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Executive Summary

Ausgangslage und Fragestellung

Stadte stehen heute wieder als Orte zum Wohnen im Fokus, nachdem die Schweiz
einen langen Prozess der Suburbanisierung (Stadtflucht) erlebt hat. Seit knapp
zehn Jahren zeichnet sich eine Reurbanisierung (Riickkehr in die Stiddte) zwar ab.
Eine substanzielle Trendwende ist jedoch nicht eingetreten. Der Nachfrage nach
stadtischen Wohnungen steht ein zu knappes Angebot gegeniiber.

Diese Studie modelliert mit verschiedenen Szenarien, wie viel zusatzlicher
Wohnraum iiber die Aufstockung von stadtischen Gebdauden um ein bis zwei Eta-
gen in der Summe entstehen wiirde. Es soll aber nicht tiberall héher gebaut wer-
den, sondern nur an jenen stadtischen Lagen, wo es mehrheitlich gesellschaftlich
akzeptiert wird. Es wird aufgezeigt, ob mit diesem zusatzlichen Spielraum eine
substanzielle Trendwende zur Reurbanisierung in die Stadte eintreten konnte.

Vergangene Prozesse

Obwohl die Schweizer Bevolkerung seit Jahrzehnten wéchst, ist die Einwohner-
zahl der sechs grossten Stadte seit den 1980er Jahren konstant bei einer Million
geblieben, die Vororte sind dafiir umso kraftiger gewachsen Die Stadte haben
also kontinuierlich relativ an Gewicht verloren. Seit der Jahrtausendwende ver-
zeichnen sie immerhin keine absoluten Bevélkerungsverluste mehr. Das absolute
Wachstum reicht aber weder aus, ihr relatives Gewicht zu halten, noch den rela-
tiven Gewichtsverlust wettzumachen, was letztlich zur Trendwende fiihren wiir-
de. Dies ist einzig der Stadt Winterthur gelungen. Ziirich, Genf und Lausanne wei-
sen kontroverse Entwicklungen auf, die keinen Trend erkennen lassen. Dies, ob-
wohl sie seit Jahren unter hohem Bevoélkerungsdruck stehen und ein substanziel-
les Wachstum zu erwarten ware. Basel und Bern kénnen ihr Bevolkerungsge-
wicht trotz absolutem Wachstum nicht halten.

Wie eng das Bevolkerungswachstum auf einem begehrten Wohnungsmarkt mit
dem vorhandenen oder vielmehr neuen Wohnungsangebot zusammenhangt,
zeigen die Entwicklungen in der Stadt Zirich. Dort sind die Quartierbevoélke-
rungszahlen zwischen 2000 und 2008 fast Haustiir an Haustiir sowohl ge-
schrumpft als auch gewachsen. Geschrumpft ist die Stadtbevoélkerung an den
innerstadtischen, funktional gemischten und belebten Lagen, gewachsen ist sie in
den ehemaligen Industrie- und ruhigen Wohnquartieren am Stadtrand.

Der zentrale Erklarungshintergrund liegt in der Veranderung des Gebaudebe-
stands. Wo auf ehemalige Industrieareale oder auf die «griine Wiese» gebaut
wurde, wuchs die Quartierbevolkerung. Auch ein grosserer oder hoherer Ersatz-
neubau als der Altbau hat zum Bevoélkerungswachstum beigetragen. Umbauten
und Sanierungen haben kaum etwas gebracht. Und in den Gebauden, die sich
nicht verandert haben, ist die Bevolkerungszahl wegen der Verkleinerung von
Haushalten geschrumpft. Das Beispiel zeigt, dass der sicherste Weg fiir eine
Reurbanisierung die Bebauung von bisher unbewohnten Transformationsflachen
und der letzten «griinen Wiesen» ware. Dies ist eine Losung fiir die ndchsten fliinf
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Trotz hoher Nachfrage
nach stadtischem Wohn-
raum kein iiberpropor-
tionales Angebots-
wachstum

Potenzial der Ange-
botsausweitung durch
Aufstockung des Gebau-
debestands an inner-
stadtischen Lagen

Relativ wohnen immer
weniger Menschen in
den 6 grossten Stadten
der Schweiz

In der Stadt Ziirich nahm
die Wohnbevélkerung in
den innenstadtischen
Gebieten absolut gese-
hen ab, am Stadtrand
und ehemaligen Industi-
requartiern leicht zu

Die letzten griinen
Wiesen am Stadtrand
und ehemaligen Indust-
riequartiere sind in
wenigen Jahre liberbaut:
Es bleibt die innere
Verdichtung tiber weni-
ger Wohnflachen-
verbrauch pro Kopf und
héhere Wohnbauten



Unterproportional
wenig Geschossflachen-
reserven in der Stadt
Ziirich und noch weniger
an begehrten Zentrums-
lagen

Gewisse Zentrumslagen
in Ziirich zeigen eine
relativ gute Akzeptanz
fiir leicht héhere Wohn-
bauten

Modellierung des Auf-
stockungspotenzials

Jahre, aber kein nachhaltiger Weg fiir die Zukunft der Stadte. Denn auch ehemali-
ge Industriequartiere sind bald verbaut. Eine innere Verdichtung mit Ersatzneu-
bauten und Umbauten, in denen entweder mehr Wohnungen auf zusétzlichen
Etagen hinzukommen oder der Wohnflachenverbrauch pro Kopfim Vergleich
zum vorherigen Altbau sinkt, wird danach die letzte Verdichtungsmoglichkeit der
Stadte sein. Diese erfordert eine lange Vorlaufzeit und kann sich kontrovers aus-
wirken.

Renaissance der Grossstiadte?

Fiir die «echte» bauliche Verdichtung sind nicht unbebaute Bauzonen relevant,
sondern die Reserven «in die Hohe», die von den bisherigen Bauten nicht ausge-
nutzt werden. Solche Geschossflachenreserven liegen selbst im Kanton Ziirich,
der unter hohem Zuwanderungsdruck steht, noch in grossen Mengen vor. Die
Geschossflachenreserven sind allerdings sehr unterschiedlich auf die Stidte und
Gemeinden verteilt. Uberproportional viele Reserven befinden sich im ldndlichen
Raum und an schlechter angebundenen Wohnlagen. In den Stadten Ziirich und
Winterthur und in den Vororten der Stadt Ziirich liegen hingegen unterdurch-
schnittlich viele Reserven. Eine substanzielle Reurbanisierung ist also alleine
wegen der Flachenverfiigbarkeit gar nicht méglich. Auch innerhalb der Stadte
sind die Geschossflaichenreserven nicht unbedingt dort, wo sie am starksten
nachgefragt werden. In der Stadt Ziirich befinden sich etwa {iber 80 Prozent da-
von in Wohnzonen im Stadtrandgebiet und nicht an innerstadtischen Lagen.

Wohnlagen am Stadtrand sind nicht nur weniger nachgefragt. Auch die Akzep-
tanz der Bevolkerung gegentiber einer baulichen Verdichtung ist hier geringer.
Denn diese Quartiere zeichnen sich gerade dadurch aus, dass mitten in der Stadt
wie im Dorf gewohnt werden kann, mit nachbarschaftlicher Distanz und schénen
Garten. An den innerstadtischen bzw. gut mit der S-Bahn angebundenen Lagen
wiederum ist nicht nur die Akzeptanz einer baulichen Verdichtung grésser. Auch
die Bereitschaft zur besseren Ausnutzung der Wohnflachen wére da. Also die
Bereitschaft, bei der Verkleinerung des Haushalts entsprechend dem verdnderten
Raumbediirfnis umzuziehen. Solange aber an diesen Lagen die Angebotsmieten
weiterhin deutlich iiber den Bestandsmieten liegen und nicht deutlich mehr klei-
nere Wohnungen in dhnlichem Preissegment wie die Bestandswohnungen auf
den Markt kommen, finden die Umziige nicht statt. Der Schrumpfungsprozess der
Quartierbevolkerung wird anhalten.

Stadtisches Absorbtionspotential des zukiinftigen Bevolkerungs-
waschstums iiber Aufstockung von Wohnhdusern: 3 Szenarien

Mehr Neuwohnungen an innerstadtischen und gut angebundenen Lagen kdnnten
gebaut werden, indem die bestehende Gebdudesubstanz um einige Etagen aufge-
stockt oder Altbauten mit h6heren Neubauten ersetzt wiirden. Dabei handelt es
sich um neuen Wohnraum in Raten, der erst in der Summe substanziell wird.
Dieses Potenzial wird nun aufbauend auf verschiedenen Szenarien modelliert
und in einen Zusammenhang mit dem prognostizierten Bevolkerungswachstum
bis 2025 gebracht.
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Das erste Szenario zeigt auf, ob die Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Ziirich
mit den heute bestehenden Geschossflachenreserven erfiillt werden kann. Aus
der Modellierung geht hervor, dass dies zwar theoretisch méglich ist, dazu aber
samtliche Reserven aus der Bau- und Zonenordnung aufgebraucht werden miiss-
ten. 80 Prozent der Reserven liegen in reinen Wohnquartieren, was zu einer
empfindlichen stadtebaulichen Umstrukturierung fithren wiirde. Da es kaum
realistisch ist, innerhalb von dreizehn Jahren samtliche Eigentiimer dazu zu be-
wegen, ihre Immobilien aufzustocken oder neu zu bauen, ist das Szenario auch
nicht realistisch. Die Folge davon ist, dass ein zu knappes Angebot an Wohnraum
eine substanzielle Reurbanisierung in die Stadt Ziirich verhindern wird, selbst
wenn das Bediirfnis der Gesellschaft da ist.

