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Zurich
macht dicht

Die Meinungen zur neuen Bau- und Zonenordnung der
Stadt Ziirich konnten verschiedener nicht sein. Verdichtung
oder Grenzen dicht? Auch Planer sind sich nicht einig.

Text:

Palle Petersen

Grafiken:

Amt fiir Stadtebau, Ziirich
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Viel Geld ist im Spiel, wenn die Stadt Ziirich die Bau- und
Zonenordnung (BZO) anpasst. Die im Oktober 2013 vom
Stadtrat prasentierte Teilrevision reduziert Fldichenreser-
ven, weitet Schutzgebiete aus und fiihrt restriktive Bestim-
mungen ein. Die von Investoren, Hauseigentiimern und
Biirgerlichen erhoffte Aufzonungsrunde blieb aus.

Es geht also um Wachstum. Nach herkémmlichen
Marktgesetzen ist dieses immer gut. In Ziirich soll es aber
vorerst langsamer oder zumindest anders stattfinden.
Die Frage lautet: Verpasst die prosperierende Stadt eine
grosse Chance, weil die Verwaltung @ngstlich auf dem Sta-
tus quo beharrt, oder reichen die Flachenreserven fiir ein
gesundes Wachstum?

Die Geschichte der Ziircher BZO siehe Seite 20 verlduft
zyklisch. Unter der rot-griinen Stadtregierung schwingt
das Pendel in Richtung eines geméssigten Wachstums
nach innen. Die Situation dhnelt den friihen Neunzigerjah-
ren, als Ursula Koch die BZO 92 présentierte. Die dama-
lige Vorsteherin des Hochbaudepartements schlug eine
massvolle Verdichtung mit gewerblichem Schwerpunkt
vor. Das Volk stimmte zu, doch die biirgerliche Kantons-
regierung hatte andere Pldne. Baudirektor Hans Hofmann
zonte mit der BZO 95 grossziigig auf. Dienstleistungsbe-
triebe konnten sich nahezu unbeschréankt auf ehemaligen
Industriearealen niederlassen, mit unerwiinschten Fol-
gen fiir den Wohnungsmarkt und fiir das Gewerbe. Unter
Stadtprasident Elmar Ledergerber folgte die BZO 99: Sie
ging als vermittelnder Ausgleich in die Geschichte ein und
gilt in weiten Planerkreisen als verniinftige Grundlage.

Nutzflache

Bis 2030 sollen in

der Stadt Ziirich 4,7 Mio.

Quadratmeter fiir

47000 Einwohner und

38000 Beschéftigte

entstehen, davon

B 2,5 Mio. im Bestand,

Bl 2,0 Mio. in Umstruk-
turierungsgebieten,
0,2 Mio. auf un-
iiberbauten Grund-
stiicken.

Es liberrascht deshalb kaum, dass die BZO 14 als Teilre-
vision keine Revolution ist. Sie ist eine restriktive Anpas-
sung der geltenden Ordnung - und genau dies wird zu poli-
tischen Turbulenzen fithren. Der Stadtrat begriindet seine
Haltung mit einer einfachen Rechnung: Bis 2030 wird ein
Wachstum um etwa 47000 Bewohner und 38 000 Beschéf-
tigte erwartet. Die Nutzflache muss dafiir um 4,7 Millio-
nen Quadratmeter wachsen. Die theoretische Gesamt-
kapazitat der BZO 99 von 49 Millionen Quadratmetern
minus den baulichen Bestand von 36 Millionen ergibt eine
Reserve von 13 Millionen Quadratmetern. Die durch die
BZO 14 geringfiigig reduzierten Reserven konnen den pro-
gnostizierten Bedarf also problemlos aufnehmen.

Droht die Eiszeit?

Biirgerliche Politiker und Wirtschaftsvertreter wider-
sprechen dieser Rechnung und zeichnen ein diisteres
Bild: Die theoretischen Reserven seien weit verstreut und
schwer zu aktivieren, der BZO 14 fehlten da wirkungsvolle
Anreize. Durch neue Bestimmungen verhindere sie dichte-
re Ersatzneubauten und verschérfe die Wohnungsnot. Die-
se werde als Zersiedlung im Umland aufgefangen, wahrend
die Stadt vor einer bauwirtschaftlichen «Eiszeit> stehe.

