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Planen

Struktur- oder

Milieuschutz: Aktienhauser
«Fierzgasse» Zurich

Generelle Studie liber den heutigen Zustand und die kiinftige Entwicklung der
Aktienhduser «Fierzgasse». Zusammenfassung als Diskussionsbeitrag
Verfasser: Peter Stierli, Architekt, Planer NDS HTL, Ziirich

1. Geschichte

1872 gab Nationalrat Heinrich Fierz aus
Fluntern, Zurich, die Anregung zum
Bau und Verkauf billiger Wohnungen.
Damit wollte er den zu einem grossen
Teil in ungesunden oder uberfillten
Wohnungen untergebrachten weniger
bemittelten Klassen zu geeigneteren
Wohnungs- und Lebensverhéaltnissen
verhelfen. Im selben Jahr wurde der
«Aktienbauverein Zirich» gegriindet,
der bis ins Jahr 1895 mehrere Siedlun-
gen von Aktienhdusern in Hottingen,
beim Bahnhof Selnau, an der Rotel-
strasse und im Industriequartier an der
Fierzgasse erstellte.

Die seinerzeit an der Peripherie der
Stadt stehenden Uberbauungen be-
standen aus sechs Typen von meist
zweigeschossigen Ein- und Zweifami-
lienhdusern.

2. Gegenwart

2.1 Stédtebauliche Aspekte

Als friiheste einheitlich geplante Wohn-
anlage im Industriequartier (friher Ge-

Abb. 1
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meinde Aussersihl) ist die Wohnsied-
lung zwischen Fierzgasse und Johan-
nesgasse, abgesehen von vereinzelten
Anbauten, in ihrer urspringlichen
Form und Erscheinung erhalten. Sie ist
hundertjéhriges Zeugnis fir die An-
fange des gemeinnitzigen Wohnungs-
baues in Zirich und aus politischen,
wirtschaftlichen und sozialen Griinden
wichtig fur die Stadtgeschichte. Die
Zielsetzungen des Aktienbauvereins,
als Ersteller der Siedlung, Einfamilien-
héuser fir Facharbeiter und Handwer-
ker zu erstellen, fuhrte zur heute oft-
mals als kleinmassstéablich bewerteten
Bebauung. Im Vergleich zu Mehrfami-
lienhaus-Uberbauungen  ermdglicht
diese Bauart eine Uberdurchschnitt-
liche Identifikation der Bewohner mit
ihrer Umgebung.

Die einzelnen Gebaude wie auch die
Siedlung der Aktienhduser sind — be-
wertet mit den heutigen Massstaben
der Denkmalpflege — zu wenig wertvoll,
als dass sie geschitzt werden mussten.
Die bauliche Umgebung der Aktienh&u-

ser steht nicht im Einklang mit der
Siedlung und wirkt daher auf diese ab-
wertend.

2.2 Wirtschaftliche Aspekte

Das Industriequartier weist eine aus-
serordentlich gute Erreichbarkeit flr
den o6ffentlichen und privaten Verkehr
auf, und es liegt in unmittelbarer Nahe
der meisten o6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen. Es gilt als eines der
wenigen Gebiete, in die sich die City
von Zurich noch ausdehnen kann. Im
stédtischen Zonenplan liegt das Quar-
tier in der Kernzone; es kann also eine
maximale Ausnltzung realisiert wer-
den, und deshalb erstaunt es nicht,
dass die im Gewerbeschulquartier ge-
handelten Bodenpreise ausserordent-
lich hoch liegen. (Bebaute Grund-
stiicke hatten bei Freihandkdufen im
Jahre 1974 einen durchschnittlichen
Umsatzwert von Fr. 3650.—/m21. Eine
Uberschlagsméassige Berechnung fir
die Aktienhauser zeigt, dass mit diesen
Bodenpreisen und den heute bezahlten
Mietzinsen eine Bruttorendite von nur
1-2 % erzielt wird. Dies hat zur Folge,
dass der Unterhalt kiirzlich gehandelter
Hé&user vernachlassigt und angestrebt
wird, so rasch wie méglich einen Neu-
bau mit héherer Rendite zu realisieren.
Solchen Realisierungsabsichten ste-
hen aber praktische Schwierigkeiten
entgegen. Neben der Erflllung der ge-
setzlichen Anforderungen miussen fir
eine zweckmassige Gestaltung der
Neubauten mehrere nebeneinanderlie-

1 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Ziirich.
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gende Parzellen zusammengekauft
werden. In dieser Beziehung ist die
Firma Gohner AG am aktivsten gewe-
sen. Uber die Halfte der Liegenschaften
sind aber noch immer im Eigentum von
Privatpersonen und Erbengemein-
schaften.

