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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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Umweltverdanderungen durch
Disparitat zwischen Angebot und
Nachfrage

In der Sanierungsplanung kommt den
moglichen Ungleichheiten zwischen
Angebot und Anspriichen grosse Be-
deutung zu. Entstehen zu grosse Dis-
paritaten in einer Gegend, dann wan-
dern mobilere und einkommensstar-
kere Bevolkerungsgruppen und Unter-
nehmungen ab und ziehen in konkur-
rierende Gebiete, die ihren Bedlrfnis-
sen besser entgegenkommen. Dadurch
spielen sich stdndig Verdnderungen
der sozialen und physischen Umwelt
ab. Die folgende Darstellung fasst die-
sen dynamischen Regelkreis zusam-
men:

ANFORDERUNGEN

ANGEBOT

Umwelt;
Umwelt

Umwelt:n_'I

Zielgruppe;

Zielgruppe Reaktion

(Einstellungs-
4nderung)

4 2
HANDLUNGEN C$ oy
ol
Verhalten; S
Verhalten Y §'§’
N

Verhalten:_1
Verhalten

Zj.elgr:uppenn1
Zielgruppen

Indessen ist der Konflikt zwischen An-
forderungen und Angebot von unge-
eigneten raumlichen Verhaltnissen nur
die oberflachliche Erscheinungsform
der voneinander abweichenden Bestre-
bungen der verschiedenen Nutzer-
kreise. Jede Gruppe versucht eine
ihren Bedtirfnissen entsprechende Um-
welt zu belegen oder durch Verande-
rungen zu schaffen. Fir die Sanie-
rungsplanung sind Kenntnisse Uber
Wiinsche der Nutzer, Charakteristiken
der Gebiete und durch zu grosse Dis-
paritdten ausgeldste Verhaltensweisen
der Betroffenen eine Voraussetzung,
um fir die angestrebten Ziele for-
dernde Massnahmen abzuleiten.

Konflikte in Sanierungsgebieten

Die bisherigen Ausfiihrungen lassen
erkennen, dass Gebiete mit einer hete-
rogenen Struktur von Nutzern anféllig
fir Konflikte sind. Innerstadtische Ge-
biete zeichnen sich gerade durch das
Aufeinanderstossen unterschiedlicher
Anspriiche vieler verschiedener Grup-
pen aus. Einerseits werden sie immer
noch von 25 % und mehr Einwohnern
einer Agglomeration bewohnt, wobei
die Bevolkerungsstruktur  deutlich
heterogener ist als in den Wohnvierteln
am Stadtrand, in denen junge neuge-
griindete Haushalte sowie Familien mit
Schulpflichtigen Kindern dominieren.
Anderseits werden die bereits dicht be-
VOlkerten citynahen Stadtteile von
einer grossen Zahl von Dienstlei-
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stungsunternehmungen und Gewerbe-
sowie Fabrikationsbetrieben bean-
sprucht. Diese Gebiete sind auch
dadurch gekennzeichnet, dass sie vom
Transitverkehr zwischen den aussen-
liegenden Wohnvierteln und dem
Stadtzentrum stark belastet werden.
Die unterschiedlichen Anspriiche, die
sich aus dieser komplexen Situation er-
geben, kénnen nur bedingt aus den
subjektiven Erfahrungen eines Planers
abgeleitet werden. Aufgrund einer Aus-
wertung von in- und ausléndischen
sozialwissenschaftlichen Erhebungen
kdnnen trotz bestehender Forschungs-
licken heute schon erste Anhalts-
punkte gewonnen werden. In bezug auf
die beiden Hauptgruppen — Wohnbe-
vblkerung und Wirtschaft — werden be-
stehende Kenntnisse sowie Prioritaten,
die den einzelnen Anforderungen zu-
kommen, kurz zusammengefasst:

Wohnbevédlkerung

Fir die Wohnbevdlkerung tragen aus-
reichende Grosse, neuzeitliche Aus-
stattung und im Verhéltnis zum Ein-
kommen tragbare Mietkosten der Woh-
nung, genugend Einkaufsmoglichkei-
ten flr den taglichen Bedarf innerhalb
des Quartiers sowie eine ruhige, unver-
schmutzte und grine Wohnumwelt am
meisten zur Wohnzufriedenheit bei. Die
grosste Prioritdt kommt den Eigen-
schaften der Wohnung zu, gefolgt von
der Qualitat des Wohngebiets und der
Lage der Wohnung innerhalb der
Agglomeration  (Erreichbarkeit von
Arbeitsplatzen und Einkaufsmdglich-
keiten). In Zahlen driickt sich die rela-
tive Bedeutung der Wohnwertmerk-
male zueinander folgendermassen aus:

Merkmal Gewicht
Wohnung 55
Wohngebiet 30
Lage innerhalb

der Agglomeration 15

Allerdings ist anzumerken, dass die
Anspriiche an den Wohnwert in Ab-
héngigkeit von Haushaltsgrésse, Le-
benszyklus und Schichtzugehdrigkeit
variieren.

Wirtschaft

Bei den Anforderungen der Wirtschaft

spielen vor allem Flachenreserve und

Lage zu den Kunden eine Rolle.

Getrennt nach sekunddrem und ter-

tidrem Sektor zeigen sich folgende Un-

terschiede:

— Flr grossere Industriebetriebe sind
hauptsachlich Flachenreserven und
die Verkehrsanbindung von grosser
Bedeutung. Die Lage zu den Kunden

(und meistens auch zu den Lieferan-
ten) ist aufgrund der weitrdumigen
wirtschaftlichen Verflechtung zweit-
rangig.

— Dagegen ist fur Dienstleistungen die
Lage zu den Kunden erstrangig. Hier
muss unterschieden werden zwi-
schen zentralen Dienstleistungen,
die der Bevdlkerung der gesamten
oder eines grossen Teils der Agglo-
meration dienen und Dienstleistun-
gen, die Uberwiegend auf die Bevol-
kerung eines Wohnviertels orientiert
sind. Im weiteren sind von Bedeu-
tung: Flachenreserven, Raumkosten,
Vorteile durch die Agglomeration
von Dienstleistungen usw.

Aus den unterschiedlichen Anforde-

rungen erwachsen die Konfliktmog-

lichkeiten aus der Sicht der einzelnen

Nutzergruppen. Einige Beispiele sollen

hier gentigen, dies zu veranschauli-

chen: Vor allem leiden die beiden Grup-
pen alte Menschen und Familien mit

Kindern unter den Konflikten. Dazu

kommt, dass die Nachteile innerstadti-

schen Wohnens wie Larm, Luftver-
schmutzung sowie komfortlose Woh-
nungen von jungen Berufstatigen und

Studenten als weniger gravierend emp-

funden werden. Indessen reagieren die

beiden am meisten betroffenen Grup-
pen hochst unterschiedlich. Altere

Menschen sind weniger mobil und

starker auf die verhaltnismassig billigen

Wohnungen angewiesen. Sie wohnen

weiter in den citynahen Wohngebieten.

Hingegen nehmen die mobileren Fami-

lien mit Kindern eher einen Umzug in

Kauf, sofern eine Verbesserung des

Wohnungskomforts und -umgebung

damit verbunden ist. Eine Ausnahme

zu dieser Regel sind die einkommens-
schwachen Familien, die sich die teu-
reren Wohnungen im Stadtumland
nicht leisten kdnnen. Hier kumulieren
sich viele Missstande wie Uberlegun-
gen und hoher Anteil der Miete am Ein-
kommen mit den Defiziten innerstadti-
schen Wohnens wie komfortlose Woh-
nungen und schlechte Qualitat des
Wohnumfelds.

