Biiros sind
erlaubt. Allerdings wird die Aus-
niitzung auf 250 % reduziert.
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Millionen) oder die Medienkonzerne
Tages-Anzeiger und Jean Frey.

Der Entwurf des freisinnigen Stadt-
prisidenten und seiner Getreuen will
weitere rund 70 000 Quadratmeter In-
dustrieland umwidmen, also Geschen-
ke im Wert von nochmals tiber 400 Mil-
lionen Franken verteilen. Hier freuen
sich unter anderen die Autoimportfir-
ma J.H. Keller, der BRD-Konzern
Saarstahl oder die Brauerei Hiirli-
mann mit ihrem Lowenbriu-Areal.

Leer ausgegangen bei dieser Be-
scherung sind die Grossbetriebe Sul-
zer-Escher-Wyss und Maag-Zahnrider
AG. Escher-Wyss traumt von Verwal-
tungsgebiuden auf einem Teil ihres
Areals. Maag ist daran, einen Teil der
Produktion einzustellen oder aufs
Land (Wohlen AG) zu verlegen und
wiirde das freiwerdende Gelinde ne-
ben der S-Bahn-Station Hardbriicke
gern versilbern. Fiir diese und weitere
Firmen, deren Land ebenfalls in der
Industriezone belassen wird, hilt der
Entwurf der Stadtratsmehrheit ein
Trostpflasterchen bereit: Samtliche
Industriezonen sollen nimlich mit bis
zu 50 Prozent betriebsfremder Biiro-
flache genutzt werden diirfen.

Im Entwurf aus dem Hochbauamt
(Koch) sind nur Biiros erlaubt, welche
zum Betrieb gehoren, und dies auf
héchstens 45 Prozent der Fliche. An
diesem Passus, der heute schon gilt,
sind etliche Bauvorhaben gescheitert:
etwa ein Schulungszentrum des Bank-
vereins in der Industriezone und eben-
so eine Grossiiberbauung des General-
unternehmers Karl Steiner mit iiber
3000 Arbeitsplitzen.

Dank der Neuerung der Stadtrats-
mehrheit konnten Banken ihre Ver-
waltungsbauten nun auch in Indu-
striezonen errichten. Sie miissten nur
darauf achten, dass die Hilfte der
Bruttogeschossfliche industriell oder
gewerblich genutzt wird. Auch ein che-
misches Labor, ein Computergross-
hindler oder eine Videofirma kénnen
unter diesem Etikett geschiften.

Ein Herz fiirs Gewerbe

So viel Biirofreundlichkeit hitte den
Vorwurf provozieren koénnen, der
Entwurf der Stadtratsmehrheit ver-
dringe Industrie und Gewerbe, weil
sie es punkto Wertschopfung bei wei-
tem nicht mit Dienstleistungsbetrieben
aufnehmen konnen. Aus dieser Angst
heraus wurden die Gewerbezonen ge-

boren, in denen sich keine Dienstlei-

stungsfirmen ansiedeln diirfen. Ein
grosser Teil davon ist allerdings ein-
fach anstelle von bisherigen Industrie-
zonen eingezeichnet worden (in Affol-
tern, Altstetten oder im Giesshiibel-
quartier). Das ist nichts als ein Austau-
schen von Farben und Bezeichnungen
ohne jegliche Konsequenzen. Ein an-

derer Teil liegt dort, wo ohnehin schon
Industriebetriebe stehen (Brauerei
Hiirlimann oder Baustoffirma Sika
AG). Das durch planerische Massnah-
men aus anderen Industriezonen ver-
dringte Gewerbe wird sich dort sicher
nicht ansiedeln. Immerhin haben hier
die Gewerbezonen den Vorteil, dass
die produzierenden Betriebe nicht
durch rentablere Dienstleistungsfir-
men ersetzt werden konnen. In der
Kommission des Gemeinderats, wel-
che die beiden Entwiirfe behandelt,
diirften die Gewerbezonen deshalb
auf Gegenliebe stossen. Die Sozialde-
mokraten jedenfalls bringen dem be-
sonderen Schutz des produzierenden
Gewerbes viel Sympathie entgegen.
Allerdings denken sie mehr daran, die
bisherige Unterteilung der Wohnzo-
nen in einen Wohn- und einen Nicht-
wohnanteil weiter abzustufen: In
einen Wohn-, einen Biiro- und einen
Gewerbeanteil, welcher der geringe-
ren wirtschaftlichen Leistungsfihig-
keit des Gewerbes besser Rechnung
tragen wiirde.