Aus dieser Sicht ist damit zu rechnen,
dass, langfristig gesehen, weitere Lie-
genschaften aufgekauft und die Aktien-
héuser durch Neubauten mit hdherer
Rendite ersetzt werden.

2.3 Rechtliche Verhéltnisse
Zonenplan

Das Gebiet der Aktienhduser an der
Fierzgasse liegt nach Zonenplan 1963
der Stadt Zirich am noérdlichen Rand
der Kernzone K.

Je nach Baulinienabstand sind heute
nach geltendem Recht vier- bis sechs-
geschossige Bauten und nach PBG?2
bis siebengeschossige Bauten mog-
lich.

Baulinien

Entlang der Langstrasse, der Acker-
strasse und der Heinrichstrasse beste-
hen rechtskraftige Baulinien. Eine
Revision dieser Baulinien ist in néch-
ster Zeit nicht vorgesehen. Die Bauli-
nien der Langstrasse und der Acker-
strasse tangieren die bestehende Be-
bauung der Aktienhauser. Diese Bauli-
nien hatten positive Auswirkungen auf
die Erhaltung der bestehenden Bebau-
ung. Die Baulinien an der Heinrich-
strasse tangieren die heutige Bebau-
ung nicht. Die Strassenzlige der Fierz-
gasse, der Mattengasse und der Johan-
nesgasse weisen keine Baulinien auf.

Wohnfldachenanteil-Plan

Durch Beschluss des Stadtrates vom
2. August und 13. September 1978 ist
die Bauordnung unter anderem durch
den Art. 39aff. erganzt worden, der Vor-
schriften uUber Nutzflachenanteile fir
Wohnzwecke vorsieht. Der Wohnfla-
chenanteil-Plan als Erganzung zum
Zonenplan, in welchem i.S. von § 52
Abs. 2 PBG flr jedes Grundstlick die
Anteile der Nutzweisen (Wohnen, Ge-
werbe usw.) vorgeschrieben sind, ist
zurzeit in der Beratung im Gemeinde-
rat.

Gesetz liber die Erhaltung von
Wohnungen fiir Familien, 30. Juni 1974
Durch das Gesetz lber die Erhaltung
von Wohnungen fir Familien sind der
Abbruch, der Umbau oder die Zweck-
verdnderungen von Wohnungen fir
Familien bewilligungspflichtig.

2PBG: Planungs- und Baugesetz, Kanton Zirich,
7. September 1975.

2.4 Untersuchung der Siedlung
Fierzgasse

Um mogliche Entwicklungstendenzen
aufzeigen zu kdnnen, wurde eine um-
fassende Grundlagenerhebung durch-
gefiihrt. Diese beinhaltete folgende
Hauptgebiete:

@ privatrechtliche Verhéaltnisse wie

Eigentum, Dienstbarkeiten und
Mietverhaltnisse;
@® technische Gegebenheiten  wie

Grundstiickzahl und -grésse, Nut-
zungsziffern, Nutzungsart der Ge-
béaude, Gebadude- und Wohnungsty-
pen, Wohnausstattung und Hygiene,
Zustand der Gebdude und Freifla-
chen, Verkehr;
® Struktur der Bevdlkerung, Alters-
aufbau, Zivilstand, Auslanderanteil,
Haushaltgrossen, Belegung der
Wohnungen, Wohndauer, Erwerbs-
tatigkeit und Einkommen.
Diese wirtschaftlichen, rechtlichen und
sozialen Daten wurden bei den stadti-
schen Amtsstellen (Steueramt, Vermes-
sungsamt, Statistisches Amt, Einwoh-
nerkontrolle ...) erhoben und durch
eine Einwohnerumfrage erganzt.