Zur Ableitung von Massnahmen der
offentlichen Hand

Die vorherigen Ausfiihrungen zu Kon-
fliktmoglichkeiten und den daraus fol-
genden Reaktionen der Nutzergruppen
haben begriindet, warum vor allem
Familien mit Kindern und einkommens-
starkere Gruppen aus den Kernstadten
abwandern. Die Wohnsituation ist ohne
Zweifel das schwachste Glied in den in-
nerstadtischen Gebieten. Indessen
kann daraus nicht geschlossen wer-
den, dass sich alle Massnahmen nun



Planen | Mosaik

einseitig auf die Verbesserung der
Wohnverhéltnisse beschréanken sollen.
Folgende drei Fragen muissen der
Sanierungsplanung der 6ffentlichen
Hand zugrunde gelegt werden:
Welche Bevodlkerungszahl und -struk-
tur soll in den verschiedenen Teilen
der Agglomeration angestrebt werden?
Welche Arbeitsplatzanzahl und Wirt-
schaftsstruktur ist in den verschie-
denen Teilen der Agglomeration not-
wendig, um die existenzielle Basis fur
Wohnbevolkerung und Gemeinden
sicherzustellen?
Wo sollen Infrastruktureinrichtungen
im Interesse einer gut funktionierenden
Agglomeration situiert sein?
Die lbergeordneten Ziele der o&ffent-
lichen Hand, die der Entwicklungspla-
nung zugrunde liegen, kénnen nicht
den sich widersprechenden Anforde-
rungen von Bevolkerung und Wirt-
schaft entsprechen. Nach Nutzergrup-
pen geordnet, waren zum Beispiel drei
unterschiedliche Massnahmenbindel
maoglich:

— Innerstadtische Wohnbevélkerung
Forderung besserer Wohnverhélt-
nisse flir Familien mit Kindern durch
Begriinung (Abzonung, Hinterhof-
entkernung und Schaffung von
Griinflachen) und Verringerung der
Larmbelastung und Luftverschmut-
zung (Aussiedlung von Betrieben,
die sich durch stérende Produktions-
prozesse oder hohes Verkehrsauf-
kommen auszeichnen).

— Wirtschaft
Forderung von Dienstleistungsunter-
nehmungen durch Erhdhung der
Verkehrskapazitat  (Ausbau der
Strassen und Parkierungsflachen)
sowie Schaffung zuséatzlicher Expan-
sionsmaoglichkeiten durch Erhéhung
der Nutzungsdichte (Aufzonung).

— Bevodlkerung in Stadtumland
Entwicklung der stadtischen Infra-
struktur im Interesse der Bevdlke-
rung im Stadtumland durch den Aus-
bau der Transitwege zwischen den
aussenliegenden Wohnvierteln und
den Arbeitsplatzen und Dienstlei-
stungen im Stadtzentrum sowie Er-

richtung zentraler Dienstleistungs-

einrichtungen in den gut erreichba-

ren innerstadtischen Gebieten.
Aufgabe der Sanierungsplanung ist
deshalb, die Auswirkungen von Mass-
nahmen abzuwégen und die der Ziel-
setzung am besten entsprechende
Lésung zu finden. Eine weitere Bedin-
gung ist, den anzustrebenden Zustand
mit dem geringsten Aufwand zu errei-
chen. Der Versuch, mit grossen Investi-
tionen ungeeignete Gebiete fur Fami-
lien mit Kindern zum Wohnen herzu-
richten, ist moglichst zu vermeiden.
Hingegen sollten vorhandene glinstige
Voraussetzungen des historisch ge-
wachsenen Stadtmilieus entsprechend
den Anforderungen von Bevélkerung
und Wirtschaft genutzt werden. Kri-
tisch wird der Entmischungsprozess
erst dann, wenn zum Beispiel durch
grossraumige Trennung von Wohnvier-
teln und Arbeitsplatzkonzentrationen
unnoétiger umweltzerstérender Verkehr
erzeugt wird oder innerhalb der Agglo-
meration einige Gemeinden zu schwa-
chen Kettengliedern werden, die auf-
grund von abnehmenden Steuerauf-
kommen ihre Aufgaben nicht mehr er-
fallen kénnen.

