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Baugenossenschaften leisten einen wichtigen Beitrag zur inneren Verdichtung

Ziirich wachst

Die Wirtschaft brummt, die Bevolkerung nimmt zu. Doch in der Stadt Ziirich gibt es kaum mehr Bauland.

Gleichzeitig ist das Potenzial fiir eine dichtere Bebauung gross. Das Amt fiir Stddtebau stellt Regeln

und Qualitatsstandards fiir diesen Verdichtungsprozess auf. Gute Beispiele finden sich nicht zuletzt bei

den Ersatzneubauten der Baugenossenschaften.

Von Frank Argast, Christoph Durban,
Birgit Kurz

In Ziirich wird wieder dichter gebaut — dies
ist gut und richtig! Jahrhundertelang wurde
der Stadtkodrper innerhalb enger Umgren-
zungen umgebaut und aufgestockt. Mit der
Schleifung des barocken Befestigungsrings

Foto: Johannes Marx

Mitte des 19. Jahrhunderts setzte auch in
der Stadt Ziirich die Expansionin die Fléche
ein. Die Stadt dehnte sich aus und vergrés-
serte durch zwei Eingemeindungen 1893
und 1934 auch ihr Territorium. Die gross-
flachigen Stadterweiterungen folgten dem
Ideal der Gartenstadt. Resultat waren aus-
gedehnte, locker iiberbaute Stadtteile mit

einer niedrigen baulichen Dichte und
einem hohen Freifldchenanteil. Sie sind bis
heute die Hochburgen des genossenschaft-
lichen Wohnungsbaus.

Innere Verdichtung statt Expansion
Wie viele Stidte erlebte Ziirich ab Mitte der
1960er-Jahre Stagnation und Entleerungs-

Um mehr Wohnraum zu schaffen, setzen Ziircher Baugenossenschaften auf eine Verdichtung in hoher Qualitét.
So zum Beispiel die Familienheim-Genossenschaft Ziirich bei ihren Ersatzneubauten Griinmatt, die das
Gartenstadtmodell der Reihenhaussiedlung respektieren. Mehr als 200 zusitzliche Bewohnerinnen und
Bewohner finden hier ein Zuhause.
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70 zusitzliche Wohneinheiten gewinnt die Vitasana mit
dem Ersatz von 36 einfachen 1940er-Jahr-Behausungen.
Das Angebot in der Siedlung Luegisland Siid wird sich an
einen breiten Mietermix wenden und umfasst auch zwei
betreute Wohngruppen. Die neuen Hiuser werden den
Minergie-P-Standard erfiillen.

tendenzen, wihrend die Agglomerationen
immer stiarker wuchsen. In den 1990er-Jah-
ren wendete sich das Blatt: Eine Phase der
inneren Verdichtung trat ein. Dies ent-
spricht den iibergeordneten Planungszie-
len einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung und lost ein, was in Raumkonzepten
des Bundes und des Kantons seit Jahren

gefordert, bislang jedoch kaum umgesetzt
wurde: die Konzentration des Bevodlke-
rungswachstums und die dafiir notwendige
Siedlungsentwicklung im bereits iiberbau-
ten Gebiet und insbesondere in den gut mit
dem &ffentlichen Verkehr erschlossenen
urbanen Verdichtungsgebieten.

Diese Verdichtungsmoglichkeiten wur-
den insbesondere durch die Revisionen der
Bau- und Zonenordnung (BZO) in den
1990er-Jahren geschaffen, die Anpassungen
der Bauvorschriften wie auch Um- und Auf-
zonungen umfassten: Ausniitzungsziffern
wurden eingefiihrt und die zusitzlich an-
rechenbare Nutzung von Dach- und Unter-
geschossen erlaubt. Bis zur Jahrtausend-
wende wurden diese Reserven noch spérlich
genutzt. Die Transformation der Industrie-
brachen hatte zwar eingesetzt, in den
Wohnguartieren bewegte sich jedoch kaum
etwas. FBrst der Legislaturschwerpunkt
«10000 Wohnungen in 10 Jahren», der auf-
gestaute Erneuerungsbedarf und der zu-
nehmende Nachfragedruck vermochtenim
ersten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts die
Reserven zu mobilisieren.

