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Entwicklung der Bau- und Nutzungsstruktur

in Stadtteilen

Bruno F. Habliitzel

Zusammenfassung

Zentrales Interesse der Untersuchung ist die
Erforschung rdumlicher Verdnderungspro-
zesse von Stadtteilen. Einerseits werden Ur-
sachen verdndernder Krifte analysiert, wie
z.B. der dkonomische Motor der Verdich-
tung und deren Wirkungsweise. Anderseits
werden die optisch wahrnehmbaren Phino-
mene sowie neu entstehende Folgeprobleme
planerischer Interventionen untersucht. Als
Ergebnis der Untersuchungen werden Aussa-
gen und Hinweise gemacht, tiber Moglich-
keiten, zukinftige «Therapiemassnahmen»
und Strategien zu verbessern. Der Schiussab-
schnitt enthélt einige Hinweise fiir die gegen-
wartige und zukinftige Arbeit von Stadtfor-
schern und Stadtplanern.

Résumé

Cette communication présente une partie des
premiers résultats d’un programme de re-
cherche urbaine en cours a I’Ecole polytech-
nique fédérale. L’intérét se concentre sur les
processus modifiant le systéme spatial ur-
bain. La cause des forces qui modifient le tis-
su spatial, la densité des volumes, les effets et
les phénomenes spatiaux percevables par les
habitants du quartier sont au premier plan de
P’étude analytique, ainsi que les problémes
causés par les interventions des bureaux de
planification publiques ou privés. Les résul-
tats contiennent, entre autres, des indica-
tions pour améliorer les instruments de pla-
nification.

Der hier vorgestellte Aufsatz ist ein « Work-
in-Progress-Report». Der Inhalt stellt dem-
entsprechend eine Auswahl einiger wichtiger
Merkmale und Resultate dar. Der vollstandi-
ge Bericht erscheint im Frithjahr 1983 im

Rahmen des Readers «Quartiererneuerung»,
ORL-Bericht Nr.45, ETH, Ziirich.

Problemstellung

Die Basis, sozusagen der Hintergrund und
die Motivation zur Fragestellung bilden die
folgenden 2 Elemente: | :

Echte ungeloste Probleme der Stadtent~
chklung, wie z. B. die « Wohnungsnot» und
der sogenannte «Bevolkerungsverlust der
Stadte» sowie das in letzter Zeit oft artiku-
lierte Problem des «Verlustes an Wohnquali-
tét» (Prognos 1979; Boesch 1980).

2. Dievon H. Hirgensen und P. Ibiher (1973)
durchgefiihrten. Untersuchungen zur Stadt-
entwicklung der Stadt Zirich enthalten,
nebst den bekannten Analysen und Szena-
rien, auch konkretisierte, nach Problemen
geghiederte Massnahmenvorschlédge. Eine der
Massnahmen des Katalogs « Wohnen» bein-
haltet die Forderung nach Verdichtung un-
ternutzter, iiberbauter Stadtteile: «Quanti-
tativ noch bedeutsamer konnte daneben eine
Bessernutzung unternutzter - Wohngebiete
durch Neubau werden. Es gibt in der Stadt
mehrere Wohngebiete (...), z.B. in Zirich-
Wiedikon, in denen eine deutliche Unteraus~
nutzung besteht »

Die vorliegende Studie stellte sich zur Aufga-
be, zu iberpriifen, welches die bisherige Ent-
wicklung dieses Gebietes war, ob derartige
Massnahmen sinnvoll und umsetzbar wiren,
und welches die zu erwartenden Folgewir-
kungen von Verdlchtungs-lntervennonen
iiberbauter Gebiete sein konnten

Methodik

Entsprechend der Komplexitét der Ffa’gestel«
lung (Querschnittsfrage), aufgrund von Er-
fahrungen fritherer- Untersuchun’ge_n, und
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aufgrund von Auswertungen der Literatur
analoger Problemstellungen wurde ein drei-
spuriger Ansatz gewdhlt: Angesichts der
Vielfalt und Komplexitat der Zusammenhin-
ge, aber auch des nur in beschrinktem Masse
vorhandenen und der Willkiir der Erreich-
barkeit ausgelieferten Datenmaterials, ergibt
sich fiir die Stadtforschung ein erhebliches
Dispositionsproblem (Giiller et. al., 1980).
Die 3 gewéhlten Spuren des Ansatzes sind:

1. Sichtung bestehender Theorien und
Stadtstrukturmodelle

2. Analyse und Grobvergleich von Verdich-
tungsprozessen in ausgewihlten Stadtteilen
von Ziirich (1.Phase); Grobvergleich ausge-
wihiter Stadtteile der Stddte Zirich, Bern
und Basel (2. Phase).