Das zweite Szenario modelliert einen zusatzlichen «Verdichtungsspielraum» an
akzeptanzorientierten Wohnlagen in der Stadt Ziirich, also in den innerstadti-
schen Quartieren und an Wohnlagen im Umfeld von stark frequentierten S-
Bahnhofen. Alleine auf einer zusatzlichen Etagen konnten so tiber 41‘000 Perso-
nen an begehrte stadtische Lagen ziehen. Dies entspricht 28 Prozent der kanto-
nalen Zuwanderung bis 2025. Damit wiirde auch die Bevolkerungsprognose fiir
die Stadt Ziirich erfillt. Es gilt aber: Nicht jeder Eigentiimer wird den Verdich-
tungsspielraum in Anspruch nehmen. Deshalb miissten die aktiven Eigentiimer
zwei oder sogar drei Etagen hoher bauen kénnen, je nachdem, wie viele inaktive
Eigentliimer sie kompensieren miissen.

Mit dem dritten Szenario wird die Perspektive auf weitere Schweizer Stidte aus-
geweitet. Das Potenzial der Stadte Bern und Basel, das iiber Aufstockungen oder
hoheres Bauen an innerstadtischen Lagen entsteht, ist im Verhéaltnis zum prog-
nostizierten kantonalen Bevolkerungswachstum bis 2025 noch um ein vielfaches
hoher als in der Stadt Ziirich. Hier ist der Druck fiir eine entsprechende Handlung
also deutlich geringer. Selbst in der Stadt St.Gallen kénnte mit einer Aufstockung
mit gerade einmal einem Stockwerk an innerstadtischen Lagen rund 20 Prozent
des prognostizierten kantonalen Wachstums bis 2025 absorbiert werden. Und
dies, ohne dass St.Gallens grossflachigen, locker gebauten Wohnquartiere stadte-
baulich verandert werden miissten.

Heute weichen Stellen, damit sich Bevolkerungswachstum in 5 Jahren nicht
vollstindig ausserhalb der Stidte entladen muss

Die Analyse zeigt zundchst auf, dass Reserven fiir eine innere Verdichtung heute
theoretisch da sind, deren Umsetzung in nachfrageorientierten Wohnraum aber
vielfaltigen Schwierigkeiten ausgesetzt ist. Vier Dimensionen sind entscheidend:
Ein grosser Teil der Reserven befinden sich an peripheren Lagen, die eine geringe
Nachfrage haben. Eine Ausnutzung der Geschossflachenreserven in typischen
Wohnquartieren der Stadte fiihrt zu starken stadtebaulichen Verdnderungen, die
nicht auf Akzeptanz stossen. Ein Teil der Reserven wird auch an «guten Lagen»
aufgrund des Verhaltens der Eigentiimer nicht aktiviert werden, so dass ein gros-
ser Teil der Geschossflachenreserve «Theorie» bleibt. Und eine Ausnutzung der
Geschossflachenreserve fiihrt nicht zwingend zu mehr Quartierbevolkerung:
Wenn die neuen Wohnungen relativ grosse Flachen und gleichzeitig wenige
Zimmer aufweisen sowie relativ giinstig sind, wird vor allem der Wohnraum-
verbrauch pro Kopf weiter steigen. Auch in bestehenden Wohnungen nimmt der
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Szenario 1: Aktuelle
Geschossflachenreser-
ven reichen kaum, um
Bevolkerungswachstum
der Stadt Ziirich bis
2025 zu absorbieren

Szenario 2: Ein zusatzli-
ches Wohngeschoss an
akzeptanzorientierter
Lagen in der Stadt Zii-
rich konnte rund 28%
des kantonalen Wachs-
tums bis 2025 absorbie-
ren

Szenario 3: Andere
Schweizer Stadte konn-
ten dadurch noch mehr
kiinftiges Wachstum
absorbieren

Standig wachsender
Wohnraumkonsum pro
Kopf senken; innere
Verdichtung an zentra-
len Wohnlagen zulassen
und fordern



Zukiinftig mehr innere
Verdichtung durch
Aufstockung von weni-
gen Geschossen in gros-
seren existierenden
Immobilienbestinden

Der Wunsch, in den
Stadten zu Wohnen, ist
okologisch und 6kono-
misch eine Chance, die

es zu nutzen gilt

Jedes zusatzliche
Wohngeschoss in einem
Stadtquartier schafft
erheblich mehr Wohn-
raum. Die Umsetzung ist
zeitintensiv und an-
spruchsvoll

Wohnraumverbrauch pro Kopf zu, beispielsweise durch Genossenschaften, die
keine Belegungsminimum der Wohnungen festlegen sowie mietrechtliche Limi-
tierungen, den es nicht erlauben, Mietzins in bestehenden Mietverhéltnissen oder
bei Wiedervermietungen auf ein marktkonformes Niveau anzuheben. Es besteht
dadurch wenig Anreiz, mit dem knappen Gut der stddtischen Wohnfldchen spar-
sam umzugehen beziehungsweise weniger davon zu konsumieren.

In etwa fiinf Jahren wird eine Verdichtung der Staddte nur noch im Bestand mog-
lich sein. Voraussetzung dafiir wird sein, dass ein 6ffentliches Bewusstsein und
die rechtliche Zulassigkeit fiir hdheres Bauen in zentralen Wohnquartieren vor-
handen sind sowie Anreize geschaffen werden, dass diese Potentiale auch ge-
niitzt werden. Hoher Bauen soll nicht etwa der Bau von Hochhausern sein, son-
dern eher eine Aufstockung um wenige Geschosse, dafiir tiber mehrere Liegen-
schaften verteilt. Die Stddte miissen die planerischen Voraussetzungen dafiir jetzt
schaffen und neue Spielrdume jedem einzelnen Eigentiimer kommunizieren.
Denn kiinftig werden stadtische Beh6rden kaum mehr in einzelnen Arealen wie
alten Industriegebieten verdichten konnen, sondern mit Eigentiimern von ideal-
erweise grésseren zusammenhangenden stidtischen Immobilienbestanden, wie
Genossenschaften, institutionellen oder grosseren privaten Eigentiimern.

Eine Verdichtung der innerstadtischen Wohnbevolkerung ist aus volkswirtschaft-
lichen und 6kologischen Uberlegungen wiinschenswert. Fiir jede zusétzliche Per-
son, die in der Stadt wohnt, werden Mobilitdts- und Infrastrukturkosten in die
Vororte eingespart. Weniger tagliche Pendelzeit reduziert die volkswirtschaftli-
chen Kosten wie Zeitverlust und Umweltbelastungen wie CO2-Emmissionen. Eine
2000 Watt Gesellschaft ist nur moglich, wenn Wohnen und Arbeiten ortlich wie-
der nahe zusammen liegen. Mit jeder zusatzlichen Person im stadtischen Sied-
lungsgebiet, die in die Hohe wohnt, wird unbebautes Kulturland vor der Bebau-
ung verschont. Naherholungsraume behalten ihren Wert als komplementare
Ausgleichsflachen.

Langfristig ist keine Reurbanisierung ohne stadtebauliche Umstrukturierung
moglich. Sei dies liber eine Verdichtung innerstadtischer Quartiere in die Héhe
oder iiber die Transformation von locker gebauten Wohnquartieren in dichte
stadtische Quartiere. Diskutiert werden muss also nicht ob, sondern wo solche
stadtebaulichen Veranderungen stattfinden sollen. Die Studie hat gezeigt, dass
pro Stockwerk Aufstockung in einigen Stadtquartieren erhebliche mehr Wohn-
raum geschaffen werden kann, dies aber auch, gemass historischen Erfahrungen,
ein langerfristiger und anspruchsvoller Prozess ist.
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1 Ausgangslage und Fragestellung

Stadte stehen heute wieder als Orte zum Wohnen im Fokus. Das, nachdem die
Schweiz einen langen Prozess der Suburbanisierung, also der Stadtflucht, erlebt
hat. Seit knapp zehn Jahren zeichnet sich eine Reurbanisierung zwar ab, es ist
jedoch noch keine substanzielle Trendwende eingetreten. Grund dafiir ist, dass
der Nachfrage nach stadtischen Wohnungen ein zu knappes Angebot gegeniiber-
steht. Die Stiddte kdnnen also nicht so stark wachsen, wie es die Nachfrage erwar-
ten liesse. Mehr Wohnraum kann in der Stadt nur noch iiber eine Verdichtung im
Bestand, also mit einer besseren baulichen Ausniitzung des Bodens, geschaffen
werden. Denn der freie Boden ist fast bis an die Grenzen der Vororte ausgenutzt.