Bis Ende 2013 konnte die Offentlichkeit Einw#nde dus-
sern, nun diskutiert und gewichtet das Parlament. Eine
Kehrtwende in der Wachstumsfrage ist unwahrscheinlich,
und ohnehin ist die BZO 14 nicht auf diese zu reduzieren.
Vermutlich werden vor allem zonenunabhingige Ande-
rungen und neue Bestimmungen zur Erdgeschossnutzung
und zum Gewerbeschutz den politischen Prozess bestim-
men. Siehe die wichtigsten Anderungen auf der folgenden Seite. Und auf
den Seiten 18/19 sechs Meinungen von lokalen Planern, die aus der neuen
Ordnung letztlich gebaute Realitat schaffen werden. ->
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Zonenunabhingige Anderungen

Das «Ziircher Untergeschoss»

Seit 1995 gilt nach kantonalem Recht ein
bloss zehn Zentimeter im Terrain einge-
grabenes Geschoss als Untergeschoss
und wird nicht an die Ausniitzung an-
gerechnet. Das Resultat sind gedrungene
Erdgeschosse und um ein Geschoss
hohere Gebiude, als der Zonenplan vor-
sieht. Die BZO 14 beendet diese bizarre
Praxis. Untergeschosse miissen nun zu
mindestens fiinfzig Prozent unter dem
Terrain liegen, und héchstens sechzig Pro-
zent der Nutzflache diirfen dem dauer-
haften Aufenthalt dienen siehe Seite 19.

Kooperative Verfahren

Seit 2012 verlangt die Gemeindeordnung,
den Anteil gemeinniitziger Wohnungen
bis 2050 von einem Viertel auf ein Drittel
zu heben. Da kantonales Recht beson-
dere Zonen fiir gemeinniitzigen Wohnraum
nicht erlaubt, fiihrt die BZO 14 einen
neuen Artikel ein: Mehrausniitzung ist nur
mittels kooperativer Verfahren moglich,

in denen sich die Bauherren zur Erstellung
eines Mindestanteils von Wohnungen in
Kostenmiete verpflichten.

Durchmischung

Erdgeschoss

Der <Ergénzungsplan Erdgeschossnut-
zung» bezeichnet Plédtze und Gebiete, auf
denen strassenseitig Gewerbe vorge-
schrieben ist. An zentralen Lagen muss
dieses publikumsorientiert sein, bei-
spielsweise Verkaufsgeschifte oder Gas-
tronomielokale. In massgeblichen Stra-
ssenrdumen ist Wohnen im Erdgeschoss
verboten, bleibt im Hochparterre aber
moglich siehe Grafik oben.

Industrie und Gewerbe

In den letzten Jahrzehnten hat die Stadt
Ziirich viele ihrer Industrie- zu Mischzonen
gemacht. Seitdem findet das produzie-
rende Gewerbe schwierig Flachen. Um
diese zu sichern, ersetzt die BZO 14
bisherige Industriezonen durch drei abge-
stufte <Industrie- und Gewerbezonen»

mit beschranktem Dienstleistungsanteil.

Identitat und Erbe

Kernzonen

Die BZO 14 erganzt bestehende Bestim-
mungen und Plédne zum Erhalt schutz-
wiirdiger Ortsbilder und passt diese an.
Zudem erweitert sie: Zwolf neue Kern-
zonen schiitzen landliche Weiler und so-
genannte Baumeisterhausquartiere.