3. Vertiefungsstudien ausgewihlter Teilge-
biete (Strassenblocks, Nachbarschaften),
empirische Analysen, Erarbeiten von Rand-
bedingungen fiir konzeptionelle Uberlegun-
gen im Hinblick auf die spatere, angestrebte
Operationalisierung der Einsichten.

«Der Einstieg iiber theoretische Erkldrungs-
versuche dient dabei als Orientierungsrah-
men, welcher durch die Untersuchungen in
den ausgewihlten Stadtteilen angereichert
wird, ohne dass in jedem Punkt eine Falsifi-
zierung oder Verifizierung der Hypothesen
geschehen kann» (Giiller 1980).

Ziel der Studie ist vielmehr eine verkniipfte,
umfassende Diskussion der Wirkungszusam-
menhidnge und Folgewirkungen. Innerhalb
des Untersuchungsfeldes wurden deshalb 2
Schwerpunkte formuliert:

1. die Untersuchung der Vernetzung der Be-
zichungen eines ganzen Stadtteils, und

2. die Untersuchung einer begrenzten Zahl
typischer Strassenblocks, ausgewihlt nach
Kriterien einer Baustrukturtypologie. Teil-
ziel ist u.a. die Erarbeitung einer Entwick-
lungs- und Auswirkungstypologie als Instru-
ment oder Grundlage fiir stidtebauliche und
stadtplanerische Entscheide.

Untersuchungsfeld

Als Untersuchungsfeld wurde fiir die Phase |
der Ziircher Stadtteil Kreis 3 gewahlt. Als
Vergleichsgebiete wurden die Kreise 8 und 5
in die Untersuchung miteinbezogen. Die
Voruntersuchungen zum Projekt bestitigten
die Vermutung, dass die Problematik der
Baustrukturentwicklung nur anhand eines
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Stadtsektors, enthaltend die Uberlagerung
der Strukturmodelle «Ringe» (Burgess),
«Sektor» (Hoyt), «Korridor/Entwicklungs-
achse» und «disperse Zentren» untersuchbar
sei. Nur durch diese Art der Abgrenzung er-
schien es uns moglich, die unterschiedliche
Wirkungsweise der Verdnderungskrifte auf
den Stadtraum aufzuzeigen.

Zentrale Arbeitshypothesen

1. Verdichtungsprozesse gehoren zu den
starksten Motoren der Stadtraumverdnde-
rung; sie haben eine starke funktions- und
gestaltverdndernde Wirkung. Der Haupt-
grund fir die konstante Stirke dieser Moto-
ren ist die okonomische Triebfeder der Er-

tragsmaximierung (vorhandene  Ausniit-
zungsreserven sind Anreize hiezu).
2. Verdichtungsprozesse voliziehen sich

nach einem Strukturmuster der Uberlage-
rung von 4 Modellen: dem Ringmodell, dem
Modell unterschiedlicher Sektorenentwick-
lung, dem Korridormodell (Strassenachsen),
dem Modell der dispers angeordneten Ver-
dichtung im Umfeld von Sub- oder Neben-
zentren, sowie nach dem Muster der «Perlen-
ketten». Dabei zeigt sich, dass die Art der
Nutzungsnachfrage fiir ein Stadtquartier
stark entwicklungsbestimmend ist.

3. Die ldee der Entlastung der Cityrandge-
biete vom Expansionsdruck des CBD durch
die Schaffung und Forderung von Entla-
stungs-Nebenzentren hat in Zirich dazu ge-
fihrt, dass der Verdichtungsdruck, und da-
mit auch der Verdrangungsdruck fur ertrags-
schwache Nutzungen, ins Umfeld der Neben-
zentren umgelenkt wurde.