3. Zukunft, Entwicklungs-
méglichkeiten

Die Siedlung Fierzgasse war in einer
Dissertation Uber Ortsbildschutz in der
Stadt Zirich als schiitzwiirdig bezeich-
net worden. Aufgrund unserer detail-
lierten Untersuchung werden drei ver-

tretbare  Entwicklungsmdglichkeiten
aufgezeigt (3.3-3.5).

Die Entwicklung der Siedlung Fierz-
gasse und deren Steuerung muss im
Rahmen der allgemeinen Stadtent-
wicklung gesehen werden.

Es handelt sich bei den Massnahmen
an der Fierzgasse aber um Einzelmass-
nahmen, die nicht unbedingt von den
allgemeinen Entwicklungszielen der
Stadt und des Quartiers direkt abgelei-
tet werden kénnen.

3.1 Trendentwicklung

Bei Beibehaltung der heutigen Rechts-
lage wird die Siedlung Fierzgasse ver-
mutlich langsam erneuert. Dem wirt-
schaftlichen Druck folgend, um eine
héhere als die gegenwartig sehr nied-
rige Rendite zu erzielen, werden die
Aktienhduser wegen der starken Par-
zellierung langsam und einzeln oder
gruppenweise durch Neubauten er-
setzt. Bevor es soweit ist, wird der Un-
terhalt der Hauser in vermehrtem Mass
vernachléassigt, und die Bauten verlot-
tern. Moglicherweise werden auch ein-
zelne Hauser abgerissen und voriber-
gehend durch private Parkplatze er-
setzt.

Wie eine derartige Bebauung aussehen
kann, vermitteln die Neubauten an der
Ackerstrasse 31 und der Josef-
strasse 84 und 92, an deren Stelle fri-
her ebenfalls Aktienhduser standen.
Die nachstehende Abb. 3 dieser Bauten

ﬂﬂ]ﬂ]ﬂﬂmﬂﬂﬂl Kreis 5 (Industriequartier)

Aktienhduser Fierzgasse

Lage der Aktienhauser an der Fierzgasse in der Stadt Ziirich.

Abb. 2
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ist vom gleichen Standort wie die
Abb. 1 aufgenommen worden.

Eine derartige Entwicklung bewirkt fol-

gende unerwinschte Zustéande:

® Wahrend der unter Umstédnden
langdauernden  Umstrukturierung
verfallen die Hauser immer mehr, die
jetzigen Mieter suchen sich wegen
der Umstrukturierung und der damit
verbundenen Unsicherheit eine
neue Wohnung — es ergibt sich eine
neuartige Bewohnerstruktur (be-
rufstatige Mieter von Einzelzim-
mern; Auslénder; tagstiber niemand
anwesend, auch keine Kinder).

® Die in der umstrukturierten Sied-
lung erstellten Wohnungen werden
vermutlich wesentlich hohere Miet-
zinse aufweisen als heute. Die jetzi-
gen Mieter mussen sich also auf
jeden Fall eine neue Wohnung
suchen — preisgtinstige Wohnungen
sind in ahnlich guter Lage aber aus-
serordentlich selten. Es treten
soziale Probleme auf, die nicht oder
nur mit grossem Aufwand geldst
werden kdnnen.

® Die stddtebauliche Gestaltung eines
derart erneuerten Gebietes vermag
in keiner Art und Weise zu befriedi-
gen.

® Die Erneuerung erfolgt ohne plane-
risches Konzept.

Unabhéngig von der Schutzwiirdigkeit

der Siedlung widerspricht die Trend-

entwicklung den neu gesteckten Zielen

der Entwicklung der Stadt Zirich

(wohnliche Stadt...) in krasser Weise

und erfordert bereits aus diesen Griin-

den gewisse Lenkungsmassnahmen.

