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Niedrige Bauhdhe und hohe
Interaktionsdichte: die
Highstreet in Londons Stadt-
teil Camden. Bild: Wikipedia

Don’t Believe
the Hype!

Bauliche und
funktionale Dichte

Franziska Schneider,
Jens Studer, Urs Primas

Je dichter, desto besser. Da sind sich mittlerweile
(fast) alle einig. Die dichte Stadt ist nachhaltig, rettet
die Kulturlandschaft vor Zersiedlung, sichert Urba-
nitit und gesellschaftlichen Austausch, meint man,
und nur unverbesserliche Romantiker oder reaktio-
nire Quartierpolitiker stemmen sich noch gegen den
Konsens. Beifall erhilt der Ruf nach mehr Dichte
hingegen aus der Immobilienbranche, die klagt, dass
die Anleger mit Ausniitzungsbeschrinkungen und
anderen Formen der Uberregulierung um «ihre»
Rendite betrogen wiirden.

Der Schulterschluss zwischen Architekten und
Immobilienwirtschaft war nicht immer so eng wie
heute. Friiher erlaubte man sich bei Wettbewerben
durchaus, aus «stidtebaulichen Griinden» das zulis-
sige Maximum zu unterschreiten. Mit Argwohn wur-
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den die Strategien der «Spekulanten» beobachtet, die
mit iibertiefen Baukdrpern und baurechtlichen
Tricks aus jeder Situation das maximale Volumen he-
rauspressten. Inzwischen entwerfen wir alle so. Wem
dient das eigentlich?

Hochhiuser mit unternutzten oder leerstehenden
Eigentumswohnungen tragen wenig zur Entwick-
lung lebendiger und nachhaltiger Stadtquartiere bei.
Umgekehrt finden sich in vielen Stidten der Welt
ein- bis zweigeschossige, aber bevélkerungsreiche
Quartiere, die bei bescheidener baulicher Ausniit-
zung eine hohe Dichte an sozialen Interaktionen er-
moglichen. Kritische Masse ist fiir riumliche und
soziale Intensitit vielleicht notwendig, aber keines-
wegs hinreichend. Entscheidend ist, wie diese Masse
angeordnet, organisiert und programmiert wird.

Quantitative Dichte ist ein michtiger Hebel der
Stadtentwicklung — aber in erster Linie ein 6konomi-
scher Hebel. Wer verdient wie viel, wenn ehemaliges
Industrieland mit billig gebauten Wohnblécken in
einer Ausniitzung von 5.0 tiberstellt wird? Wer ist ver-
antwortlich daftir, wenn die Erdgeschosse gleich hin-
ter Ziirichs hochstem Biiroturm mit Wohnungen
abgefiillt werden? Welche stidtebauliche Wirkung
entfalten Banken, die Mischnutzungen gegeniiber rei-
nem Wohnen aus Risikogriinden mit héheren Zins-
sitzen bestrafen? Der Markt produziert Dichte, strebt
aber zugleich nach minimalem Risiko. Allzu oft wer-
den Standardlésungen forciert und Experimente im
Keim erstickt.

Die 6ffentliche Hand darf sich nicht linger
damit zufriedengeben, von den Investoren im Aus-
tausch gegen mehr Ausniitzung ein paar Griinflichen
zu verlangen. Die Programmierung neuer Stadtquar-
tiere braucht Kreativitit, langfristiges Denken und
Courage. Offensichtlich reicht daftir das sogenannt
freie Spiel der Marktkrifte allein nicht aus. —

Das Ziircher Architekturbiiro Schneider Studer
Primas hat sich in zahlreichen Wettbewerbs-
beitriigen, Projekten und stidtebaulichen Studien
immer wieder mit Fragen der sozialen und
raumlichen Dichte auseinandergesetzt. Im Auf-
trag von Senn Construction, den Anlagestif-
tungen Adimora und Turidomus sowie der Bau-
und Wohngenossenschaft Kraftwerkr realisiert
es zur Zeit auf dem Areal Zwicky Siid in Diiben-
dorf eine dichte Uberbauung mit Mischnut-
zungen (AZ 1.65).
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