Quartiere erhalten

Um Quartiere aus dem spéten 19. und
frithen 20.Jahrhundert in ihrem Charakter
zu bewahren, prazisiert und verandert
die BZO 14 bisherige Bestimmungen zu
Dachgestaltung und Fensterflachen
sowie Abstands- und Léngenregeln. Sie
erweitert die Zonen Q2 (offener Block-
rand) und weist bisher der Zone Q1
(geschlossener Blockrand) zugehdrige
Flachen mit mehrheitlich offener Bau-
weise der neuen Zone Q3 zu. So werden
prégende Blicke in die Hofe geschiitzt.
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Erdgeschoss
Zentrumszonen:
Wohnungen verboten

— zentrale Lagen:
nur publikumsorien-
tierte Nutzungen

— wichtige Strassen-
achsen: Wohnen nur

im Hochparterre

Offentliche Freirdume

Offentliche Bauten

Die starke Wohnbautétigkeit setzt Ziirich
unter Druck, geniigend Schulen und
Sportanlagen bereitzustellen. Mit einer
neuen Zonenkategorie sichert Ziirich
bestehende Bauten und zur Erweiterung
benétigte Flachen.

Erholungs- und Freihaltezonen
Schwimmbecken und Schiessanlagen
sind neu in den Erholungszonen E1und E2
erlaubt, dafiir nicht mehr in Freihalte-
zonen. Die grésste Anderung bringt die
neue Freihaltezone fiir Parkanlagen

und Platze. Sie schiitzt die Raum- und Nut-
zungsvielfalt von intensiv genutzten
Platzen bis zu ruhigen Quartierpérken.

Baumschutz

Die meisten Schweizer Stadte kennen
schon langer Regeln zum Baumschutz und
wenden diese grossflachig an. Nun zieht
Ziirich vorsichtig nach und bezeichnet mit
dem <Ergdnzungsplan Baumschutz»
kleine Gebiete an den Hangen oberhalb
des Sees. Da ist das Féllen von Baumen
mit einem Stammumfang ab achtzig Zenti-
metern bewilligungspflichtig.
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Balz Halter:

«Bauwirtschaftliche
Eiszeit»

In der Projektentwicklung werden wir den zukiinftigen Fo-
kus ausserhalb der Stadt legen. Als Ziircher Unternehmen
ist das bedauerlich, doch bleibt uns keine Wahl. Nach dem
Motto «Verdichtung ja, aber nicht bei uns friert die BZO 14
den Markt fiir die nachsten 15 Jahre ein. Diese immobilien-
und bauwirtschaftliche Eiszeit ist fiir eine dynamische
Stadt im internationalen Wettbewerb fatal und setzt ein
gefahrliches Signal fiir das Umland. Die Anziehungskraft
im Grossraum Ziirich bleibt letztlich stabil und erhéht den
Druck auf die Agglomeration, was zu mehr Pendlerverkehr
fithrt. Neben der widersinnigen Entdichtung macht mir
auch die als Kostenmiete versteckte Mehrwertabschdp-
fung Sorgen. Was als <kooperatives Verfahren» bezeich-
net wird, diirfte sich in Ziirich als Diktat der Verwaltung
entpuppen. Wohnungen in Kostenmiete zu erzwingen, ist
zudem dreifach problematisch: Erstens ist Kostenmiete
betriebswirtschaftlich nicht nachhaltig. Zweitens heizen
kiinstlich tiefe Mietzinsen die Nachfrage nach Wohnraum
weiter an. Und drittens ziehen Mieter vergiinstigter Woh-
nungen seltener um, der Gesamtmarkt verliert an Liqui-
ditat. Balz Halter (52) ist Projektentwickler und Generalunternehmer.

Marius Hug:

«Durchmischung
mit Mass»

Die BZO 14 entzieht sich dem vermeintlichen Dichtestress.
Anstatt grossflachiger Aufzonungen setzt sie auf eine drei-
fache Verdichtung: Erstens lenkt sie die bauliche Verdich-
tung in die ausreichenden Reserven, sie legt den Schwer-
punkt auf das Bauen im Bestand und im Quartierskontext.
Zweitens fordert sie eine Verdichtung der Nutzungen,
indem sie entlang wichtiger Strassenraume und Pldtze
Gewerbe im Erdgeschoss vorschreibt oder Wohnen nur
im Hochparterre erlaubt. Der vorausschauende Architekt
muss hier Typologien entwickeln, die eine gewerbliche
Umnutzung von Hochparterre-Wohnungen zulassen - viel-
leicht dank kluger Schnittfiguren? Die dritte Verdichtung
ist eine soziale. Kooperative Verfahren gewdahren Mehr-
ausnutzung nur gegen Wohnungen in Kostenmiete. Ein
schones Bild: Gemeinniitzige Wohnungen in der Europa-
allee von morgen! Neben diesen positiven Aspekten be-
reitet mir die Neuregelung des «Ziircher Untergeschos-
ses» Sorgen. Fiir kleine Grundstiicke ist sie sinnvoll, bei
grossen Arealen zwingt sie uns jedoch, die Gebé&udevo-
lumen in den Hang zu driicken. Hier miisste mehr Spiel-
raum fiir eine stadtebauliche, topografische Betrachtung
geschaffen werden. Marius Hug (43) ist Architekt.
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Brigitte Nyffenegger:

«Sinnvolle Entwicklung
des Freiraums»

Die BZO 14 ist nicht revolutionér, aber eine verniinftige
und sorgfaltige Weiterentwicklung der geltenden Ord-
nung. Die Anderungen in Bezug auf die Freiraumentwick-
lung wirken insgesamt kldrend, beispielsweise werden
die fritheren Zonen fiir Familiengédrten multifunktionaler.
Sie heissen nun «Kleingartenareale> und erlauben Kin-
derspieleinrichtungen und Kleintierstallungen. Sinnvoll
erscheint mir auch die neue Freihaltezone fiir Parkanla-
gen und Plétze. Spielanlagen, die in kantonalen Freihalte-
zonen bislang per Ausnahmebewilligung oder unbewilligt
gebaut wurden, kénnen nun rechtmaéssig erstellt werden
und stehen unter stédtischer Betreuung. Léandliche Kern-
zonen werden neu um Freiraumaspekte erganzt und schiit-
zen wertvolle Beziige zwischen Gebduden und Landschaft.
Ein letzter Punkt sind die neuen Baumschutzgebiete. Sie
schiitzen den fiir das Stadtbild aus weiter Distanz préagen-
den Baumbestand punktuell beidseits des Sees. Die gerin-
ge Ausdehnung erscheint mir fiir einen Probelauf sinnvoll -
denn Vollzug und Kontrolle sind vermutlich schwierig und
auf den guten Willen der Eigentliimer angewiesen. Brigitte
Nyffenegger (49) ist Landschaftsarchitektin.

Christian Schmid:

«Verpasste Chance
am «Stadtrand»»

Der stabilitdtsorientierte Ansatz der neuen BZO ist in
innerstdadtischen Quartieren richtig. Diese sind bereits
dicht bebaut und kénnen unter den heutigen Bedingun-
gen nicht ohne soziale Verdrangung und Verlust an Ur-
banitat weiterverdichtet werden. Bei Aussenquartieren
und Griinflachen ist diese bewahrende Haltung weniger
sinnvoll. Man sollte das Griin sozial denken und die Aus-
senquartiere nicht als «Stadtrand» lesen, sondern als in-
nere Flachen des Ziircher Metropolitanraums. Es geht um
Stadtbewohner, nicht um Frosche und Kartoffeln. Wir soll-
ten locker besiedelte Aussenquartiere, Griinflachen und
auch Waldstiicke gewissenhaft untersuchen. Am richtigen
Ort kdnnte da Stadt entstehen, dichte und durchmischte
Blockrandquartiere statt monofunktionale Siedlungen!
Doch leider wird die BZO noch immer aus der Perspekti-
ve einzelner Gemeinden erarbeitet. Stattdessen miissten
iibergeordnete Strategien gemeindeiibergreifend disku-
tiert und die BZOs entsprechend aufeinander abgestimmt
werden. Wir miissen Ubergénge planen und dafiir Land-
und Zonenabtausch ermdéglichen. Christian Schmid (55) ist Sozio-
loge und Stadtforscher am Departement Architektur der ETH Zirich.