3.2 Mdbgliche Lenkungsmassnahmen

Voraussetzung fiir jede Lenkungs-

massnahme als Beschrankung des

Grundeigentums ist:

® die gesetzliche Grundlage,

® das offentliche Interesse, verknupft
damit die Verhaltnisméssigkeit einer
Massnahme und

® die volle Entschadigung im Falle
einer materiellen Enteignung.

Das 6ffentliche Interesse an der Erhal-

tung oder Beeinflussung der Siedlung

Fierzgasse ist von den politischen Zie-

len der Stadt- und Quartierentwicklung

abhéngig. Aus der heutigen Situation

heraus kann eine weitgehende Erhal-

tung der Siedlung durchaus vertreten

Werden. Diese anzustreben ist mit den

verschiedensten Mitteln und Massnah-

men maoglich:

® Schutzverordnung,
§ 206 PBG

® zonenrechtliche Massnahmen im
Sinne von § 205 PBG

gestitzt auf
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Sonderbauvorschriften, §§ 79ff. PBG
Quartierplan, §§ 123ff. PBG
Gestaltungsplan, §§ 83ff. PBG
Gebietssanierung, §§ 186ff. PBG
Inventar der Natur- und Heimat-
schutzobjekte, § 209 PBG
Verkehrsplanung, die die Erhaltung
der Siedlung unterstitzt
Renovationsbeitrage Uber das Eid-
gendssische Wohnbau- und Eigen-
tumsfdrderungsgesetz

@® privatrechtliche Mittel

® begleitende Massnahmen

3.3 Gebietssanierung

Eine Gebietssanierung, Abbruch der

Altbauten und die Erneuerung nach

modernen Gesichtspunkten ist unter

folgender Zielsetzung denkbar:

@® Schaffung des Rahmens fiir eine
geordnete Trendentwicklung, ohne
Ubergeordnetes Konzept Missstande
verhindern;

@® Erweiterung der City im Gewerbe-
schulquartier;

@® wesentliche Vermehrung des
Wohnraumes in zentraler Lage;
® Anstreben einer bestimmten

Mischung von Wohn- und Arbeits-
platzen, zum Beispiel Geschéftsfla-
che analog heute und dort, wo
wegen der grossen Immissionen
keine Wohnungen erwiinscht sind;

® Schaffung von besonders glinsti-
gen Wohnungen, zum Beispiel so,
dass die heutigen Mieter nicht ge-
zwungen sind, anderswo Wohnun-
gen zu suchen.

3.4 Baulicher Strukturschutz

Der bauliche Strukturschutz (Ensem-

bleschutz) strebt die Erhaltung der aus-

seren Erscheinung der Aktienhduser

an. Falls der Wohnraum nicht verklei-

nert wird, kann das Innere der Hauser

verandert werden.

Als bauliche Massnahmen solcher Art

sind vorzuschlagen:

@® Renovation der Hauser

@® Einbau eines Bades oder Dusche in
jeder Wohnung

® Kichenmodernisierung

® Verbesserung der Heizung und
Warmwasseraufbereitung sowie der
Waschklichen

® Einbau von Doppelverglasungsfen-
stern usw.

® Allenfalls Bau einer Unterniveauga-
rage und Gestalten der Heinrich-
strasse als Wohn- und Spielstrasse.

3.5 Milieuschutz

Bei der Erhaltung der Aktienh&duser im
Sinne des Milieuschutzes soll neben
der baulichen Struktur auch die Struk-
tur der Einwohner gewahrt bleiben. Da

Abb. 3

sich die Zusammensetzung der Ein-
wohner natlrlicherweise stéandig ver-
andert, denken wir nicht an einen inte-
gralen Schutz (Alter, Zivilstand, Natio-
nalitét . ..), sondern beschréanken uns
auf die heutigen Einkommensklassen
und die Nutzungsstruktur (Kleinge-
werbe, Wohnangebot).

Daraus ergibt sich die grundsatzliche
Abweichung zum baulichen Struktur-
schutz: Die heutigen Mietzinse dlirfen
nicht wesentlich &ndern. Die Offent-
lichkeit muss deshalb die Veranderung
der Wohnungen und deren Mietpreise
stérker Uberwachen und vermutlich
grossere Beitrdge an die Renovations-
kosten leisten als bei baulichem Struk-
turschutz.

