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Christian Gabathuler
dipl. Arch. ETH

Die Stadt Ziirich hat in den letzten 20
Jahren rund 70 000 Einwohner verloren.
Ihr Bevolkerungsriickgang ist kein Ein-
zelfall; viele Stadte zeigen dhnliche Ent-
wicklungen. Was urspriinglich einzig als
Bevolkerungsverlust ~ wahrgenommen
wurde, hat sich indessen zu einem Pro-
blem der Bevolkerungs-Zusammenset-
zung entwickelt. Wihrend Familien mit
Kindern seltener werden, wiéchst der
Anteil Betagter und junger Alleinstehen-
der. Deutlich zeigen sich die Auswirkun-
gen bei der vorhandenen Infrastruktur:
Schulhéduser sind nicht mehr ausgelastet,
anderseits mangelt es an Alters- und Ju-
gendeinrichtungen. Falls die Entwick-
lung beziiglich der Bevoélkerungszahl

und ihrer Zusammensetzung nicht riick-’

gingig gemacht werden kann, wird be-
fiirchtet, dass auch ein wirtschaftlicher
Niedergang einsetzen wird und damit
unsere Stddte das Schicksal amerikani-
scher Grossstiadte erleiden. Diese Situa-
tion ist Anlass fir viele Untersuchungen.
Im folgenden sollen einige Erklarungs-
versuche niher beleuchtet werden.

Stadt oder Agglomeration
massgeblich?

Naheliegend ist die Feststellung, die
Stédte seien eben tiber ihre Grenzen hin-
ausgewachsen, weshalb die ganze Ag-
glomeration betrachtet werden miisse.
Sowohl die Zahl der Bevolkerung als
auch ihre Zusammensetzung giaben dann
nicht mehr zu Bedenken Anlass. Tat-
siachlich hat die Eingemeindung von
1934 in der Stadt Ziirich - wenn auch da-
mals nicht aus bevolkerungspolitischen
Erwidgungen erfolgt - den Bevolke-
rungsriickgang um etwa 12 Jahre hinaus-
gezogert. Die Situation in den einzelnen
Quartieren wurde damit jedoch keines-
wegs verbessert.

Verdringte Wohnungen

Die augenfillige Verdringung von
Wohnungen, namentlich durch Biiros,
hat zur Annahme gefiihrt, diese Entwick-
lung sei auch verantwortlich fiir die Be-
volkerungsverluste. Deshalb wurden
Vorschriften erlassen, die den Abbruch
von Wohnungen erschweren' oder bei
Neubauten Mindestanteile fiir Wohnun-
gen vorschreiben? Dass eine Verdrén-
gung stattfindet, ist unbestritten - eine
ausreichende Begriindung fiir die Be-
volkerungsverluste liefert sie aber nicht.
Trotz Umnutzungen und Abbriichen hat
in Ziirich der Bestand an Wohnungen
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mit 1 bis 4 Zimmern stidndig zugenom-
men. Ein direkter Zusammenhang zwi-
schen Wohnraumverdrangung und ge-
samtstadtischen Bevolkerungsriickgang
ist also nicht feststellbar. Dies bedeutet
aber nicht, dass ohne die ergriffenen
Massnahmen nicht noch grossere Be-
volkerungseinbriiche aufgetreten wiren.

Steigender Wohnflidchenkonsum

Die neueren Untersuchungen sehen
die Ursache fiir die Bevolkerungsabnah-
me im stédndig steigenden Wohnflachen-
verbrauch pro Einwohner. Tatsdchlich
ist der  Bruttogeschossflaichen-Ver-
brauch (BGF) fiir Wohnen in der Stadt
Zirich von 1970 bis 1980 von 38 m? auf
47 m? pro Bewohner angewachsen. Da-
bei ist zu bedenken, dass bei einer Zunah-
me um 1 m? Wohnflache pro Person je-
weils 10000 Einwohner weniger im be-
stehenden Wohnraum von Ziirich woh-
nen konnen. Dass aufgrund eines standig
steigenden Wohnflachenverbrauchs im-
mer weniger Leute in einem nur gering
wachsenden Wohnungsbestand Platz
finden, ist einleuchtend. Uber die Hinter-
griinde gehen die Meinungen aber noch
auseinander.

Flachenverbrauch als
Wohlstandserscheinung?