Beobachtungssystem und
Sanierungsplanung

Einerseits wirken Planungsmassnah-
men auf vielfaltige, sich fortwadhrend
abspielende Veradnderungen in der
sozialen und physischen Umwelt ein,
deren Erfolg wegen der komplexen Zu-
sammenhange schwierig abzuschétzen
ist. Anderseits lasst sich die Sanie-
rungsplanung nicht mit einem einma-
ligen Kraftakt abschliessen. Die Erhal-
tung der bebauten Gebiete in einem
den jeweiligen Ansprichen genugen-
den Zustand bleibt eine stédndige Auf-
gabe der Stadtplanung. Der im Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons
Zurich geforderte Sozialbericht, der
finf Jahre nach Durchfihrung der
Sanierung beabsichtigte und tatsach-
liche Auswirkungen vergleicht, ist ein
erster Schritt, um diese Problematik in

den Griff zu bekommen. Ein flachen-
deckendes Indikatorensystem?', das
gleichzeitig Veranderungen der stadti-
schen Umwelten sowie der Bevodlke-
rungs- und Wirtschaftsstruktur konti-
nuierlich fortschreibt, wére indessen
den Anforderungen der Sanierungspla-
nung besser angepasst. Damit kénnte
nicht nur festgestellt werden, inwieweit
getroffene  Massnahmen das ge-
wiinschte Resultat bewirken, sondern
auch, wie dem drohenden Umkippen
bisher gesunder Orts- und Stadtteile
frihzeitig abzuhelfen ist. Das Indikato-
rensystem erflllt also sowohl die Funk-
tion einer Erfolgskontrolle als auch die
eines Frihwarnsystems.

Schlussfolgerungen
Zusammenfassend kann gesagt wer-
den, dass der Sanierungsplanung mit
zunehmender Differenzierung, Grdsse
und zunehmendem Alter der bereits
bebauten Gebiete wachsende Bedeu-
tung zukommt. Im Gegensatz zur heuti-
gen Praxis in der Schweiz, in der die
Sanierung der Bausubstanz sowie des
Wohnumfelds unkoordiniert vorge-
nommen wird, ist eine beide Aspekte
integrierende Vorgehensweise zu wah-
len. Dabei sind in starkerem Masse als
bisher die Ergebnisse der sozialwissen-
schaftlichen Bedirfnisforschung zu
bertcksichtigen. Die Sanierungspla-
nung muss auch im Rahmen der Orts-
und Regionalplanung — von der sie ein
Spezialgebiet ist — angepackt werden.
Eine einseitige Ausrichtung der Pla-
nung auf die Sanierungsgebiete, ohne
die Entwicklung der gesamten Agglo-
meration zu beachten, wirde wahr-
scheinlich zu gravierenden Fehlinvesti-
tionen fuhren.

1 Zum Begriff Indikatorensystem: Hinter dem in den
letzten Jahren neugeprégten Wort verbergen
sich im Grunde die Ublichen statistischen Erhe-
bungen, die in regelméssigen Zeitabstanden
durchgefiihrt werden. Neu ist die Ausrichtung
der Daten auf eine bestimmte Problemstellung
wie der Sanierungsplanung. Hierfiir kénnen sich
allerdings zusétzliche Erhebungen lber Sachver-
halte, die von der amtlichen Statistik nicht erfasst
werden, als notwendig erweisen.

Veranstaltungen

8. Juni 1979:

Architektursymposium Schweiz—China
Unter der Leitung der Schweizerischen
Baudokumentation wird in Zirich ein
Symposium mit Podiumsgesprach und
Paneldiskussion zwischen schweizeri-
schen und chinesischen Architekten
stattfinden.

10

11.-15. Juni 1979:

Stadtgestaltung und Denkmalschutz
Das Institut fir Stadtebau Berlin fuhrt
eine stadtebauliche Studienfahrt durch
Slddeutschland durch, zu der auch
Schweizer Fachleute eingeladen sind.

28. Juni 1979:
Probleme bei der Erhaltung geschicht-
lich und kiinstlerisch wertvoller Bauten

Die Regionalplanungsgruppe Nordost-
schweiz RPG-NO fiihrt im Zusammen-
hang mit ihrer Mitgliederversammlung
eine Tagung zu diesem Thema am
praktischen Beispiel der Kartause Ittin-
gen durch. Tagungsort: Ittingen. Nicht-
mitglieder der RPG-NO konnen das
Programm bestellen bei der Regional-
planungsgruppe Nordostschweiz,
Schneidergang 4, 8200 Schaffhausen.
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