Fir die Stabilisierung des jetzigen

Mietzinses muss man

® sich auf einen minimalen Ausbau
der Hauser und Wohnungen be-
schrénken,

® eine moglichst billige Verkehrslo-
sung anstreben und

® vermehrt Anstrengungen zur Verbil-
ligung der Wohnungen unterneh-
men.

Wir denken dabel vor allem an:

® Renovation der Hauser und Woh-
nungen,

® Einbau eines Bades oder einer
Dusche in jedem Haus,

@ Einrichten moderner Waschkichen,
flir mehrere Hauser gemeinsam,

® Einbau einer Zentralheizung, even-
tuell Fernheizung, und

@ Verzicht auf Unterniveaugarage zu-
lasten der Eigentiimer.

4. Bewertung der
Entwicklungsmaoglichkeiten,
Empfehlungen

Eine Trendentwicklung ist aus ver-
schiedenen Grinden unerwinscht. Die
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drei beschriebenen Entwicklungsva-
rianten erméglichen alle eine nachbar-
rechtlich, sozial, stddtebaulich und pla-
nerisch befriedigende Losung. Welche
Variante eingeschlagen und wie sie im
Detail ausgestaltet wird, hangt von der
planerischen und politischen Zielset-
zung ab. Es sind dabei folgende Ziele
gegeneinander abzuwagen:

® Erhohung der Einwohnerzahl in der
Stadt Zirich

Stabilisierung der Zahl der Arbeits-
platze

bessere Ausnltzung der Wohnge-
biete

neue Standorte flr Arbeitsplatze
bereitstellen

Erh6hung der Wohnqualitat
Schaffung von Wohnschutzgebie-
ten

Schutz von Quartieren im Sinne des
Milieuschutzes

Wir sind der Meinung, dass die drei
letztgenannten Punkte und damit das
Interesse an der Erhaltung der Aktien-
héuser die Ubrigen Interessen Uber-
wiegt, da es in Zlrich nicht viele gut

erhaltene Siedlungen dieser Art gibt
und das Gebiet nach einer Renovation
eine ansprechende Wohnqualitat bie-
ten kann, ohne eine besonders tiefe
Ausnutzung aufzuweisen. Als vorlau-
fige Beurteilung empfehlen wir, die
Siedlung Fierzgasse zu erhalten.

Aus sozialen Grunden, Erhaltung von
billigem, zentral gelegenem Wohn-
raum, um die Eigenart der Siedlung,
Kleingewerbe . . ., zu bewahren und da
die Realisierungschancen des bau-
lichen Strukturschutzes eher kleiner
sind, ist es wiinschenswert, die Sied-
lung im Sinne des Milieuschutzes zu
erhalten.

Fir die provisorische Unterschutzstel-
lung und die definitive Erhaltung der
Siedlung gibt es verschiedene Mog-
lichkeiten, die sich in ihrem zeitlichen
Ablauf, den Rechtsmitteln und in ihren
Wirkungen unterscheiden. Die proviso-
rische Unterschutzstellung braucht
nicht sofort zu erfolgen, sie muss aber
vorbereitet werden und mit den in Bear-
beitung stehenden definitiven Mass-
nahmen korrespondieren, damit sie bei

Bedarf in Kraft gesetzt werden kann.

Es gibt folgende Moglichkeiten:

@® Erarbeitung einer Schutzverord-
nung und als vorsorgliche Mass-
nahme bei Bedarf (wdhrend eines
Jahres) Aufnahme des Gebietes in
das «Inventar der Natur- und Hei-
matschutzobjekte» i. S. PBG § 209.

® Umzonung in die Wohnzone D,
zweigeschossig, zur Beschréankung
des Nutzungsmasses, Festlegen
eines hohen Wohnanteils und dar-
auf aufbauend Erlass einer Schutz-
verordnung fur die Erhaltung der
bestehenden Siedlung.