4. Die Umwandlung der raumlichen und
strukturellen Komponenten der Bausubstanz
(Abbruch/Neubau) vollzieht sich in sehr un-
terschiedlichem Tempo und Rhythmus, nach
unterschiedlicher Intensitdt und Kd&rnungs-
muster. Die «Lebensdauer» oder raumliche
Permanenz ist sehr unterschiedlich fir die
einzelnen raumbestimmenden Komponen-
ten.

Bisherige Ergebnisse, ein Werkstattbericht

Entsprechend der Vorgehensmethodik liegen
nunmehr 2 Gruppen von Teilresultaten vor,
erstens die Ergebnisse der sektoralen Unter-




suchungen einzelner Merkmale (Nutzungs-
entwicklung, Bausubstanzentwicklung, Ver-
sorgung, Verkehr und Raumstruktur) und
zweitens Schliisse aus Fragestellungen, die
aus der Verkniipfung von Teilkomponenten
gezogen wurden (Querschnittsfragen).

1. Bausubstanz

- Das Vorhandensein einer Ausnutzungsre-
serve ist tatsdchlich der starkste Verdande-
rungsfaktor. Je nach Eigentiimer wird je-
doch mit diesem Potential unterschiedlich
umgegangen.

- Die Uberlagerung der zwei Faktoren
«hohe Bausubstanzdichte» und «hohe Im-
missionsbelastung in Wohn- und Wohn-
mischgebieten» fordert tendenziell die Frei-
zeitmobilitdt und die Wohnstandortspaltung.
- Die Verdnderungsanfilligkeit der Bausub-
stanz ist im typischen Falle dann gross, wenn
sich die folgenden 4 Merkmale in der negati-
ven Auspridgung iiberlagern: Eigentiimer-
struktur, hohe AZ-Reserve, Gebidudezu-
stand, Entstehungs- oder Baujahr; im Falle
von Arbeitspliatzen und Verkauf spielt zu-
sdtzlich noch die Lagequalitat und die Er-
reichbarkeit eine Rolle. '

2. Versorgung

- Untersuchungen iiber Veranderungen der
Versorgung im Stadtteil Ziirich 3 (Wiedikon,
Friesenberg, Sihlfeld) ergaben, dass sich die
Anzahl der Standorte von Filialen der Gross-
verteiler Migros, COOP und KVZ stark ver-
ringert hat. Beispiel COOP: Im Zeitraum
1964 bis 1982 reduzierte sich die Anzahl
Standorte von 16 auf 6. Die Totalfliache ist
ungefdahr konstant geblieben; festzustellen ist
jedoch eine Verdnderung der Kérnung des
Netzes: Verlagerungen in den citynahen Be-
reich, Konzentration auf wenige Standorte
mit grossen Flachen. Dadurch Forderung der
Umwandlung eines Quartierzentrums in ein
Nebenzentrum mit Einzugsbereich bis ins
Knonaueramt und in den Kanton Aargau.
Parallel dazu verlaufend kann eine Ver-
schlechterung der Versorgung der peripheren
Wohngebiete mit Artikeln des tidglichen Be-
darfs festgestellt werden.

3. Verkehr

Die Anderungen der Marktstrategie der
Grossverteiler fihren in ihren rdumlichen
Auswirkungen zu einer Verschliechterung der
Erreichbarkeit der Haushalte fiir die Versor-
gung mit Lebensmitteln; diese Situation for-
dert den Gebrauch des Privatfahrzeugs fiir
den Einkauf. Der dadurch erzeugte Mehrver-
kehr belastet zusdtzlich die Umwelt (Wohn-
umfeld) dichtbewohnter Gebiete, wo die
neuen «Centers» alloziert sind: Wartende
Autokolonnen vor iberfiillter Parkgarage,
Zunahme der Immissionen, Verdriangung der
Fussgédnger sind die Folgewirkungen.

4. Baustrukturentwicklung und Stadtraum-
Transformation

- Transformationsprozesse von Stadtteilen
lassen sich in 5 Teilkomponenten unterglie-
dern: Stadtverdichtung, Stadtumbau, Zen-
trumserneuerung, Zentrumswanderung und
Stadtauswechslung (Degen 1980).