Hansruedi Diggelmann:

«Verfassungswidrig
am Ziel vorbei»

Die BZO 14 ist ein Inventar, kein Plan. Rundum boomt es -
Ziirich aber soll die Stadt der Gliickseligen sein. Die Sa-
che ist nicht zu Ende gedacht. Entlang von Hauptachsen
wird Wohnen im Erdgeschoss verboten. Weil es im Hoch-
parterre zulédssig bleibt, werden an heute noch wenig fre-
quentierten Lagen Neubauten ohne flexibel nutzbares
Erdgeschoss gefordert. Die BZO miisste da Hochparter-
res ausschliessen, aber mit der Verdichtung des Umfelds
auch die nétigen Frequenzen schaffen. Die Bestimmung
zur «Verdichtung und Kostenmiete im Wohnungsbau> ist
in ihrer Unbestimmtheit verfassungswidrig. Sie miisste
den Fokus wie die hdngige Vorlage des Kantonsrats zum
«preisgiinstigen Wohnraum» auf die Begrenzung der Ge-
samtinvestitionskosten und auf die Belegung bei der Erst-
vermietung richten. Zudem ist sie auf die anstehende Ge-
setzgebung zum Mehrwertausgleich abzustimmen. Fiir
Gebiete mit gestreutem Eigentum bringt die BZO keine
zweckméssige Perspektive: Anstatt ganze Strassenziige
im Bestand einzufrieren, miissten klare Rahmenbedin-
gungen und ein geeignetes Korrektiv fiir das abgeschaffte
«Ziircher Untergeschoss> sinnvolle Erneuerungen auf ein-
zelnen Grundstiicken erméglichen. Hansruedi Diggelmann (53)
ist Jurist und Raumplaner.

£

Alexander Maier:

«Entdichtung
mit der Giesskanne»

Zwei Massnahmen der BZO 14 verhindern eine von Wachs-
tum, Dichte und Fairness geprégte Stadtentwicklung. Ers-
tens ist die Neuregelung des «Ziircher Untergeschosses»
eine faktische Abzonung, da wird mit der Giesskanne
entdichtet. Durch den Verlust von 7 Millionen Quadratme-
tern im Wert von 15 Milliarden Franken steigt der Landbe-
darf pro Wohnung um rund 24 Prozent. Das Wohnungsan-
gebot wird knapper und teurer. Sanierungen mit grosser
Eingriffstiefe werden nicht mehr durchgefiihrt und Gara-
gen, Keller und Trockenrdume bestimmen kiinftig das Bild
im Erdgeschoss. Es wédre daher kliiger, die geltende Rege-
lung beizubehalten und die Traufhohe leicht anzuheben.
Anstelle der Gedrungenheit eingegrabener Erdgeschos-
se traten Wiirde und Licht. Mein zweiter Kritikpunkt be-
trifft die fiir Mehrausniitzung vorgesehenen, kooperativen
Verfahren. Institutionelle Bautrdger konnen diese stem-
men, kleineren Bauherren fehlt es dagegen an Zeit, Geld
und Wissen. Dass Kredite bei Rechtsunsicherheit nicht
vergeben werden, kommt erschwerend hinzu. Die Verfah-
ren kommen zur falschen Zeit, und das Resultat ist eine
Zweiklassengesellschaft. Die Mieter miissen schliesslich
die Kosten tragen. Alexander Maier (41) ist Architekt.

Untergeschoss
1 Hochstens sechzig

Prozent der Nutzflache
diirfen dem dauer-
haften Aufenthalt dienen.
2 Mindestens die Halfte
muss unter gewach-
senem Terrain liegen. -