Damit begann die Verdichtung der Stadt
des 20. Jahrhunderts. Die bauliche Verdn-
derung vollzieht sich heute primar inner-
halb des bestehenden Siedlungsgebiets. An
den zahlreichen Ersatzneubauten, die zu
einem Grossteil von Wohnbaugenossen-
schaften stammen, kann diese Entwicklung
abgelesen werden. Auf eine abgebrochene
Wehnung kommen aktuell etwa zwei neue.
Indenletzten zehn Jahren wurden in Ziirich
rund 1,5 Millionen Quadratmeter Wohn-
fliche neu geschaffen, der iiberwiegende
Anteil in Form von Ersatzneubauten, zu
rund 60 Prozent auf Brachflichen und rund
40 Prozent in bestehenden Wohnquartie-
ren.

Wachstum als stadtplanerische
Herausforderung

Die stadtplanerische Herausforderung ist
gross: Seit iiber zehn Jahren steigt die Be-
volkerungszahl in der Stadt Ziirich wieder.
Sie hat in dieser Zeit um 28000 auf rund
385500 zugenommen. Bis ins Jahr 2030 wird
ein weiterer Anstieg um bis zu 40000 Perso-
nen prognostiziert. Gleichzeitigist keine Er-

Visualislerung: Bachelard WagnerArchitekten
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weiterung des Siedlungsgebietes vorgese-
hen. Angesichts dieser Tatsachen stellt sich
nicht mehr die Frage, ob und wie viel ver-
dichtet werden kann. Die Herausforderung
der Stadtplanung besteht vielmehr darin,
Wachstum und Verdichtung in gewiinschte
Bahnen zu lenken und Regeln und Quali-
tatsstandards fiir den Verdichtungsprozess
zu definieren.

Die Folgen des Wachstums fiir den stiad-
tischen Wohnungsmarkt sind markant.
Trotz rund 7000 neu erstellter Wohnungen
innerhalb von flinf Jahren betréigt der Leer-
wohnungsanteil nur 0,07 Prozent. Verstarkt
wird die Situation durch einen hohen Netto-
wohnfldchenverbrauch, der heute bei iiber
40 Quadratmetern pro Person liegt (1980:
32 Quadratmeter). Gleichzeitig liegt der An-
teil an Einpersonenhaushalten bei iiber 50
Prozent — Tendenz steigend. Die grosse
Nachfrage erzeugt Verdringungseffekte:
Die Attraktivitit der Kernstadt als Wohnort,
inshbesondere fiir gut ausgebildete Zuzie-
hende aus dem In- und Ausland, fiihrt zu
einer Verteuerung desWohnraumes und zur
Verdrangung weniger zahlungskréftiger Be-
wohner.

Baugenossenschaften sind Vorreiter

Korrektivauf dem Ziircher Wohnungsmarkt
istder gemeinniitzige, das heisstder genos-
senschaftliche und koemmunale Wohnungs-
bau. Seit 1907 greift die Stadt aktiv und er-
folgreich in den Wohnungsmarkt ein. Dies
manifestiert sich heute in einem beachtli-
chen Anteil von 25 Prozent am gesamten

Wohnungsbestand. Der genossenschaftli-
cheWohnungsbau inder Stadt Ziirich hat in
den letzten Jahren vor allem durch Ersatz-
neubauten auf sich aufmerksam gemacht.
Diese entstanden zu einem grossen Teil in
enger Zusammenarbeit mit der Stadt, die
fiir die Durchfiihrung der Architekturwett-
bewerbe verantwortlich war. Neben der
Hauptaufgabe, zahlbaren Wohnraum zu
schaffen, gilt dabei der Leitsatz «Qualitit
vor Quantitit». Wer dichter bauen will, muss
héhere architektonische und stidtebauli-
che Standards erfiillen und sparsam im
Energie- und Ressourcenverbrauch sein.
Von grosser Bedeutung in der Verdichtungs-
debatte sind die Genossenschaftssiedlun-
gen auch deshalb, weil hier ein grosses Er-
neuerungspotenzial besteht.

Die gemeinniitzigen Wohnbautriger
sind in Ziirich denn auch Vorreiter fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung: Die Bele-
gungsdichten sind héher, der Wohnfléchen-
verbrauch pro Kopf niedriger. Auch bei

Alte Reihenhaussiedlungen bergen besonders viel
Verdichtungspotenzial. Im Mattenhof in Schwamen-
dingen wird die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof
anstelle von 138 Hduschen aus den 1940er-Jahren eine
moderne Wohnsiedlung mit 377 Einheiten erstellen
(davon 60 wieder als Reihenhaus).
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den Wohnungsgrissen zeichnet sich eine
Trendwende hin zu bescheideneren Fla-
chen ab. Und nicht zuletzt die hohen An-
spriiche an energetische Gebdudestandards
und die Bereitschaft, neue Wege im Energie-
und Ressourcenverbrauch zu beschreiten,
machen die gemeinniitzigen Wohnbautri-
ger zu wichtigen Akteuren im Prozess der
Stadtverdichtung.