Eine Verdichtung von Wohnraum im grésseren Stil nehmen Stadte heute mit der
Bebauung von Transformationsflachen in Angriff. Sie entwickeln Flachen, die
zuvor von Gewerbe oder Industrie genutzt wurden, mit Wohnungen. Die SBB und
grosse Industriebetriebe wie Maag, Sulzer oder die ABB spielen beispielsweise in
Zurich oder Winterthur als «Verdichtungspartner» eine zentrale Rolle. Aber auch
diese Flachen sind begrenzt und werden innerhalb der nachsten fiinf bis zehn
Jahre weitgehend ausgeschopft sein.

Ist es so weit, besteht nur noch die Mdglichkeit zur baulichen Verdichtung iiber
das Schliessen von Bauliicken, Umbauten oder liber Ersatzneubauten, mit denen
die gleiche Flache an Boden besser ausgenutzt wird. Entsprechende Geschossfla-
chenreserven liegen innerhalb der geltenden Bau- und Zonenordnungen theore-
tisch noch in grosseren Mengen vor. Diese Form von innerer Verdichtung erfor-
dert allerdings einen langen Planungshorizont, da sie Wohnraum «in kleinen Ra-
ten» bringt, vom Engagement einer Vielzahl haufig privater Eigentiimer abhdngt
und bei der Umsetzung komplexe gesellschaftliche, wirtschaftliche, planerische
und politische Interessen im Spiel sind.

Heute steht die Schweiz also vor der Frage, ob dem gesellschaftlichen Wunsch
nach stadtischem Wohnen iiberhaupt eine substanzielle Riickwanderung in die
Stadt folgen kann, wenn vom jetzigen Spielraum ausgegangen wird. Scheitert eine
mogliche Trendwende am Spielraum, so stellt sich die Frage, in welchem Umfang
die bestehenden Reserven erweitert werden miissten, damit eine Trendwende
moglich ist und all jene in der Stadt wohnen kdnnen, die dort wohnen méchten.

Diese Studie zeigt auf, welche Prozesse der Stadtflucht und Riickwanderung die
Schweiz erlebt hat, welche Reserven zur besseren Ausnutzung des Bodens heute
bestehen und wie bauliche Verdichtung in Stadten mit ihrer Bevolkerungsent-
wicklung zusammenhangt. Anschliessend modelliert die Studie, wie viel zusatzli-
chen Wohnraum eine bauliche Verdichtung bringen wiirde, wenn die Stadte an
akzeptanzorientierten Lagen um einige Stockwerke hoher gebaut wiirde. In wel-
chem Zeithorizont eine Verdichtung im Bestand realisiert werden kann, themati-
siert das letzte Kapitel. Im Blickfeld stehen die Entwicklungen der nachsten 12
Jahre, also bis ins Jahr 2025.

Ausgang: Mehr Wohn-
raum nur noch tiber
Verdichtung

Transformationsflachen
gehen mittelfristig zu
Neige

Effizientere Ausnutzung
des stadtischen Bodens
schwierig

Innere Verdichtung als
Voraussetzung fiir eine
Reurbanisierung in die
Grossstadte?

Perspektive: Wohn-
raumentwicklung bis
2025



Substanzverlust der
Schweizer Grossstadte

Stagnation seit den
2000er Jahre

Nur eine leichte Reurba-

nisierung 2007 bis 2009

2 Vergangene Prozesse

2.1 Stand der Sub- und Reurbanisierung

Veridnderungen in der Schweiz

Im Sommer 2012 hat die Schweizer Bevilkerung die magische Grenze von 8 Mil-
lionen erreicht. Im Gegensatz zur gesamten Bevolkerung ist die Zahl der Stadt-
bewohner der sechs Grosssttadte Ziirich, Genf, Bern, Basel, Lausanne und Winter-
thur - die sich liber eine Einwohnerzahl iber 100°‘000 definieren - seit den
1980er Jahren mehr oder weniger konstant bei einer Million geblieben. Relativ
betrachtet haben die Grossstadte also stetig an Gewicht verloren.

Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung in der Schweiz, 1981 - 2010
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Daten: Bundesamt fiir Statistik. Darstellung: Zimraum

Wird dieser relative Verlust ndher unter die Lupe genommen, zeigt sich ein diffe-
renziertes Bild. Noch bis zur Jahrtausendwende haben die Grossstidte zusam-
men fast jahrlich absolut an Bevdlkerung verloren. Seit 2000 wachsen sie wieder
und nach 2007 hat ein verhaltnismassig starkes Bevolkerungswachstum einge-
setzt. Damals ist die vollstandige Personenfreiziigigkeit in Kraft getreten.

Abbildung 2: Wachstum und Schrumpfung der Grossstadte seit den 1980er Jahren
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Daten: Bundesamt fiir Statistik. Darstellung: Zimraum

Die Grossstadtflucht gehort also seit iiber zehn Jahren der Vergangenheit an.
Dennoch findet keine substanzielle Riickwanderung statt, die Grossstadte konnen
ihr relatives Bevolkerungsgewicht trotz absolutem Wachstum nicht halten. Kon-




kret heisst das, dass die sechs Grossstadte, die zusammen rund 14 Prozent der
Schweizer Bevolkerung beheimaten, nur in den Jahren 2007 bis 2009 iiberpro-
portional viel des Schweizer Bevdlkerungswachstums aufgenommen haben, ndm-
lich 16 bzw. 15 Prozent. Abbildung 3 zeigt, dass die Stadte in den Jahren zuvor
und im Jahr 2010 dagegen nur 5 bis 11 Prozent des gesamtschweizerischen Be-
vOlkerungswachstums aufnahmen, was deutlich unter ihrem Bevolkerungsge-
wicht liegt. In diesen Jahren sind die Stadte zwar absolut gewachsen. Weil aber
die kleineren Stadte und Gemeinden gleichzeitig iiberproportional viel des
Schweizer Bevolkerungswachstums aufgenommen haben, sind die Grossen rela-
tiv geschrumpft. Sie haben ihre «Aufgabe» bei der Absorption der Zuwanderung
nicht erfillt. Der damit einhergehende Gewichtsverlust tiber die Jahre befindet
sich noch im tiefen Prozentbereich. Das heisst, im Jahr 2000 waren die Grossstiad-
te Wohnort von 14.0 Prozent der Schweizer Bevolkerung, zehn Jahre spater von
13.7 Prozent.

Abbildung 3: Absorption des Bevolkerungswachstums im Vergleich zum Bevolkerungsgewicht der
sechs grossten Stadte (Ziirich, Genf, Bern, Basel, Lausanne, Winterthur)
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Daten: Bundesamt fiir Statistik. Darstellung: Zimraum

Scharfer wird das Bild, wenn die Stidte einzeln betrachtet werden. So hat Win-
terthur in den letzten zehn Jahren relativ an Gewicht gewonnen. Die Stadt ist
jahrlich etwas mehr gewachsen, als es ihrem Bevolkerungsgewicht entspricht.
Lausanne, Ziirich und Genf hingegen sind im gleichen Zeitraum in einigen Jahren
iiber-, in anderen Jahren unterdurchschnittlich stark gewachsen, ohne dass ein
Trend erkennbar wére. Dies, obwohl die drei Stadte seit Jahren unter hohem Be-
voOlkerungsdruck stehen und eigentlich ein deutliches Wachstum zu erwarten
ware. Und Basel und Bern konnten in keinem Jahr so viel Wachstum aufnehmen,
wie ihnen aufgrund ihrer relativen Grosse «zustehen» wiirde. Eine Renaissance
der Grossstadt hat also lediglich in Winterthur stattgefunden, und dies in be-
scheidenem Mass.