- In den folgenden Ausfithrungen beschrian-
ken wir uns auf die Komponente Stadrver-
dichtung. Versucht man Verdichtungsprozes-
se als sichtbares Symptom verborgener Me-
chanismen, etwa in Analogie zur Medizin, zu
beschreiben, so kommt man zur Feststel-
lung, dass Verdichtung als Syndrom mit mul-
tifaktorieller Genese beschrieben werden
kann.

- Wesentliche Eigenschaften der Bausub-
stanzverdichtungsprozesse {phinomenologi-
sche Betrachtungsweise): Verdichtungspro-
zesse vollziehen sich nach einem Muster der
Uberlagerung von 4 Modellen: dem Ringmo-
dell, dem Modell unterschiedlicher Sektoren,
dem Entwicklungs- oder Strassenachsenmo-
dell, nach dispersem Muster- teils ankniip-
fend an historische «Kerne», teils auch ge-
plante Neugriindungen, sowie nach dem Mu-
ster der «Perlenketten».

Dieses Grundmuster wird iiberlagert durch
die Einflusskrifte «Erhiltlichkeit von Par-
zellen oder Gebduden» und AZ-Reserven als
Anreiz zur Verdichtungsintervention.

- Entsprechend den  unterschiedlichen
Standortanforderungen von Wohnen, Ar-
beitspldtzen und Versorgung, prigen sich die
Phidnomene, basierend auf dem oben be-
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schriebenen Grundmuster, in unterschiedli-
cher Intensitdit und Verteilung aus.

- Neue Schwerpunkte, beispielsweise des 6f-
fentlichen Verkehrs, bringen starke Verdich-
tungsdrucke auf existierende Sekundérach-
sen und werten sie auf zu Hauptentwick-
lungskorridoren (Beispiel Achse City-Orli-
kon-Flughafen Kloten).

- Bei achsialen Verdichtungskorridoren ist
die direkte Erreichbarkeit, der direkte Zu-
gang mit IV und OeV von vorrangiger Be-
deutung; (bei modernen, richtungsgetrenn-
ten und kreuzungsfreien Hochleistungsstras-
sen keine Selbstverstdandlichkeit mehr).

- Die Auswirkungen von Verdnderungen der
Betriebsorganisation oder der Marktstrategie
auf die Verdichtung wurde bereits erwdhnt
(6konomische Strukturverdnderungen).

5. Zentrumsverlagerungen

Zentrumsverlagerungen haben stets Bausub-
stanzverdichtungen zur Folge; wo flankie-
rende Planungsinstrumente fehlen, sind Bo-
denpreissteigerungen und Wohnraumver-
driangung als Folgeerscheinung feststellbar.

6. Folgewirkungen von Bausubstanzver-
dichtungen, ein Katalog der wichtigsten Fak-
toren

- Zunahme des Individualverkehrs im Falle
von Arbeitsplitzen;

- Zunahme der Immissionen im Wohnum-
feld;

- Abnahme des Griinflichenanteils, grund-
sdtzlich; das Ausmass ist jedoch stark von
der Art der Baustruktur abhéngig.

- Besserauslastung der Infrastruktur (priva-
te und 6ffentliche).

- Wird die geschlossene Bauweise gewihlt,

so besteht die Moglichkeit, der Schaffung:

von Urbanitidt, Re-Urbanisierung oder der
«Stadtreparatur», in anderen Worten der
Verbesserung der rdumlichen Qualitédt des
offentlichen Aussenraumes.

7. Folgeprobleme

Einige der heute existierenden Probleme in
den Cityrandquartieren sind die Folgen frii-
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herer Planungs-Leitvorstellungen; die Idee
war damals, dass diese Gebiete verdichtet
werden soliten. Unter Verdichtung verstand
man damals etwas anderes als heute: damals
bedeutete es Kahlschlagsanierung und Hoch-
hausbauten.

Schlussfolgerungen

- Da es sich beim Phidnomen Verdichtung
um ein multikausales Problem handelt, muss
eine angemessene, ursachenbezogene Thera-
pie sinnvollerweise mit einem mehrspurigen
Ansalz ansetzen.

- Die Uberpriifung der Stadtentwicklungs-
zielsetzungen der Stadt Ziirich beziiglich
Wohnraumproduktion innerhalb iiberbauter
Gebiete einerseits und dem Ziel der Erhal-
tung gualitativ guter Wohnenvironments an-
derseits zeigt, dass bei dem Versuch, diese
Ziele in Massnahmen umzusetzen, schwer
losbare Konflikte auftauchen.