Die wohl verbreitetste Meinung
macht den gestiegenen Wohlstand ver-
antwortlich fiir den heutigen - interna-
tional unerreichten - Wohnflachenver-
schleiss pro Einwohner. Wohlstand als
Ursache fiir eine problematische Ent-
wicklung ist natiirlich eine angenehme
Begriindung - dies erklart vielleicht
auch die grosse Beliebtheit dieser Theo-
rie in der politischen Diskussion. Es gibt
Untersuchungen?, die zeigen, dass der
Wohnflachenverbrauch pro Einwohner
und das Einkommen pro Kopf sich in der
Tat dhnlich entwickelt haben. Nun ist es
aber kaum moglich, dass ein Einzelner
sich je nach Lohnentwicklung einige m?
mehr an Wohnfldche zulegt. Man kann
hochstens eine grossere Wohnung mie-
ten und wird meistens Spriinge von gan-
zen Zimmern machen. Der Zusammen-
hang zwischen Einkommens- und Wohn-
flaichenzunahme kann also so direkt
nicht sein. Ebenso ist zu beriicksichtigen,

dass Kleinwohnungen oftmals teurer-

sind als Familienwohnungen, weshalb
oft nicht primar die Lohnentwicklung
zum Wohnungswechsel fiihrt. Trotzdem
sind es natiirlich Wohlstandserscheinun-

gen, dass Alleinstehende in Familien-
wohnungen heute selten Untermieter
wiinschen, dass nur wenige der Woh-
nungssuchenden tiberhaupt in Untermie-
te leben mochten und Jugendliche im-
mer frither das Elternhaus verlassen, um
einen eigenen Haushalt zu griinden. Die-
se Situation wird man aber so leicht
nicht dndern kénnen. Sie wird sich viel-
mehr noch verscharfen, denn nun drin-
gen sich die geburtenstarken Jahrginge
auf den Wohnungsmarkt.

Grossere Wohnfldachen in Neubauten

Eine weitere Bedeutung fiir den gestie-
genen Wohnflachenkonsum liefert eine
Untersuchung? tiber Neubauten und ihre
Bewohner in Ziirich. Gemaéss dieser Stu-
die liegt der durchschnittliche Flachen-
verbrauch in den 1978 bis 1979 erbauten
Wohnungen bei ca. 57 m? iiber dem stéd-
tischen Mittel. Die gewaltige Zunahme
wird darauf zuriickgefiihrt, dass die
durchschnittlich verbaute BGF pro Zim-
mer in Neubauten bei 44 m?, im gesamt-
stadtischen Mittel aber nur bei 32 m?
liegt. Dies ist einerseits eine Folge des
Luxuswohnungsbaus (beispielsweise
mehrere Badezimmer), anderseits aber
des hohen Anteils an Kleinwohnungen.
Je weniger Zimmer eine Wohnung hat,
desto grosser ist auch der Flachenver-
brauch pro Zimmer. Bei den in der Stu-
die ausgemessenen Neubauten wurde
fir eine 1-Zimmer-Wohnung im Mittel
etwa doppelt soviel Flache verbraucht
wie fiir ein Zimmer (einschliesslich An-
teil an Kiiche, Bad, Treppenhaus) in
einer 5-Zimmer-Wohnung. Der hohere
Wohnflachenverbrauch pro Zimmer
wird auch nicht durch eine bessere Bele-
gung kompensiert. Die festgestellte Ent-
wicklung ist eindriicklich. Dennoch ist
bei einem Bestand von rund 170000
Wohnungen in Ziirich der Einfluss der
jahrlich neu erstellten rund 1000 Woh-
nungen eher gering.

Lebenszyklus als natiirliche Ursache

Die Mobilitdt eines grossen Teils der
Stadtbewohner ist klein; die hohen Zu-
zugs- und Wegzugsraten werden haupt-
sachlich durch Haushalte verursacht, die
nur kurz in der Stadt Wohnsitz nehmen.
Unbeeinflussbar verdndern sich aber
auch die «sesshaften» Haushalte. Sie
werden élter. Mit dieser Entwicklung ist
bei bestimmten Ereignissen (Heirat, Ge-
burt und Wegzug der Kinder, Todesfal-
le) eine Verdnderung der Haushaltgros-



se verkniipft. In meinen Untersuchun-
gen’ bin ich deshalb vom Zusammen-
hang zwischen dem Wohnungsangebot
und den Verdnderungen der Haushalt-
grossen mit dem Lebenszyklus der Be-
wohner ausgegangen.

Beziiglich des  Wohnflichenver-
brauchs sind vier Lebensabschnitte be-
deutsam: Die voreheliche Phase, die Fa-
milienphase mit Kindern, die spiite Ehe-
phase (wenn die Kinder ausgezogen
sind) und schliesslich die Altersphase
nach der Verwitwung. Auch wenn die
Lebensabschnitte individuell verschie-
den ausfallen, im Durchschnitt sind sie
doch konstant. Der Einfluss dieser Haus-
haltsentwicklung auf den Wohnflichen-
verbrauch ist offensichtlich. Man kann
zudem zeigen, dass er trotz kontinuierli-
chem Wohnungszuwachs und unabhin-
gig von weiteren Einflussfaktoren (wie
Wohnqualitit oder Einkommen) iiber
eine langere Zeit zu deutlichen Bevélke-
rungseinbriichen fithrt. Mehr Wohnun-
gen bedeuten also nicht immer auch
mehr Einwohner. Nur wenn die Woh-
nungsgrosse stdndig der wechselnden
Haushaltgrésse angepasst werden kénn-
te, miisste nicht mit Bevolkerungsverlu-
sten infolge der Lebenszyklen gerechnet
werden.