Kontroverse Trends in
den einzelnen Gross-
stadten



Wachstumsunterschiede
in den Rdumen

Abbildung 4: Absorption des Bevolkerungswachstums nach einzelnen Stadten
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Veranderungen im Kanton Ziirich

Diese Zahlen zeigen noch nicht, welche Raume ausserhalb der Grossstadte das
Bevolkerungswachstum aufgenommen haben. Dies soll nun am Beispiel des Kan-
tons Ziirich illustriert werden. Dazu werden sechs Raumtypen unterschieden:

e Ein Raumtyp steht fiir die Stadt Ziirich.
e Der zweite Raumtyp steht fiir die Stadt Winterthur.




e Im dritten Raumtyp sind zehn Vororte der Stadt Ziirich zusammengefasst,
deren Einwohner mit dem 6ffentlichen Verkehr, also Bus, Tram, S-Bahn oder
Zug, mehrheitlich mindestens im 15-Minutentakt angebunden sind. Es han-
delt sich etwa um Opfikon, Regensdorf, Dietikon und Schlieren.

e Der vierte Raumtyp umfasst 55 gut angebundene S-Bahn-Gemeinden und
Stadte, deren Einwohner im 15- bis 30-Minutentakt mit dem OV angebunden
sind. Dazu gehoren Thalwil, Wadenswil, Volketswil oder Aeugst.

e Der fiinfte Raumtyp umfasst massig angebundene Wohnlagen. Es handelt sich
insgesamt um 169 Gemeinden, deren Einwohner mehrheitlich im 30- bis 60-
Minutentakt angebunden ist.

e Und im sechsten Raumtypen sind 78 landliche Gemeinden enthalten, welche

schlechter als im Stundentakt mit dem o6ffentlichen Verkehr angebunden sind.

Der Kanton Ziirich verzeichnet seit den 1960er Jahren ein stetiges Wachstum der
Bevolkerung.

Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung im Kanton Ziirich 1962 bis 2011
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Daten: Statistisches Amt Kanton Ziirich. Darstellung: Zimraum

Die folgende Abbildung veranschaulicht aber auch, dass die Stadt Ziirich im sel-
ben Zeitraum einen enormen Suburbanisierungsprozess erlebt hat. Wahrend
1962 fast 45 Prozent der kantonalen Bevolkerung in der Stadt Ziirich wohnten,
sind es im Jahr 2011 gerade noch 33 Prozent. An Gewicht gewonnen haben seit-
her die gut und massig angebundenen Wohnlagen.

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung differenziert nach Raumtypen (Karte im Anhang)
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Daten: Statistisches Amt Kanton Ziirich. Darstellung: Zimraum
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Stagnation in allen
Raumtypen

Profit in allen Raumen
zu unterschiedlichen
Zeiten

Die Abbildung zeigt auch, dass seit der Jahrtausendwende eine Plafonierung der
Prozesse stattgefunden hat. Die Bevolkerung hat sich auf die sechs Raumtypen
verteilt, ohne dass sich seither eine eindeutige Verdnderung zugunsten oder zu-
lasten des einen oder anderen Raumtyps abzeichnet. Der freiwillige Drang in die
Agglomeration hat aufgehort, eine Riickwanderung in die grosseren Stadte findet
jedoch noch nicht substanziell statt.

Der genaue Blick auf die letzten zehn Jahre zeigt ein differenziertes Bild. In der
ersten Halfte des Jahrzehnts haben die gut und massig angebundenen Wohnlagen
wie auch die Stadt Winterthur «gewonnen» und es hat eine leichte Verlagerung
der kantonalen Bevdlkerung in diese Raumtypen stattgefunden. Im Jahr 2007 hat
die Stadt Ziirich einen «Bevolkerungsboom» erlebt, nachdem sie im ganzen Jahr-
zehnt nie so viel gewachsen ist, wie es ihrem kantonalen Bevolkerungsgewicht
entsprechen wiirde. Das starke Wachstum Ziirichs im Jahr 2007 ist vor allem auf
grosse neu erstellte Wohnsiedlungen in Affoltern und Seebach zurtickzufiihren.
Der Boom hielt jedoch nicht an und in den folgenden Jahren hat sich das Bevolke-
rungswachstum in die Vororte verlagert, also nach Dietikon, Schlieren, Opfikon
und Wallisellen. Im ganzen Zeitraum hat sich in den landlichen Gemeinden wenig
verandert.

Abbildung 7: Differenz des jahrlichen Bevdlkerungswachstums in Prozentpunkten zum Bevolke-
rungsgewicht, nach Raumtypen im Kanton Ziirich

Massig angebundene Wohnlagen Stadt Winterthur

14%

89,
5% v

5% 5%

0,
4% 295 295 3% op 1% 2%

2% -3, -1% 0% -2%

5y b O X H o & Q
Q" " " " N7 O O NN 4
DA A DA A A A A DD A A D AN DA A A D DS

3 b O X S b O 0N
ST S ST IS

Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum

Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum

Gut angebundene

S-Bahn-Gemeinden und Stiadte
19%1g9;

7% 7%
4% 4% 0% 2%

-1% -1%

S35 b O XS b
Q" " " " " " O
S S S s

Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum

Stadt Ziirich

11%

-6%
-10%
-15% 179
> P O XSS DO
L " " & " & O " "y
S S S S
Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum

-13%

Vororte der Stadt Ziirich

8%
3% 3% 4% 3%

-304 -39, -30
W63% 5% g, %

>S5 b O >
ISR\

F DY
IS S

H b &
Q" " O
Q Q Q [19’\/6

IS S S

Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum

Lindliche Gemeinden

1% 2% 0% 2%
———— =,
0% 0% -1% 1% 0% 0% -1%

I R W N SN
O " " " " O " "N ™V
BN IPT R A NN

Daten: Stat. Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum




Die Aufschliisselung des Bevolkerungswachstums im Kanton Ziirich ergibt kein
schliissiges Bild, aus dem fiir die letzten zehn Jahre ein Trend in Richtung eines
bevorzugten Raumes der zu- und umziehenden Bevolkerung erkennbar wire. Die
Schwankungen sind so gering, dass sie sich nicht substanziell auf die proportio-
nale Verteilung ausgewirkt haben. Die Tatsache, dass seit 2005 entweder gut
angebundene Stadte oder Vororte iiberproportional gewachsen sind legt aber
den Schluss nahe, dass die Zu- und Umziehenden den stadtischen Raum suchen
und jeweils dorthin ausweichen, wo ein Angebot auf dem Wohnungsmarkt vor-
handen ist.

2.2 Bevolkerungsentwicklung und bauliche Verdichtung

Wie eng das Bevolkerungswachstum auf einem begehrten Wohnungsmarkt mit
dem vorhandenen oder vielmehr neuen Wohnungsangebot zusammenhangt,
zeigt die nachfolgende Darstellung. Die Quartierbevolkerungszahlen in der Stadt
Zirich sind zwischen 2000 und 2008 fast Haustilir an Haustiir sowohl ge-
schrumpft als auch gewachsen. Eine ndhere Betrachtung zeigt, dass insbesondere
die innerstadtischen Stadtquartiere absolut an Bevilkerung verloren haben,
wahrend Neu-Oerlikon, Teile Altstettens, Ziirich West, Affoltern und Seebach
gewachsen sind. Die Stadtbevdlkerung verlagert sich also innerhalb der Stadt von
den innerstadtischen, funktional gemischten und belebten Lagen in die ehemali-
gen Industrie- und ruhigen Wohnquartiere.

Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung 2000 - 2008
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Quelle: Strukturatlas,
Statistisches Amt Kanton Ziirich

Ein zentraler Erkldrungshintergrund liegt in der Veranderung des Gebaudebe-
stands, also in der Art, wie sich die Stadt baulich verdndert. Zur Verdichtung fiihrt
zum einen das Bebauen von Transformationsflachen, die zuvor fiir Gewerbe und
Industrie genutzt wurden oder von bisher unbebauten Flachen, also der «griinen
Wiese» am Stadtrand. Zum anderen entstehen neue Wohnmaoglichkeiten liber das
Schliessen von Bauliicken, einen Umbau, Umnutzung von Bliro- oder Gewerbefla-
chen oder liber Ersatzneubauten, die grosser als die Altbauten sind, also liber
eine «echte» bauliche Verdichtung im Gebdaudebestand.
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che Verdichtungsarten



Zusammenhang von
baulicher und wohnli-
cher Verdichtung

Eine Studie, die 2011 von der Stadtentwicklung Ziirich in Auftrag gegeben wurde,
zeigt die Zusammenhéange der baulichen Verdichtung mit der Bevolkerungsent-
wicklung auf (Rey 2011). So hat das stérkste Bevolkerungswachstum in den letz-
ten zehn Jahren dort stattgefunden, wo vorher niemand gewohnt hat — auf Trans-
formationsflachen und auf den griinen Wiesen. Marginal mehr Bevoélkerung lebt
dort, wo Gebaude umgebaut oder zu Wohnungen umgenutzt wurden. Und der
Ersatzneubau, also die «echte» Verdichtung im Bestand, hat substanziell zur
wohnlichen Verdichtung beigetragen. Deutlich wird ein massiver Verlust von
Wohnbevoélkerung iiberall dort, wo Gebdaude unverdnderter blieben. Das heisst,
gleichzeitig zur baulichen Verdichtung hat die Verkleinerung von Haushalten,
etwa durch Trennungen oder den Auszug von Kindern, zu einer deutlichen
Schrumpfung der Stadtbewohner im Bestand gefiihrt. Deshalb sind auch, wie auf
der vorherigen Abbildung sichtbar, die Bewohnerzahlen der innerstadtischen
Stadtquartiere geschrumpft, also dort, wo keine oder kontraproduktive bauliche
Veranderungen vorgenommen wurden.

Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung nach Verdnderung des Gebaudes 2000 - 2009

Stadt Ziirich: Bevolkerungsentwicklung nach Veranderungstyp
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Bauliche Verdichtung
nicht gleich wohnliche
Verdichtung

Die aggregierten Zahlen tduschen noch dartiber hinweg, dass eine bauliche Ver-
dichtung im Bestand nicht immer zu einer Verdichtung der Bevolkerung fiihrt.
Dies zeigen die Entwicklungen in den einzelnen Quartieren.

Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung in Ersatzneubauten Wohnen
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Ersatzneubauten haben etwa im Seefeld zur Bevolkerungsentdichtung gefiihrt. Ersatzneubau: Entdich-
tung an hoch begehrten

Dort haben sie grossere Wohnungen fiir weniger Menschen gebracht. In der Alt- Lagen

stadt und am Uetliberg haben sie den Status quo gehalten. Zur wohnlichen Ver-
dichtung haben sie insbesondere in ruhigen Wohnquartieren wie Hongg, Oerli-
kon, Seebach oder Saatlen gefiihrt. Dort wurden kleine Genossenschaftshauser
mit deutlich grosseren Uberbauungen ersetzt.

Abbildung 11: Bevolkerungsentwicklung in umgebauten und umgenutzten Gebauden
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Daten: Urs Rey (2011): Bauliche Verdichtung durch Ersatzneubau in der Stadt Ziirich. Darstellung: Zimraum

Wiéhrend Ersatzneubauten - mit Ausnahme der am stirksten begehrten Lagen - Umnutzung als Entdich-
unter dem Strich zu Wohnraum fiir mehr Menschen fithren, haben Sanierungen, :;Tiiil:g;; r; i:;tno'
Umbauten und Umnutzungen haufiger eine wohnliche Entdichtung zur Folge.

Betroffen sind nun besonders funktional gemischte Lagen wie die Altstadt, beide

Seeufer und Ziirich West sowie das Wohnquartier Affoltern. Hier wurden Wohn-

flichen vergrossert, die nachher von weniger Personen als vorher bewohnt wur-

den. Zur wohnlichen Verdichtung haben Umnutzungen hingegen in den Wohn-

quartieren Oberstrass, Saatlen wie auch im Quartier Gewerbeschule im inner-

stadtischen Kreis 5 gefiihrt.

Abbildung 12: Nach 2006 gebaute Wohnungen nach Eigentiimer, Durchschnittliche Wohnflache
und Anzahl
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Verdichtung im Bestand
bald letzte Moglichkeit

werkeigentiimer Wohnungen mit den durchschnittlich grossziigigsten Wohnfla-
chen, wahrend private Stiftungen, Baugenossenschaften und Pensionskassen die
kleinsten Wohnungen bauen. Darin nicht beriicksichtigt ist, wie viele Personen in
den Wohnungen leben. Diverse Eigentiimer bauen seit etwa 2005 wieder kleine-
re Wohnungen als anfangs der 2000er Jahre. Dazu zdhlen Einzelpersonen, Stock-
werkeigentliimer, Baugenossenschaften und Pensionskassen. Von der Menge der
neu erstellten Wohnungen her fillt das Verhalten der Baugenossenschaften und
Stockwerkeigentiimer am deutlichsten ins Gewicht. Weitere relevante «Verdich-
tungs»-Akteure sind Aktiengesellschaften, Vereine und Stiftungen sowie Einzel-
personen.

Die Stadt Ziirich zeigt, dass der sicherste Weg fiir eine Reurbanisierung die Be-
bauung von bisher unbewohnten Flachen ist. Dies ist aber kein nachhaltiger Weg
fiir die Zukunft der Stidte. Auch diese Flachen sind begrenzt und werden bald
verbaut sein. Eine innere Verdichtung mit Ersatzneubauten und Umbauten, in
denen entweder mehr Wohnungen auf zusatzlichen Etagen hinzukommen oder
der Wohnflachenverbrauch pro Kopfim Vergleich zum vorherigen Altbau sinkt,
wird in etwa fiinf Jahren die letzte Verdichtungsmadglichkeit sein. Diese Art der
Verdichtung ist als Prozess unberechenbarer, weil sie nicht zwingend Wohnraum
fiir mehr Menschen bringt. Dabei ist der Ersatzneubau - mit Ausnahme von Quar-
tieren mit einem enorm hohen Nachfragedruck - der effizientere und sicherere
Weg als der Umbau von Gebduden. Wo der Gebaudebestand unverdndert bleibt,
hélt sich im besten Fall der Status Quo. Der hadufigere Fall ist jedoch eine
Schrumpfung der Wohnbevdlkerung, weil Haushalte iiber Trennungen oder den
Auszug von Kindern kleiner werden und danach die gleiche Wohnflache von we-
niger Personen genutzt wird. Das heisst, der Wohnflachenverbrauch pro Kopf
nimmt im Gebaudebestand weiter zu.

Abbildung 13: Referenzbild eines héher gebauten Neubaus in der Zurlindenstrasse, Stadt Ziirich
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3 Renaissance der Grossstidte?

Die vorherige Analyse hat aufgezeigt, wo das Bevolkerungswachstum der letzten
zehn Jahre stattgefunden hat und wie es mit baulichen Veranderungen zusam-
menhangt. Wo das kiinftige Bevolkerungswachstum stattfinden kann, bestimmen
die heutigen Bauzonen- und Geschossflaichenreserven. Die Bauzone bezieht sich
auf die Flache des Bodens. Die Geschosse beriicksichtigen auch alle Reserven in
die Hohe, wenn etwa Bauten weniger hoch gebaut sind, als es die Zonenordnung
ermoglichen wiirde. Ob eine bauliche Verdichtung an den «reservierten» Lagen
auf Akzeptanz stosst, hangt mit den Wohnpraferenzen und Vorstellungen der
Quartierbevolkerung von Qualititen im Wohnumfeld zusammen.

3.1 Bauzonen- und Geschossflichenreserven im Siedlungsgebiet

Bei den Bauzonenreserven wird unterschieden zwischen Reserven innerhalb und
ausserhalb der bebauten Bauzone. In diesem Sinne findet eine weitere Zersiede-
lung dort statt, wo ausserhalb der bebauten Bauzone «auf die griine Wiese» ge-
baut wird. Im Kanton Ziirich liegen knapp 75 Prozent der eingezonten Reserven
innerhalb des bebauten Siedlungsgebiets. Die librigen 25 Prozent liegen ausser-
halb. Heute hat der Kanton also Reserven, deren Ausnutzung sowohl zur Sied-
lungsentwicklung nach innen als auch zur Entwicklung nach aussen fiihren.

Die baureifen Geschossflachenreserven fiir neuen Wohnraum innerhalb des Sied-
lungsgebiets sind noch gross. Die Reserven im Kanton Ziirich reichen grossziigig
gerechnet fiir iiber 270000 3-Zimmerwohnungen mit 100 m2 Wohnflache inner-
halb des Siedlungsgebiets. Wenn eine 3-Zimmerwohnung von durchschnittlich
1.8 Personen bewohnt wird, dann konnen im Kanton Ziirich theoretisch noch
weitere 490‘000 Personen im Siedlungsgebiet wohnen, ohne dass eine weitere
Flache ausserhalb bebaut werden miisste, also ohne weitere Zersiedlung.

Abbildung 14: Geschossflachenreserven im Kanton Ziirich

Wohnzone Mischzone
(nur Wohnen) (Wohnen und Gewerbe)
Geschossflichenreserve (in 1000 m?)
Geschossflachenreserve 2010 25089.9 21'777.1
- davon in iberbauten Bauzonen 19'446.5 15'652.9
- in nicht iiberbauten Bauzonen 5643.5 6124.2

Potenzielle 3-Zimmerwohnungen a 100m? | Annahme: Nur Wohnungen | Annahme: Zur Hilfte Wohnen
In iberbauten Bauzonen 194'465 78'265
In nicht tiberbauten Bauzonen 56'435 30'621

Quelle: Raumbeobachtung Kanton Ziirich, Amt fiir Raumentwicklung. Berechnung Wohnungen: Zimraum.