® Umzonungen in eine Kernzone
nach § 50 PBG als definitive Mass-
nahme. Zusatzlich kann noch ein
grosser Wohnanteil festgelegt wer-
den und damit neben der Baustruk-
tur (Baukubus, Gestaltung . . .) auch
die Nutzweise beeinflusst werden.

® Bei indirektem, schrittweisem Vor-
gehen kann nach der Anordnung
der Wohnzone D in einem Gestal-
tungsplan die Detailgestaltung vor-
geschrieben werden.

Sanierungsplanung —
Uberlegungen zum
methodischen Vorgehen

Von Roland Haari, dipl. Ing./M. S. in Soziologie, Basel

Sanierungsplanung ist in der Schweiz
Neuland. Im allgemeinen wird darunter
ausschliesslich die Vorbereitung von
Altbaurenovationen verstanden. Die
Sanierung des Wohnumfelds der inner-
stédtischen Quartiere, die in der
Schweiz oft «Planung von Wohn-
schutzzonen» genannt wird, kommt
héchstens durch die Hintertlir hinzu.

Diese getrennten Anséatze fur ein im
Prinzip zusammenhangendes Problem
— Erhaltung und Steigerung der Attrak-
tivitat alterer Wohnviertel — kann zu
widersprichlichen Massnahmen fiih-
ren. Vor allem die Sanierungsplanung
der Stadte gerat zunehmend in das
Spannungsfeld zwischen Verbesse-
rung der Wohnverhéltnisse, Vorsorge
fur eine tragféhige wirtschaftliche
Grundlage sowie Schaffung zufrieden-
stellender Verkehrsverhéltnisse.

Der in einigen Kantonen und in ver-
schiedenen Schweizer Stadten ver-
starkte Ausbau des rechtlichen Instru-
mentariums wie Einschrédnkung der
Zweckentfremdung von Wohnraum
oder Wohnanteilsvorschriften helfen
dagegen kaum. Das angestrebte Ziel —
Stabilisierung oder Zunahme der
Wohnbevolkerung — lasst sich auf diese
Weise keineswegs erreichen. In vielen
Mischgebieten wuchs sowohl die An-
zahl der Arbeitsplétze als auch die der
Wohnbevolkerung Uber langere Zeit
an, wahrend gleichzeitig in «reinen»
Wohngebieten die Bevdlkerungsab-
nahme einsetzte. Auch die hauptsach-
lich der grbsseren Zahl der Arbeits-
platze zugeschriebene Abnahme der
«preisgunstigen» Familienwohnungen
ist eher eine Fiktion. Viel gravierender
dirfte wohl der Abriss alter Wohnun-
gen und ihre Ersetzung durch Neubau-

wohnungen sein. Im weiteren konnte
eine Untersuchung, wer die «preisgilin-
stigen» Familienwohnungen bewohnt,
das ernlchternde Ergebnis bringen,
dass nicht Familien sondern zuneh-
mend Bevodlkerungsschichten wie Stu-
denten und junge Berufstétige — oft in
Form von Wohngemeinschaften — in
diesen komfortlosen Wohnungen hau-
sen. Haushalte mit Kindern belegen
dagegen die teureren Wohnungen mit
Bad und Zentralheizung.

Ein methodisches Instrumentarium
fehlt, das hilft, die sich hdufenden Ziel-
konflikte in den urbanen Kerngebieten
zu l6sen. Diese Tatsache ist bedenklich
fur die Entwicklung unserer schweize-
rischen Mittel- und Grossstadte. Eine
weiter zunehmende Abwanderung der
einkommensstarken Schichten in die
Vorortgemeinden mit ihren Auswirkun-
gen auf Bevoblkerungsstruktur der
Kernstédte und auf Vermietbarkeit der
citynahen Wohnungen kdénnte das
noch bestehende Gleichgewicht in den
stadtischen Gebieten empfindlich sto-
ren. Die gespenstisch anmutenden Ver-
héltnisse in amerikanischen Agglome-
rationen, die sich durch verkommene
innerstadtische Wohnviertel, bankrot-
ten Finanzhaushalt der Stadte und rei-
che Vorortsgemeinden auszeichnen,
riicken bedrohlich naher.
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