Reserven fiir 30 Jahre

Die vorliegenden Entwiirfe lassen es
zu, dass theoretisch 14 respektive 15
Millionen Quadratmeter Bruttoge-
schossfliche mehr als heute gebaut
werden konnten. Wiirde die gegen-
wirtige, nicht gerade geringe Bauti-
tigkeit weitergehen, reichten diese Re-
serven fiir rund 30 Jahre. Damit kénn-
te die Einwohnerzahl Ziirichs um bis
zu einen Drittel und die Zahl der Ar-
beitsplitze um maximal fast die Hilfte
erhoht werden. Doch vielen Grossbe-
triecben und Verbinden reicht auch
das noch nicht. Kein Wunder, denn
beide Entwiirfe machen nicht allen
Grundeigentiimern Geschenke. Dar-
um protestieren jene, die leer ausge-
gangen sind oder nach ihrer Meinung
zu wenig bekommen haben. Unzufrie-
den sind zum Beispiel die Grosskon-
zerne Oerlikon-Biihrle und ABB — ob-
wohl beide schon kriftig zum Zug
kommen. Die 750000 Quadratmeter
Industrieland beim Bahnhof Oerli-
kon, die ihnen gehéren, sollen nach
beiden Entwiirfen jedoch nur minim
fiir Biiros gesffnet werden. Die Gross-
unternehmen sind klug genug, nicht
nur Biiros zu fordern: An einer Pres-
sekonferenz im Juli offerierten sie zu-
sdtzlich Mischgebiete mit Wohnungen.
Nicht ohne Erfolg, denn dem Verneh-
men nach ist der Stadtrat bereit, dar-
auf einzugehen. Das wird kaum der
einzige Handel um den neuen Ziircher
Zonenplan bleiben. Die Kommission
des Parlaments will bis Ende Jahr ihren
Vorschlag prisentieren. Ob dieser
Zeitplan realistisch ist, ist eine andere
Frage: Zu hoch sind die Einsitze, um
die hier gefeilscht wird.  HANS HALDIMANN

Die beiden Entwiirfe im Vergleich

Einigkeit herrscht in bezug auf die

— Kernzonen: Erhaltung des Gebietscharakters.

— Blockrandgebiete: Neubauten miissen in bestehende Blockrandbe-
bauungen eingepasst werden. Reduktion der maximalen Bautiefe
von 20 auf durchschnittlich 12 bis 14 m.

— Besondere Wohngebiete: Uberbauungsziffer (22 %) und Maximallan-
ge (25m) verhindern Uberbauung (bisher 60 % und 70 m).

In diesen Bereichen sind Minderwerte maglich, die nach gerichtlicher
Beurteilung von der Stadt entschédigt werden miissen.

Differenzen bestehen zwischen dem

ENTWURF KOCH

ENTWURF WAGNER

Freihaltezonen/Waldabstandslinien:

Etliche Gebiete nicht mehr (iber-
baubar. Minderwert fiir Private
laut Schétzungskommission ca.
300 Mio. Franken.

Gewerbezonen:

Gebiete ohne Wohnanteil
diirfen frei genutzt werden.

Etwas weniger Gebiete
nicht iiberbaubar (theoreti-
scher Minderwert: 260
Mio.).

Gewisse Gebiete ohne Wohnan-
teilsverpflichtung  diirfen nur
vom Gewerbe genutzt werden.

Ausniitzung in Wohnzonen:

Bautiefe wird in Nicht-Zen-
trumszonen von 20 auf 14 m re-
duziert.

Bautiefe je nach Wohnanteil
20 oder 16 m.

Biiro- und Gewerbeerleichterung in Wohnzonen:

Keine Bestimmungen.

Industriezonen:
Dienstleistungsanteil maximal
45%, fiir betriebseigenen Ge-
brauch.

Dienstleistungszonen:
Umzonung von ca. 350000 n?
Industrieland. Wohnen erlaubt,
z.T. vorgeschrieben. Mehrwert
fiir Private ca. 1050 Mio. Fran-
ken, bei Einbezug der Mischzo-
nen ca. 1400 Mio.

Wohnanteil kann in gewis-
sen Gebieten um bis zu 30 %
vermindert werden.

Dienstleistungsanteil  bis
50%, auch fiir betriebs-
fremde Nutzungen.

Umzonung von ungefahr
420000 m’ Industrieland.
Wohnen nicht erlaubt.
Mehrwert ca. 1500 Mio.
Franken, bei Einbezug der
Mischzonen 1650 Mio. Fran-
ken.

(Halbfett: Hoherer maglicher Mehrwert gegeniiber dem an-

dern Entwurf)
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