Diese Wohnreserven verteilen sich allerdings sehr unterschiedlich auf die vorhin
beschriebenen Raumtypen, wie die nachste Abbildung zeigt.
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Abbildung 15: Geschossflachenreserve differenziert nach Raumtypen im Kanton Ziirich
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Absolut betrachtet bestehen die grossten Reserven in den gut angebundenen
S-Bahn-Stadten und -Gemeinden. Die zweitgrosste Reserve liegt an den massig
angebundenen Wohnlagen und die drittgrosste Reserve in der Stadt Ziirich. In-
nerhalb der Reserven gibt es ausserdem qualitative Unterschiede. So befinden
sich die Reserven fiir neuen Wohnraum in den gut angebundenen S-Bahn-Stadten
und -Gemeinden etwa je hélftig in der Mischzone, wo Wohnen und Arbeitsplatze
nebeneinander moglich sind, und in der Wohnzone, wo nur gewohnt wird und
Quartiere haufig grossziigige Garten und griine Aussenraume haben. An den mas-
sig angebundenen Wohnlagen liegt der iiberwiegende Teil der Reserve in der
Mischzone. Und in der Stadt Ziirich befinden sich 80 Prozent der Reserve in der
Wohnzone. Mischzonen, die eine funktionale Durchmischung von Gewerbe,
Dienstleistungen und Wohnen erméglichen und damit eine wichtige Vorausset-
zung flr urbane Qualitaten sind, befinden sich in der Regel an zentraleren Lagen
innerhalb der Stidte und Gemeinden, wiahrend Wohnzonen meist an den Stadt-
und Dorfrandern liegen. Das heisst also, je besser eine Stadt oder Gemeinde mit
dem o6ffentlichen Verkehr angebunden ist, desto peripherer liegen ihre eigenen
Reserven in der Ortschaft. Oder anders formuliert: Mit den heutigen Reserven
kénnen sich méssig angebundenen Wohnlagen von den Reserven her starker in
den Dorfkernen an funktional gemischten Lagen entwickeln, gut angebundene
Stadte und Gemeinden knapp halftig an gemischten Lagen sowie an ihren Ran-
dern wahrend sich die Stadt Ziirich fast nur noch im Wohngebiet an den Randern
entwickeln kann. Der Bevolkerungsdruck liegt jedoch vor allem auf den gut er-
schlossenen Lagen in den Stadten und Gemeinden.
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Tabelle 1: Anteil Geschossflachenreserve im Verhaltnis zum Bevolkerungsgewicht

Einwohner (%) | Geschossflichenreserve (%)
Total Wohnzone Mischzone

Gut angebundene S-Bahnstadte 33% 33% 33% 34%

Stadt Ziirich 27% 22% 32% 10%
Massig angebundene Wohnlagen 20% 26% 20% 34%
Vororte der Stadt Ziirich 9% 6% 7% 5%

Stadt Winterthur 7% 4% 4% 4%
Landliche Gemeinden 4% 8% 4% 14%
Kanton Ziirich 100% 100% 100% 100%

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Statistisches Amt Kanton Ziirich. Darstellung: Zimraum

Werden die heutigen Geschossflachenreserven als Projektionsflache fiir die zu-
kiinftige Bevolkerungsentwicklung betrachtet und wird davon ausgegangen, dass
die Bewohner in allen Raumtypen gleich viel individuelle Wohnfldche beanspru-
chen, so kann in den nachsten 15 Jahren auch keine substanzielle Riickwande-
rung in die Grossstéddte stattfinden. Denn Ziirich und Winterthur verfiigen zu-
sammen nur iiber 26 Prozent der Reserve, beherbergen jedoch 34 Prozent der
Einwohner. Die kiinftigen Bewohner miissen sich stattdessen an den massig an-
gebundenen Wohnlagen und in landlichen Gemeinden niederlassen - oder rii-
cken mit erhohtem Druck in den Stadten zusammen.

3.2 Akzeptanz stadtischer Verdichtung

Uber 80 Prozent der Reserven der Stadt Ziirich liegen in der Wohnzone. Insge-
samt 67 Prozent befinden sich in Wohnquartieren, in denen gemaéss der Bau- und
Zonenordnung 2- bis 3-geschossig gebaut werden darf (Daten: Statistik Stadt
Zirich). Die grossten bestehenden Verdichtungsreserven in der zweigeschossi-
gen Wohnzone liegen in den Ziirichberg-Quartieren Hongg, Witikon und Flun-
tern. Die grossten Reserven in der 3-geschossigen Wohnzone liegen in Seebach,
Unterstrass, Albisrieden und Altstetten.

Inwiefern diese Entwicklungsperspektive mit der gesellschaftlichen Akzeptanz
von stadtischer Verdichtung einhergeht, zeigt eine Befragung, die im Jahr 2011 in
der Stadt Ziirich durchgefiihrt wurde (Zimmerli 2011). In dieser Studie wurde
den Befragten Szenarien zur baulichen Verdichtung im eigenen Wohnquartier
vorgelegt, die sie bewerten mussten. Die Ergebnisse wurden anschliessend nach
verschiedenen modellierten Wohnlagen in der Stadt Ziirich ausgewertet.
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Modellierte Wohnlagen
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Abbildung 16: Modellierte Wohnlagen und Verdichtungsreserven (Darstellung: Zimraum)

Modellierte Wohnlagen in der
Stadt Ziirich:

Q Zentral, innerstidtisch

P Umfeld S-Bahnhofe
C\‘B (Perimeter: 1000m-
Radius)

Wohnquartiere (ibriges
Stadtgebiet)

Die erste Wohnlage bezeichnet die zentralen, innerstiadtischen Quartiere, zu de-
nen die Altstadt, die Kreise 4 und 5 und Teile des Kreises 3 zahlen. Dies sind die
typisch urbanen durchmischten Lagen mit belebten 6ffentlichen Rdumen. Als
zweite Wohnlage wurden gut angebundene Lagen zusammengefasst, die im Um-
feld der am starksten frequentierten S-Bahnhofe liegen, etwa um den Bahnhof
Altstetten, Oerlikon, Wipkingen oder Wollishofen. Hier ist Wohnen haufig mit
ruhigen Dienstleistungsarbeitsplatzen gemischt. Die dritte Wohnlage fasst die
Wohnquartiere ausserhalb dieser Perimeter zusammen, also beispielsweise den
Zirich- und Friesenberg, aber auch Schwamendingen, Seebach oder Leimbach.
Diese Wohnlage entspricht mehr oder weniger reinen Wohnquartieren. Abbil-
dung 16 zeigt, dass sich die meisten Reserven in diesen dorflich gepragten Wohn-
lagen befinden.

Aus der Befragung wird deutlich, dass die Akzeptanz einer baulichen Verdichtung
generell hoch ist, wenn sie zu mehr Wohnraum und zu einer gut durchmischten
bzw. «multikulturellen» Quartierbevolkerung fiihrt. Etwas hoher ist die Akzep-
tanz unter diesen Voraussetzungen an innerstadtischer Lage und an den gut mit
der S-Bahn angebundenen Lagen, also dort, wo bereits auf dichtem Raum ge-
wohnt und gearbeitet wird. Die Skepsis ist in den eher dorflich gepragten Wohn-
quartieren hingegen grosser.
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Abbildung 17: Szenario 1: Verdichtung iiber Ersatzneubau oder keine bauliche Veranderung

Welche Veridnderung im Quartier wire Ihnen lieber?

B Das Quartierbild verandert sich deutlich,
Hauser werden abgerissen und neu
gebaut. Es wohnen mehr Menschen im
Quartier. Diese haben unterschiedliche
Budgets.

Zentrale Innenstadt 17%

S-Bahn-Standorte 17% Das Quartierbild verandert sich baulich

wenig, die Zahl der Quartierbevoélkerung
nimmt aber eher ab. Mit den steigenden
Mietpreisen verdndert sich die

Dorfliches
. 24% Bewohnerschaft und es wohnen nur
Wohnquartier o1 .
noch Menschen mit hoheren Einkommen
t im Quartier.

0% 25% 50% 75% 100%

Daten: Joélle Zimmerli, 2011. Darstellung: Zimraum

Dies hangt mit den Wohnqualititen zusammen, die im Quartier geschatzt wer-
den. An den innerstadtischen Lagen werden haufiger die Qualitét einer grossen
Durchmischung der Quartierbevélkerung und belebter Orte im Quartier hervor-
gehoben. Dichte ist hier wichtiger Bestandteil der stddtischen Wohnqualitat. Be-
wohner im Umfeld der grossen S-Bahnhofe nennen die Moglichkeit, spontan Be-
kannte treffen zu konnen und verschiedene Quartierbewohner zu haben beson-
ders oft, wie auch die jiingste Umfrage in Ziirich West zeigt (Verein Grundeigen-
tlimer Zirich West, 2012). Voraussetzung fiir «Mulitkulti» ist ein breites und
grosses Angebot an Wohnmadglichkeiten. Spontan Bekannte treffen zu kdnnen
setzt kommerzielle und unkommerzielle Begegnungsangebote im Quartier vor-
aus, deren Funktionieren von einer geniigend grossen Nachfrage aus der Quar-
tierbevolkerung abhangt. An den dorflich gepragten Wohnlagen wird die Qualitat
betont, die Leute im Quartier zu kennen, Orte nur fiir Anwohner zu haben und
von Leuten umgeben zu sein, die einen dhnlichen Lebensstil pflegen. Hier wird
also nachbarschaftliche Distanz und Homogenitit geschatzt. Dichte ist weniger
gewiinscht.