. - Gebiete, in denen Verdichtung itberhaupt

verantwortbar erscheint, sind vor allem Ge-
biete mit Struktur- und/oder Gestaltschwa-
chen; die zweite wichtige Gruppe potentieller
Verdichtungsgebiete sind unternutzte Gebie-
te, die in einem Zustand der Unterhaltsver-
nachlissigung sind.

- Bei der Frage der Verdnderunganfalligkeit
von Gebiduden oder Strassenblocks beziiglich
Bausubstanzauswechslung und Verdichtung
sind von den vier wirksamen Faktoren die
Eigentiimerkategorie und das Ausmass der
AZ-Reserve die starksten Faktoren.

- Zusitzlich zu diesen Faktoren scheinen
sich, aus einer negativen Haltung generell al-
len Verdnderungen gegentiber, immer starker
auch soziale und politische Faktoren (politi-
sches Grundklima innerhalb eines Quartiers)
entwicklungsbestimmend fir die Stadtteil-
entwicklung und die Baustrukturentwick-
lung zu werden. Dabei fallt auf, dass die po-
litischen Forderungen der Quartierbewohner
sich zunehmend mehr den Stadtentwick-
lungszielen der Gesamtstadt enigegengeseizt
verlaufend entwickein,

- Der kontinuierliche Wandel der stadtebau-
lichen Leitbilder sowie der Stadtentwick-
lungs-Leitmodelle, verkniipft mit dem Pha-
nomen des «time lag», der langsamen Wirk-
samkeit von Planungsentscheiden, schaffen
immer grossere Probleme fiir die Steuerung
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der Baumassenentwicklung und Verdich-
tungsentwicklung (etwa in Analogie zum
Steuerungsproblem des Oltankers); einer der
neuen, das Problem noch verscharfenden
Faktoren, ist die erhohte Verdnderungsrate
der Leitmodelle und der dahinter stehenden
Wertvorstellungen.

Die Prognosen der Sozialwissenschafter sind
dahingehend, dass heutige Leitbilder, etwa
im Gegensatz zu den Leitbildern der Vergan-
genheit, wie z. B. der «Gartenstadt» oder der
«Cité Radieuse», eine kiirzere Lebensdauer
erreichen werden, wodurch sich das Probiem
noch verscharfen wird.

- Versuche, pauschale Forderungen der
Stadtplaner nach Verdichtung zu konkreti-
sieren und umzusetzen, zeigten bisher, dass
sie nicht sinnvoll sind (Beispiel: die Forde-
rung in Zirich, die ganze Stadt auf eine AZ
von mindestens 0,8 zu verdichten). Die
Hauptgefahr besteht darin, dass dadurch un-
terschiedliche rdumlich-soziale Milieus zer-
stort wiirden (Reduktion der Angebotsviel-
falt).

- Das Steuerungsinstrument der Schaffung
von Ausniitzungsreserven, zwecks Steuerung
der Dichteentwicklung, funktioniert nur in
beschranktem Ausmass, jedenfalls nicht als
pauschale STrategie. Es funktioniert nur
dort, wo die vorangehend beschriebenen ver-
dnderungsbestimmenden Faktoren synerge-
tisch in die selbe Richrung wirken.

- Bausubstanzdichte und Bevolkerungsdich-
te pro Hektare entwickeln sich gegenldufig;
das Total des Bauvolumens pro Hektare
nimmt in den beiden Cityrandquartieren des
Stadtteils 3 immer mehr zu, wihrend die Be-
volkerungszahl, trotz eingesetzter «Gegen-
strategien» der Wohnungsproduktion durch
Verdichtung, immer mehr abnimmt. Neue,
der bisherigen Praxis gegeniiber kritische
Ansitze, gehen in eine andere Richtung:
mehrspuriger, differenzierter Ansatz von
gleichzeitigem Einfithren von Wohnungsbe-
legungskontrollen/Standards, Festlegen der
minimalen Freiflichenziffer und gezielte,
differenzierte Verdichtungseingriffe.

- Die optimale Bausubstanzdichte ist, ent-
sprechend der Schichtzugehorigkeit der Be-
wohner sowie dem Lebensstandard der Epo-
che, fiir jede soziale Subgruppe verschieden
(unterschiedliche Wertvorstellungen und
Priferenzen).