Grosses Potenzial

Innerhalb der Stadtgrenze sind die Bau-
landreserven grésstenteils aufgebraucht
und die in den 1990er-Jahren begonnene
Umnutzung der ehemaligen Industriearea-
leistweit fortgeschritten. Bine Uberpriifung
der Entwicklungsreserven innerhalb der
geltenden BZO offenbart jedoch, dass im
bestehenden Siedlungsgebiet ein theoreti-
sches Verdichtungspotenzial von ungefidhr
14 Millionen Quadratmetern Geschossfli-
che besteht. Dies ergiibe Raum fiir zusatz-
liche rund 150000 Einwohnerinnen und
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Einwohner sowie etwa 200000 Beschaftigte.
Diese Reserven konnen in der Praxis nur
iiber einen lingeren Zeitraum und selbst-
versténdlich nie ganz ausgeschépft werden.
Das Amt fiir Stadtebau hat im Auftrag des
Stadtrats gemeinsam mit den anderen pla-
nenden Amtern eine riumliche Entwick-
lungsstrategie (RES) erarbeitet. Dieses be-
hordenverbindliche Planwerk ist auf den
Entwicklungshorizont 2025 ausgerichtet
und legt dar, wie mit Wachstum und bauli-
cher Dynamik umgegangen werden soll. Es
postuliert eine differenzierte Stadtentwick-
lung, die topografische und landschaftliche
Gegebenheiten, Baukultur und Siedlungs-
identitidten beriicksichtigt. Festzustellenist:
Die Stadt kann dichter werden, jedoch nicht
in jedem Quartier in gleichem Mass. Quar-
tierleitbilder sollen deshalb aufzeigen, wie
sich die durch Verdichtung und Erneuerung
betroffenen Stadtteile entwickeln sollen.

Nachhaltig, durchmischt und differenziert
Das Gefiige der Stadt Ziirich zeichnet sich
aus durch das Nebeneinander von dichten
und offenen Ridumen sowie durch locker
bebaute und durchgriinte Areale. Die Nah-
erholungsraume liegen in guter Erreichbar-
keit, das Netz des tffentlichen Verkehrs ist
dicht. Die Voraussetzungen fiir eine gene-
relle Erhdhung der baulichen Dichte sind
demzufolge gut. Das Amt fiir Stadtebau be-
greift diese als Chance und Anstoss, die
Stadt weiterzubauen: nachhaltig, durch-
mischt und rdumlich differenziert. Damit
dies moglich wird, gelten folgende stidte-
baulichen Zielsetzungen:

1. Zunahme von Einwohnern. Mit der bauli-
chenVerdichtung miissen primér mehr Per-
sonen in der Stadt aufgenommen werden
kénnen. Dies erfordert aber auch Anpas-
sungen oder den Ausbau der Infrastruktu-
ren (Schulen, offentlicher Verkehr usw.). Fiir
die effiziente Nutzung von Wohnraum spie-
len der Flichenkonsum pro Kopf sowie die
Personenzahl pro Wohnung eine zentrale
Rolle. Durch eine Begrenzung des Flichen-
verbrauchs und durch Belegungsvergaben
werden auch die Ziele der 2000-Watt-Ge-
sellschaft massgeblich unterstiitzt. Gleich-
zeitig bedeutet weniger Flichenkonsum
auch weniger Kosten fiir Erstellung und
Unterhalt.

2. Vielfalt. Funktional, sozial, riumlich. Die
Erhohung der Flichen sowie der Personen-
dichte muss einhergehen mit einer hohen
Nutzungsdiversitit (Versorgung, Freizeit,
Kultur usw.) und einer sozialen Balance,
sowohl auf gesamtstidtischer Ebene als
auch innerhalb der Quartiere. Nachfrage
und Wahl des Wohn- und Arbeitsortes vari-
ieren je nach Lebensphasen, Anspriichen,
Einkommensklassen, Trends usw. Ein brei-
tes Angebot an Raum und Nutzungen ist

deshalb unabdingbar. Es belebt ein Quar-
tier und macht es fiir seine Bewohner at-
traktiv.

