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Verdichtungspotenzial
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Einwohnerdichte

Verdichtungspotenziale in der Schweiz:
Y-Achse: Einwohnerpotenzial im Ver-
hältnis zum Einwohnerbestand (2013)
X-Achse: Anzahl Einwohner (2013)

pro Hektare Bauzonenfläche (2012)
Quellen: BFS; Wüest & Partner

1 Das Verdichtungspo-
tenzial berücksichtigt die
effektive im Verhältnis zur
möglichen Bewohnerzahl,
Ausnützungsreserven und
die Verkehrserschliessung.
2 Gemeint sind die MS-

Regionen des Bundesamts
für Statistik.

Markt

Verdichtung in den
Städten

Wie viel geht noch?

50 60 70 80

Heute entfallen auf eine in der
Schweiz lebende Person im Schnitt
knapp 400 Quadratmeter Bauzone.
Ein ordentliches Hüsligrundstück.
Oder andersherum: Knapp 27 Men-
sehen bewohnen im Mittel eine Hek-
tare eingezonte Fläche. Diese Durch-
schnittswerte verkörpern exempla-
risch die Gemeinden Losone (TI),
Mels (SG) oder Troinex (GE). Typi-
scher als der Durchschnitt sind je-
doch die Unterschiede: Die Stadt
Genf weist mit 140 Personen pro
Hektare eingezonte Fläche die mit
Abstand höchste Wohndichte auf. In
alpinen Regionen zeigt sich ein ganz-
lieh anderes Bild, hier sind es oft we-
niger als drei Personen. Eine Aus-
nähme bilden Tourismus-Destina-
tionen, wo die bauliche Dichte auf-

grund von touristischer Infrastruktur
und Zweitwohnungen hoch, die
Raumnutzertiefe jedoch mehrheit-
lieh tief ist. Wüest & Partner hat den

Verdichtungsradar, ein Modell zur
Ortung von Gebieten mit Verdich-
tungspotenzial für Einwohner und
Beschäftigte entwickelt.' Dabei wer-
den sowohl Potenziale in den Bau-
landreserven (Verdichtung nach aus-
sen) als auch Potenziale im bestehen-
den Gebäudepark (Verdichtung nach

innen) berücksichtigt.

Platz für 11 Millionen Einwohner
Durch das Ausschöpfen der

mittleren, heute in den verschiede-

nen Gemeindetypen gängigen Aus-
nützungszifFern würden nicht weni-

ger als 11 Millionen Menschen in der
Schweiz Platz finden. Dies wären 2.85

Millionen zusätzliche Einwohner,
wovon 1.3 Millionen in unbebauten
Bauzonen und 1.55 Millionen im be-

reits besiedelten Gebiet unterkom-
men könnten. Statt heute 27 würden
dann rund 36 Einwohner eine Hekt-
are eingezonte Fläche bewohnen, was
dem heutigen Durchschnitt in den

MS-Regionen* Baden und Unteres
Baselbiet entspricht.

46 Prozent des vorhandenen Po-

tenzials befinden sich — nicht zuletzt

aufgrund der sehr hohen Verkehrs-
technischen Erschliessungsqualität -
in Mittel- oder Grossstädten sowie
in deren inneren Agglomerations-
gürteln und damit in Regionen mit
höherem Preisniveau für Miet- und
Eigentumswohnungen. Der Anreiz
für Investoren für eine Verdichtung
nach innen ist entsprechend hoch.

Unter den MS-Regionen mit
mehr als 100 000 Einwohnern lässt

sich in Zürich mit knapp 50 Prozent
der aktuellen Bevölkerung das

grösste Verdichtungspotenzial orten.
In der MS-Region Basel-Stadt dage-

gen ist das Potenzial deutlich gerin-
ger, da der Anteil von Wohnzonen
an Bauzonen in Basel nur 26% be-

trägt gegenüber 50 % in Zürich. Aus-
serdem drückt die Gemeinde Rie-
hen, die aufgrund des Gemeindetyps
und der OV-Güteklasse kein grosses
zusätzliches Potenzial aufweist, auf
das Potenzial der MS-Region Basel.

Genf wiederum verfügt über einen
sehr hohen Anteil an Misch- und
Zentrumszonen mit hohem Verdich-

tungspotenzial.

Nahezu unbegrenzt Raum

zum Arbeiten
Auch die Beschäftigungsdichte

verfügt über umfassende Potenziale.
So könnte der Bestand an Geschäfts-
flächen in den bestehenden Bauzo-

nen um rund 43 Prozent und damit
zusätzliche 2.1 Millionen Beschäf-

tigte erhöht werden.

Analog zum Verdichtungspo-
tenzial bei den Einwohnern ist auch

jenes der Beschäftigten räumlich un-
gleich verteilt. Rund 40 Prozent des

gesamten Potenzials befinden sich in
den Kantonen Zürich, Bern und
Waadt, was nicht nur auf die Stand-
ortattraktivität, sondern auch aufdie

jeweilige Branchenstruktur und den

daraus resultierenden Platzbedarf

pro Mitarbeiter zurückzuführen ist.
Die acht Kantone mit den kleinsten
Anteilen kommen zusammen aufein

Beschäftigungspotenzial von rund

2.7 %. Im Kanton Zug beispielsweise
fällt das Verdichtungspotenzial auf-

grund der bereits hohen Beschäfti-

gungsdichte gering aus.

Mit der vollständigen Umset-

zung der identifizierten Potenziale
würde sich die Beschäftigtendichte
von knapp 16 auf 23 Beschäftigte pro
Hektare Bauzone erhöhen. Derartige
räumliche Beschäftigtendichten sind
bereits heute in den MS-Regionen
Limmattal und Luzern zu finden.
Zum Vergleich: Die Stadt Genf er-
reicht heute mit 127 das Maximum,
gefolgt von Carouge und der Stadt
Zürich.

Mobilisierung der Potenziale
am richtigen Ort
Die Schweiz verfügt somit über

ausreichend Raum für zukünftiges
Bevölkerungs- und Beschäftigungs-
Wachstum. Allerdings liegen die aus-

geprägten Verdichtungspotenziale
nicht immer in den Regionen, wo
ein besonders ausgeprägtes Bevölke-

rungswachstum erwartet wird. Eine

grosse Herausforderung besteht
darin, die Potenziale am richtigen
Ort unter Berücksichtigung der er-
warteten demografischen Entwick-
lung zu mobilisieren und je nach

Region oder Ort einen optimalen
Verdichtungsgrad zu identifizieren.
Verdichtung sollte nicht isoliert be-

trachtet werden. Daher sind die
Kantone aufgefordert, bis 2019 ihre

Richtpläne zu überarbeiten, um Ver-

dichtungsgebiete zu definieren und

geeignete Anreizsysteme zu deren

Mobilisierung wie zum Beispiel die

Mehrwertabgabe zu schaffen. Dabei
müssen allerdings auch die lokalen
Gegebenheiten berücksichtigt wer-
den. In der Stadt Zürich beispiels-
weise ist Verdichtung nur noch im
Bestand möglich, was aufwändige
Planungsverfahren mit sich bringt.
So läuft dort aktuell eine Ausschrei-

bung zur Evaluierung der Quartier-
Verdichtungspotenziale mit dem
Ziel, bis 2019 einen kommunalen
Richtplan, der Verdichtungsgebiete
festlegt, zu erstellen. Die Planung
und Umsetzung von Verdichtungs-
prozessen stellen alle Beteiligten zu-
künftig vor komplexe Herausforde-

rungen, bei deren Bewältigung einem
aktiven Erfahrungsaustausch funda-
mentale Bedeutung zukommt.
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