Neben der baulichen Verdichtung fiihrt auch die Reduktion des Flachen-
verbrauchs pro Kopf zu einer dichteren Quartierbevdlkerung. Die Befragung
deckt einerseits auf, dass ein nicht unbeachtlicher Teil der stddtischen Bewohner
auf einer Wohnflache wohnt, die liber ihren Bediirfnissen liegt. Abbildung 18
zeigt, dass Wohnungen mit 60 bis 80 m2 bzw. 80 bis 100m? die Nachfrage am
besten decken wiirde. Uber dreissig Prozent der Befragten gaben ausserdem an,
eigentlich auf ein Zimmer verzichten zu konnen. Andererseits waren dreissig
Prozent der Befragten auch bereit, in eine kleinere Wohnung zu ziehen. Diese
kleinere Wohnung miisste aber an erster Stelle gut mit dem Verkehr erschlossen
bzw. zentral gelegen und an zweiter Stelle glinstiger als die jetzige Wohnung sein.
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Abbildung 18: Bedarf und tatsachlicher Konsum von Wohnflache

Bedarf und tatsichlicher Konsum von Wohnflache

Unter 60 m2 B Wohnflache, die bei einer neuen
60 bis 80 m2 Wohnung noch akzeptiert wird
80 bis 100 m2 mit derselben Anzahl

100 bis 110 m2 Haushaltsmitglieder

110 bis 120 m2
120 bis 150 m2
150 bis 180 m2
Mehr als 180 m2

Wohnflache, die tatsachlich
bewohnt wird

T T 1

0% 20% 40% Daten: Joélle Zimmerli, 2011.

Wie Abbildung 16 zu Beginn dieses Kapitels zeigt, kann ein Bevolkerungswachs-
tum iiber die Ausnutzung der heutigen Geschossflachenreserven kaum mehr an
den typisch innerstadtischen, funktional gemischten Lagen stattfinden, sondern
grosstenteils in den dorflich gepragten Wohnquartieren der Stadt Ziirich. Dort ist
die Skepsis gegeniiber der Verdichtung aber am gréossten. Und solange an den
innerstadtischen, funktional gemischten Lagen keine neuen Wohnungen auf den
Wohnungsmarkt kommen, welche den Flachen- und Preisvorstellungen der
Quartierbewohner entgegen kommen - also eher klein und preislich in der Nahe
der Bestandsmieten sind - wird es an diesen Lagen keine Wohnmobilitit in Rich-
tung besserer Ausnutzung bestehenden Wohnraums geben. Der Riickgang der
Bewohnerzahl im Wohnungsbestand der innerstadtischen Quartieren wird wei-
ter voranschreiten und der Flichenverbrauch pro Kopf ansteigen.

4 Szenarien zum Reurbanisierungspotenzial

Welches Potenzial fiir mehr Wohnungen an akzeptanzorientierten Lagen in der
Innenstadt und im Umfeld der hochfrequentierten S-Bahnhofe liegt, wird mit den
folgenden Szenarien schrittweise modelliert. Als erstes wird fiir die Stadt Ziirich
modelliert, wie viele «neue» Stadtbewohner mit dem Verbrauch der heutigen
Reserven in der Stadt wohnen kénnten. Im zweiten Szenario wird die Summe
zusatzlicher Wohnungen tlber eine Aufstockung um ein bis zwei Stockwerke an
akzeptanzorientierten Lagen modelliert und im dritten Szenario das Potenziale
mit weiteren Schweizer Stadten verglichen.

Fiir den Stadtevergleich werden die drei Deutschschweizer Grossstiadte Basel,
Bern und Winterthur berticksichtigt, die bereits in die vorherige Analyse einge-
bunden wurden. Damit auch das Potenzial der mittelgrossen Stadte sichtbar
wird, wird die Stadt St.Gallen in den Vergleich integriert.
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Tabelle 2: Ubersicht iiber die Szenarien

Szenario Stadt
1 | Bevolkerungswachstum entsprechend den vorhandenen Reserven. Ziirich
2 | Neue Kapazitdten tiber ein bis zwei Geschosse mehr an bediirfnis- und akzeptanz- Zirich

orientierten Lagen (innerstddtische Kreise 4 + 5, S-Bahn-Standorte Altstetten,
Oerlikon, Wiedikon, Wipkingen, Hardbriicke, Enge, Wollishofen etc.).

3 | Neue Kapazititen iiber ein bis zwei Geschosse mehr an mindestens 4-stockig ge- Basel, Bern,
bauten, funktional gemischten Lagen. St.Gallen, Winter-
thur, Ziirich

. .. . . . Vereinfachte Annahmen
Da Zonenordnungen kommunal festgelegt werden und die Stadte teilweise mit zur Aufstockung

sehr unterschiedlichen Instrumenten planen, werden fiir die Modellierungen im
Stadtevergleich vereinfachte Annahmen getroffen. Die Tabellen mit den Ergeb-
nissen sind im Anhang abgebildet.

4.1 Szenario 1: Weiterfiihrung des Status Quo

Annahmen und Datengrundlage

Das erste Szenario zeigt auf, wie sich die Bevolkerung der Stadt Ziirich bei einer Bevolkerungswachs-
Weiterfiithrung des Status Quo bis ins Jahr 2025 entwickeln wiirde und macht ;Il:;hrt Ef:;iihenden
transparent, ob damit eine Reurbanisierung in die Grossstadt realistisch ist. An-

genommen wird, dass die Qualitdt der Bevolkerungsentwicklung den vergange-

nen zehn Jahren entspricht.

Die Modellierung baut auf folgender Datengrundlage auf: Verwendete Daten-
grundlage

e Bisherige Bevolkerungsentwicklung (2000 - 2009) in unterschiedlichen Ka-
tegorien von baulichen Veranderungen (Rey 2011)

e Potenzialanalyse der zukiinftigen Reserven bis 2025 auf Basis der Raumli-
chen Entwicklungsstrategie des Stadtrats (Amt flir Stadtebau 2011)

e Bevolkerungsprognosen von Statistik Stadt Ziirich bis 2025 (Statistik Stadt
Zirich 2012)

Modellierung

Als Referenzrahmen fiir die Kapazitaten dient die Berechnung des Amts fiir Stad-  Bestehende Reservenals
tebau. Gemass der Rdumlichen Entwicklungsstrategie des Stadtrats (2011: 102) Referenzrahmen
liegen in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen noch Reserven im Umfang von rund 16

Mio. m2vor, in denen alle Vollgeschosse inklusive Dach- und Untergeschosse ein-

geschlossen sind. Das Amt flir Stadtebau geht davon aus, dass bis 2025 6 Mio. m2

davon beansprucht werden. Diese 6 Mio. m2bieten Wohnraum fiir insgesamt

22500 Einwohner. Auf unbebauter Flache, also mit dem Neubau auf der griinen

Wiese, wird Wohnraum fiir 5500 Einwohner entstehen. Auf Transformationsfla-

chen, also iiber die Umnutzung oder Umstrukturierung von Industrieflachen,

wird Wohnraum fiir 5000 Einwohner und iiber die Erneuerung im Bestand, also

beispielsweise liber Ersatzneubau oder Umbauten, wird Wohnraum fiir insge-

samt 12‘000 Einwohner entstehen. In diese Berechnungen ist der zuséitzliche

Flachenverbrauch pro Kopf, der bis 2025 anfallen wird, bereits eingerechnet.
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Die Bevolkerungsprognose von Statistik Stadt Ziirich rechnet hingegen bei einem
mittleren Szenario mit einem Wachstum von tiber 60'600 Personen von 2010 bis
2025 (Statistik Stadt Ziirich 2012). Diese Prognose entspricht der Wohnraum-
nachfrage aus der Perspektive der Bevolkerung. Zwischen der statistischen Prog-
nose und der Potenzialanalyse des Amts fiir Stddtebau liegt eine Diskrepanz von
iiber 38‘0000 Einwohner, deren Flachenanspruch nicht berticksichtigt ist.

Da das Amt fiir Stadtebau davon ausgeht, dass die 225000 Einwohner bis zum
Jahr 2025 6 Mio. m? Geschossflache beanspruchen, insgesamt jedoch noch 16
Mio. m? vorrétig sind, wiirde theoretisch auch der «fehlende Wohnraumb» fiir die
38‘000 Einwohnern gedeckt, wie Tabelle 3 zeigt. Das bedeutet aber auch, dass
samtliche Verdichtungsreserven ausgeschopft werden miissten, dass also bei-
spielsweise grosszigige Villen am Ziirichberg, Familienhduser am Friesenberg
oder die Gartenstadthiduser in Schwamendingen abgerissen und mit dichteren
Wohnblocks ersetzt werden miissten.