3. Kurze Wege. Die Konzentration und die
Dichte unterschiedlicher Funktionen sowie
die schnelle, sichere und attraktive Verbin-
dung zwischen Wohnen, Arbeiten, Nah-
erholungsrdumen und kulturellen Einrich-
tungen beeinflussen die Lebensqualitit in
der Stadt. Erst eine hohe Nutzungsdichte
ermdoglicht kurze und attraktive Gehdistan-
zen.

4. Multifunktionale, gut nutzbare Freirdume.
Ersatzneubauten erzeugen mit dem Zu-
wachs an Flache und mit der Erhéhung der
Personenzahl hohen Druck auf die Freiriu-
me: Gréssere Bauvolumen reduzieren und
bedringen den Freiraum, gleichzeitig steht
fiir mehr Personen weniger Freiraum zur
Verfiigung. Bei der baulichen Transforma-
tionistdeshalb einer guten Nutzbarkeit und
Strukturierung des halbprivaten und des
offentlichen Freiraumes besondere Auf-
merksamkeit zu schenken.

5. Anpassungsfihige und flexibel nutzbare
Gebdude und Areale. Wirtschaftliche und ge-
sellschaftliche Verdnderungen erfolgen in
kurzen zeitlichen Abstinden. Gebaute
Strukturen hingegen bestehen in der Regel
langfristig. Damit diese gut und nachhaltig
genutzt werden kdnnen, miissen sie ver-
mehrt flexibel, anpassbar oder nutzungs-
neutral sein.

6. Effiziente Nutzung offentlicher und ge-
meinschaftlicher Infrastrukturen. Die Erho-
hung der verfiigbaren Flichen sowie der
Personendichte generiert einen Mehrbe-
darf an Ressourcen und Infrastrukturen.
Diese miissen deshalb méglichst effizient
und umweltschonend eingesetzt werden.
Auf dem Weg zu 2000-Watt-Quartieren stel-
len das Energiekonzept 2050 und der Ener-
gie-Effizienz-Pfad wichtige Instrumente fiir
die strategische Planung bis zur konkreten
baulichen Umsetzung dar.

7. Balancevon Alt und Neu. Die Akzeptanz bei
der Stadtbevilkerung gegeniiber baulichen
Verinderungen und héheren Dichten ist
abhingig von der Entwicklungsdynamik
und -geschwindigkeit sowie dem Verhiltnis
von bestehenden und neuen Strukturen. Es
muss Ziel der Stadtentwicklung sein, zu je-
der Zeit ein ausgewogenes Verhiltnis von
alten und neuen beziehungsweise von lang-
fristig gewachsenen und sich schnell ver-
dndernden Stadtstrukturen sicherzustellen.
Im Sinne der jeweiligen Quartiercharakte-
ristik gilt es, identitétsstiftende Stadtstruk-
turen durch Schutzmassnahmen zu si-
chern, aber auch neue Identititen zu
fordern. Fa)

Stark gekiirzte und bearbeitete Version des Einfiihrungs-
kapitels der Publikation «Dichter» (siehe Kasten).

Bauliche Verdnderung in Ziirich
dokumentiert

Seit den 1990er-Jahren wichst und verdich-
tet sich die Stadt Ziirich kantinuierlich. In der
neuen Publikation «Dichter» zeigt das Amt
fiir Stddtebau, wie die bauliche Transforma-
tion in der Limmatstadt funktioniert. Doku-
mentiert sind vor allem Ersatzneubauten
grisserer Wohnsiedlungen, aber auch Bei-
spiele auf ehemaligen Industriearealen und
bisher nicht iiberbauten Parzellen. Einfiih-
rende Kapitel klaren Uberdie Strategie einer
Verdichtung in hoher Qualitdt auf (vgl
nebenstehenden Beitrag) und illustrieren
die Entwicklung anhand von Kartenmaterial.
Dreissig Siedlungsbeispiele, illustriert mit
Fotos und Pldnen der alten und der neuen
Bebauung, zeigen die Verénderung von Ge-
bdude- und Wohntypologien auf. Besonders
aufschlussreich sind die Zahlenvergleiche
alt— neu (Anzahl Wohnungen, Ausniitzungs-
ziffer usw.). Sie belegen nicht zuletzt die
riesigen Gewinne an Wohnfldche, die Ersatz-
neubauten erm&glichen.

Hochbaudepartement der Stadt Ziirich,
Amt fiir Stéddtebau (Hrsg.)

Dichter.

Eine Dokumentation der baulichen
Verdnderung in Ziirich — 30 Beispiele
86 S., zahireiche Abb., 25 CHF

ISBN 978-3-905384-14-7

Bezug: www.stadt-zuerich.ch/hochbau,
afs@zuerich.ch
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