Dichtegrenzen fiir Bewohner sind deshalb im
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wissenschaftlichen Sinne nicht formulierbar.
In der Praxis der Stadtplanung wird jedoch
bekanntlich mit Faustregeln gearbeitet. Die
Anwendung solcher Regeln fiir die Beurtei-
lung von planerischen Auswirkungen ist
dann sinnvoll, wenn die Dichtegrosse (AZ) in
Beziehung zur Bebauungsart gesetzt wird.

- Beziiglich der optischen und wahrneh-
mungsmassigen Wirkung der Bausubstanz-
dichte ist primir die Bauform/AZ-Faktoren-
kombination massgebend; dieselbe Bausub-
stanzdichte, in unterschiedlichem Bautypus
interpretiert, 16st beim Bewohner unter-
schiedliche «Dichteempfindungen» aus, be-
wirkt in a.W. unterschiedliche Reaktionen
der Wahrnehmung (Dittrich et al, 1979).

- Die Erhéltlichkeit oder die Verfuigbarkeit
von Raum sind massgebende Faktoren (in-
nerhalb des Mikrobereichs eines Stadtteils)
fiir die Allokation der Bausubstanzverdich-
tungen; dies gilt vor allem fiir die Nutzung
Biiro und Verkauf. In mehreren Fillen fithr-
te dies dazu, dass «unlogische» Subzen-
trumsverlagerungen sich entwickelten. Unlo-
gisch heisst hier beispielsweise eine Bewe-
gung weg vom bisherigen Quartier-Schwer-
punkt, der an die OeV-Haltestelle angebun-
den war. Vielleicht ist es auch ein Indikator
dafiir, dass dieser auf einen erhéhten Anteil
an Kunden und Arbeitsplitze orientiert wur-
de, die den Weg per Auto zuriicklegen.

Generelle Folgerungen fiir die Stadtfor-
schung und Stadtplanung

- Die Analyse zeigt, dass sowohl Stadtteil
als auch Stadtagglomeration als dynamisches
Raumsystem verstanden werden miissen; je-
der Eingriff hat somit Auswirkungen auf das
Gesamtsystem.  Bausubstanzverdichtungs-
prozesse, ein Beispiel multifaktorieller Syn-
dromgenese, sind eine Komponente des ver-
netzten Systems.

- Die Zukunftstauglichkeit und Anpas-
sungsfahigkeit der bisher verwendeten Bau-
strukturen muss neu iiberpriift werden.

- Die Planungsinstrumente zur Steuerung
der Verdichtung erscheinen aufgrund der ge-
machten Erfahrungen als ungeniigend und
miissen deshalb neu tiberdacht werden.

~ Zur verbesserten Steuerung der Verdich-
tungsprozesse braucht es eine Verbesserung
der «Monitoring Systems».




- Ein minimales Mass an rdumlicher Konti-
nuitdt und Permanenz ist fir den Quartier-
bewohner von grosser Bedeutung. Wird die
Verdnderungsrate zu hoch, werden Verhal-
tens-Teufelskreise aktiviert (Entfremdung,
Nicht-Identifizierung mit der Umwelt, Blok-
kierungs-Verhalten), die der Stadt insgesamt
wieder viele nachteilige Folgewirkungen
bringen. Beispiel: Zunahme der Freizeitmo-
bilitat bei Bewohnern von Immissionskorri-
doren, Zirich-Schwamendingen).

-~ Welches sind denn nun, aus der Sicht der
Stadtplanung, wichtige Aufgaben fur die
Stadtforschung?

Fiir Geographen: Die Weiterentwicklung von
Monitoring-Systems, z.B. von Frithwarnsy-
stemen fur Nutzungs- und Bausubstanzver-
dnderungen, fiir sich anbahnende Zentrums-
verlalerungen.

Fiir Urbanisten: Das Uberpriifen und Wei-
terentwickeln von Grundmustern des stadt-
raumlichen Systems fiir Wohnmisch- und
Wohngebiete; dabei ist .das Verdnderungs-
potential, die Anpassbarkeit und die schritt-
weise Realisierbarkeit von grosser Bedeutung
(Hablutzel, 1981).
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