Wie eingangs erwdhnt, bleibt das
Wohnungsgrossen-Angebot in bereits
stark iberbauten Gebieten - trotz inten-
siver Bautétigkeit - ziemlich konstant.
Wo befinden sich aber heute unsere
Stadtbewohner in ithrem Lebenszyklus?
Nur wenige Haushalte stehen in der Fa-
milienphase mit Kindern, ein wachsen-
der Teil hat diese Zeit bereits hinter sich.
Haushaltungen der vorehelichen Phase
nehmen stiandig zu; einerseits, weil Ju-
gendliche frither einen eigenen Haushalt
griinden, anderseits infolge der gebur-
tenstarken Jahrgidnge. Der momentane
Stand der Stadtbevélkerung im Lebens-
zyklus hat einen stidndig wachsenden
Anteil an Kleinhaushalten zur Folge. In
Ziirich lag der Anteil an Einzelhaushal-
ten 1955 noch bei 15% und jener an
2-Personen-Haushalten bei 30%. 1980
stellten die Haushalte mit 1 Person be-
reits 45% und jene mit 2 Personen 31%.
Allein seit 1970 hat sich der Anteil der
Kleinhaushalte um 12% erhoht. Ein Ver-
gleich mit der Entwicklung des Woh-
nungsangebotes (vgl. Abb.) zeigt deut-
lich, dass ein immer grosserer Teil der
Kleinhaushalte keine andere Wahl hat,
als in Familienwohnungen zu leben,
selbst wenn der eigene Wunsch oder
sanfter Zwang (Subventionsbestimmun-
gen) eine Kleinwohnung nahelegen wiir-
de. Dies fithrt zwangslaufig zu massiven
Unterbelegungen.

Generationswechsel fordern
Der beriichtigte Wohnflachenver-

schleiss ist also zu einem wesentlichen
Teil eine Folge der «natiirlichen» Haus-

haltentwicklung. Dies koénnte zur An-
nahme verleiten, man brauche nur auf
den Generationswechsel in den Fami-
lienwohnungen zu warten, bis der Ver-
brauch an Wohnfldche wieder sinkt und
die stiadtische Bevolkerung den anvisier-
ten Zielen entspricht. Diese Automatik
diirfte nur in den wenigsten Fillen funk-
tionieren. 3-Zimmer-Wohnungen, die frii-
her als Familienwohnungen galten, wer-
den von Familien zunehmend als zu
klein empfunden und nur noch von
Kleinhaushalten gemietet. Da die 3-Zim-
mer-Wohnungen in den Stiddten mit Ab-
stand den grossten Anteil stellen
(s.Abb.), hat dieses Verhalten entschei-
dende Auswirkungen auf den Wohnfla-
chenverbrauch und die Bevolkerungs-
entwicklung. Eine Neuaufteilung solcher
Wohnungen in echte Familien- und in
Kleinwohnungen wiére meines Erach-
tens eine wirksame Gegenmassnahme.
Auch die Wohnumgebung in heute kin-
derlosen Siedlungen wurde verstdand-
licherweise im Laufe der Zeit den Be-
diirfnissen der élter gewordenen Bewoh-

Haushaltgrossen in der Stadt Ziirich
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Personen pro Haushalt, % Anteil am ge-
samten Haushaltbestand der Stadt:
Kleinhaushalte dominieren heute.

ner angepasst. Will man einen Genera-
tionswechsel zu Familien mit Kindern
herbeiftihren, so miisste auch diese Um-
gebung frithzeitig wieder kinderfreund-
lich gestaltet werden - allenfalls auch
gegen den Willen der vorldaufig dominie-
renden Bewohner.

Eines zeigen die Untersuchungen
deutlich: In eine wirksame Wohnbaupo-
litik miissen trotz der momentanen Be-
geisterung fiir den Neubau von Familien-
wohnungen auf den letzten Landreser-
ven der Stddte auch die grossen Altwoh-
nungsbestdnde und die Bediirfnisse der
Jugendlichen und Betagten einbezogen
werden.

' z.B. Gesetz iiber die Erhaltung von Familienwohnungen im
Kt.Ziirich

?z.B. Nutzungszonenplan der Stadt Bern und Wohnanteil-
plan der Stadt Ziirich

I Baldermann J.: Wohnflichennachfrage und Siedlungsent-
wicklung Stuttgart 1980

*Haldimann H.: Wohnungsbau und Bevélkerungsstruktur in
Ziirich. Diplomarbeit am Geographischen Institut der Uni
Ziirich, 1981

*Gabathuler C.: Beitrige der iiberértlichen Raumplanung
zur Stadterneuerung am Beispiel der Stadt Ziirich, 1981. Die-
se Studie wird im Rahmen meiner Forschungsarbeiten am
ORL-Institut der ETH Ziirich weitergefiihrt.
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Wohnungsgrésse in Zimmern pro Woh-
nung, % Anteil am gesamten Wohnungs-
bestand der Stadt.
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