Herisau 071 354 88 11
Zurich 043 311 90 66
www.huberfenster.ch




Die Geschichte der
Bau- und Zonenordnung

Text: Kébi Gantenbein

Das Ziircher Amt fiir Stéddtebau hat zur Revision der Bau-
und Zonenordnung (BZO) eine Broschiire herausgegeben
mit einem stotzigen Titel: «Gerechter. Richard Heim und
Isabelle Ritschard erzéhlen die Geschichte des Regle-
ments, seit 1946 das erste erlassen worden ist. Knapp
skizzieren sie die wichtigsten ékonomischen Verande-
rungen und die massgebenden politischen Ereignisse der
letzten siebzig Jahre. Diese Skizzen geben den Kontext fiir
die erste BZO und dann ihre teilweisen oder totalen Re-
visionen 1963, 1974, 1992, 1995 und 1999. Der Schlussteil
erklart, wie die nun anstehende Revision auf die aktuellen
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Bedingungen ant-
worten will. Zu jeder Revision fassen die Autoren die wich-
tigen baurechtlichen Setzungen zusammen, schildern die
Reaktionen und ziehen eine Bilanz, die Arbeit der Stadt-
rate und Parlamentarier als Ausdruck des jeweiligen Zeit-
geists kommentierend. Neben den Texten gibt es Plakate
und Fotografien zur jeweiligen Planungsphase und die
Entscheide zusammenfassende Plane. In einem Leporello
sind die Ur-BZO und ihre sechs Revisionen mit Plan und
Schlagzeilen der wichtigsten Anderungen versammelt.
Der Uberblick zeigt, dass der Druck, bezahlbare Woh-
nungen zu bauen, massgebend fiir die Revision jeder BZO
ist. Immer gibt es zu wenige, und meist bemiiht sich die
rosarote oder rote Mehrheit der Stadt Ziirich, das zu veran-
dern. Mit oft mithsam errungenem und spérlichem Erfolg,
denn dieser Druck nimmt nie ab, denn mehr Menschen
wollen nach Ziirich. Wichtig ist die Auseinandersetzung
um Arbeitspldtze zuerst in der handfesten, spater in der

Finanzindustrie, die seit den Siebzigerjahren mit Biiros
die Werkhallen und -rdume bedrangt. Spannend ist, wie
die Stadt planerisch auf den kulturellen Zeitgeist reagiert
hat und so zum Beispiel ab 1974 dsthetischen Fragen im-
mer mehr Gewicht gibt: Griinrdume, Stadtgestalt, sorgfal-
tige Architektur und 2014 die unversehrte Schénheit des
Baums, heissen die Kapitel. Aufschlussreich auch, wie die
Stadt mit Erfindungen wie der Arealplanung experimen-
tiert und das Werkzeug eine Episode spater in die Ordnung
aufgenommen hat. Und durchwegs schliesslich bleibt das
Murren und Knurren der Kreise laut, die mit Bodenhandel
und Bauen vorab Geld verdienen wollen. Die teils unwir-
schen Reaktionen der Hauseigentiimer, der Architekten
und der Immobilienbranche auf den Vorschlag zur BZO 14
stehen in einer Kontinuitét, sie sind aber, verglichen mit
Vorlagen friiherer Jahre, moderat. Es scheint, als habe nie-
mand Interesse, die BZO 14 in die Totalblockade zu fiihren,
die der BZO 92 passiert ist.

Wer nach dem grossen, alles erneuernden Wurf ruft,
der kann mit diesem Biichlein seinen Furor kiihlen. Die
wichtigste Aufgabe der Broschiire ist wohl, der BZO 14
Postur als Bauordnung zu geben, die in einer Geschichte
verankert sein will und die sicher ist, dass Ziirich mit Ge-
lassenheit auf die aufgeregte Verdnderung der Welt aus-
serhalb Ziirichs reagieren kann. Das Heft leistet einen gu-
ten Uberblick, es ist lebhaft und anschaulich gemacht wie
selten eine Publikation zu Stadtplanung und -entwicklung.
Weder peinigt uns Leser krampfhafte Neutralitdt noch tro-
ckene Planersprache - das Heft ist engagiert und partei-
isch. Richard Heim legt allerdings mit dem ziigigen Titel
seiner Publikation die Latte hoch: «<Gerechter. Er wird nun
pensioniert - er hat eine Parole gewahlt, die Roland Polen-
tarutti und Frank Argast, seine Nachfolger im Amt, {iber
ihren Schreibtisch hangen mégen. @

Gerechter. Die Entwicklung der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Ziirich.
Amt fiir Stadtebau (Hg.). Ziirich 2013,

Fr. 25.—, bei www.hochparterre-biicher.ch
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MEIERZOSSO

Kiichen = Innenausbau = Praxisplanung
Bruggacherstrasse 12

CH-8117 Fillanden

Telefon 044 806 40 20
kontakt@meierzosso.ch

www.meierzosso.ch
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