Tabelle 3: Geschossflachenreserven fiir zusatzliche Einwohner in der Stadt Ziirich

Bauliche Verdichtung Einwohner bis 2025 Bedarf Geschossflaichenreser-
ve bis 2025
Erneuerung im Bestand 12000 3.2 Mio. m2 +
(z.B. Ersatzneubau, Umbau, Sanierung)
38100 (Differenz zur Bevélke- 10.2 Mio. m2
rungsprognose)
Transformation (Umnutzung, Um- 5'000 2.3 Mio. m2
strukturierung von Industrieflachen)
Unbebaute Fliche (Neubau auf der 5'500 0.5 Mio. m2
griinen Wiese)
Total Potenzial 22500 6.0 Mio. m2

60600 (Bevolkerungsprognose) | 16.2 Mio. m2

Quelle: Raumliche Entwicklungsstrategie Stadt Ziirich, S. 102, Statistik Stadt Ziirich. Darstellung und Berechnung: Zimraum

Dass Reserven nicht so schnell aktiviert werden kénnen, zeigen die letzten zehn
Jahr. Wird die vergangene Bevolkerungsentwicklung im Bestand als Massstab fiir
die kiinftige Entwicklung genommen, so wiirde bei gleichem Tempo bis 2025
gerade einmal Wohnraum fiir etwas iiber 11‘000 neue Einwohner entstehen, wie

Tabelle 4 zeigt. Soll die Bevolkerungsprognose erfiillt werden und im selben Zeit-
raum samtliche Reserven aktiviert werden, miisste sich das Tempo der baulichen
Veranderungen mehr als vervierfachen. Jeder einzelne betroffene Eigentiimer
miisste handeln. Weil dies alles andere als realistisch ist, kann die Bevolkerungs-
prognose nicht erfiillt werden.

Tabelle 4: Vergangene Entwicklungen

Bevolkerungsentwicklung | Lineare Extrapolati-
2000-2009 on bis 2025

Zusitzliche Einwohner iiber die Erneuerung im 6’659 11°098
Bestand (z.B. Ersatzneubau, Umbau, Sanierung)

Quelle: Rey 2011. Darstellung und Berechnung: Zimraum

Erfiillt die Stadt Ziirich die prognostizierte Nachfrage nach Wohnraum nicht,
bleibt der hohe Druck auf den stadtischen Wohnungsmarkt bis ins Jahr 2025 be-
stehen. Es ist also keine Reurbanisierung in die Stadt méglich, auch wenn der
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gesellschaftliche «Wille» vorhanden ist. Im Gegenteil wird das relative Gewicht
der Stadt Ziirich im Kanton geringer, wie Tabelle 5 zeigt.

Tabelle 5: Test auf Reurbanisierung bis 2025 mittels der Potenzialanalyse und der Prognose

Bevolkerungsstand: Bevolkerungsstand: 2025
2011 mit der Prognose mit der Potenzialanalyse
Stadt Ziirich 390082 446100 412582
Kanton Ziirich 1390124 1535146 1535146
Gewicht Stadt
Ziirich im Kanton 28.1% 29.1% 26.9%

Quelle: Amt fiir Stadtebau, Statistik Stadt Ziirich, Statistisches Amt Kanton Ziirich. Darstellung: Zimraum

Der Blick in die Vergangenheit macht auch deutlich, wie viel zdher eine Reurbani-
sierung gegeniiber der Suburbanisierung verlauft. Selbst wenn die Bevolke-
rungsprognose bis 2025 erfiillt wird, tritt in einem Zeitraum von rund 15 Jahren
eine Reurbanisierung um gerade einen Prozentpunkt ein. Die Suburbanisierung
hat der Stadt hingegen innerhalb von 40 Jahren einen Gewichtsverlust von 17
Prozentpunkten gebracht (siehe Abbildung 6, Seite 5).

4.2 Szenario 2: Hoher Bauen an akzeptanzorientierter Lage

Mehr Wohnraum kénnte entstehen, wenn iiber die heutigen Kapazititen hinweg
in die Hohe gebaut wird. Hoher bauen bedeutet nun nicht zwingend, Hochhauser
mit zehn bis zwanzig Stockwerken zu bauen. Hoher bauen kann auch subtiler,
iiber die Aufstockung des Gebaudebestands um ein bis zwei Stockwerke, gesche-
hen. Sei dies iiber das «Aufsetzen» zusatzlicher Stockwerke auf bestehende Ge-
bdude oder Uber Ersatzneubauten, die mehr Etagen als der vorherige Altbau ha-
ben. Solche Aufstockungen bringen zwar nur Wohnraum in kleinen Raten. Das
nichste Szenario berechnet aber, welches Potenzial in der Summe liegt. Es soll
jedoch nicht iiberall h6her gebaut werden, sondern in jenen stadtischen Quartie-
ren, wo dies akzeptiert wird.

Annahmen und Datengrundlage

Die akzeptanzorientierten Wohnlagen werden wie in Kapitel 3.2 beschrieben
festgelegt. Dies sind die «zentrale Innenstadt» mit den innerstadtischen Quartie-
ren, zu denen die Altstadt, die Kreise 4 und 5 und Teile des Kreises 3 zdhlen, so-
wie die «gut angebundene Lagen», die im Umkreis der am starksten frequentier-
ten S-Bahnhofe liegen, etwa um den Bahnhof Altstetten, Oerlikon, Wipkingen
oder Wollishofen («S-Bahnhofe»). Angenommen wird, dass die zusatzlichen
Stockwerke dieselbe Bewohnerdichte aufweisen wie die unteren Stockwerke.
Der Kreis 1 mit der Altstadt wird aus der Modellierung ausgeklammert, da die
Altstadt aus stadtebaulicher Sicht besonders schiitzenswert ist und zu grossen
Teilen unter Denkmalschutz steht. Als Datengrundlage dienen die Einwohnerzah-
len auf Quartierebene sowie die detaillierten Zonenflachen nach Zonenart.
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Modellierung

Die theoretische Summe an zusatzlich moglicher Wohnbevoélkerung wird auf Ba-
sis der heutigen Bevolkerungsdichte pro Stockwerk berechnet. Dazu wird als
erstes die gesamte stadtische Zonenflache nach den Wohnlagen «zentrale Innen-
stadt» und «S-Bahnhofe» aufgeteilt. Die dorflichen Wohnlagen werden ausge-
klammert, da dort die Akzeptanz nicht gegeben ist. Innerhalb der beiden Wohn-
lagen werden die Zonenflachen nach Quartier und Zonenart aufgeschliisselt, also
beispielsweise in die vier- und fiinfgeschossigen Kernzonen (K4, K5) im Quartier
Langstrasse. Dieser Schritt ist in Tabelle 6 beispielhaft dokumentiert. Im nachs-
ten Schritt werden die Zonenflachen prozentual umgerechnet und im dritten
Schritt die Quartierbewohner entsprechend dieser Anteile auf die Zonen verteilt.
So werden spezifische «Quartierzonendichten» beriicksichtigt. Die resultieren-
den Einwohnerzahlen werden im vierten Schritt durch die Anzahl Geschosse in
der entsprechenden Zone geteilt, so dass fiir jede Zone eine Einwohnerdichte pro
Stockwerk resultiert.

Tabelle 6: Illustration der Modellierung am Beispiel «zentrale Innenstadt»

Modell fiir «zentrale Innenstadt»

Einwohner

(2011) K4 K5 Q4 Q5 Q6 W5 75 Z6 z7 Total
1. Schritt: Zonenflichen in Hektaren
Altstadt 5'563 22.3 69.2 0.9 2.9 95.3
Enge 8'597 34.2 34.2
Werd 4'167 18.5 8.1 0.2 0.1 26.8
Langstrasse 10'379 4.5 49.6 5.9 0.1 1.8 3.7 12.1 77.6
Gewerbeschule 9'688 1.2 2.3 41.4 4.4 0.7 2.2 0.1 52.3
2. Schritt: Zonenflachen in % (bezogen auf die Gesamtfliche im Quartier)
Altstadt 5'563 16% 51% 1% 2% 70%
Enge 8'597 27% 27%
Werd 4'167 69% 30% 1% 100%
Langstrasse 10'379 6% 64% 8% 2% 5% 16% 100%
Gewerbeschule 9'688 2% 4% 79% 8% 1% 4% 0% 100%
3. Schritt: Einwohner in allen Stockwerken
Altstadt 5'563 906 2'811 36 116 3'869
Enge 8'597 2'327 2'327
Werd 4'167 2'871 1'253 26 16 4'167
Langstrasse 10'379 603 6'627 788 9 242 493 1'618 10'379
Gewerbeschule 9'688 227 431 7'674 811 127 | 400 19 9'688
4. Schritt: Einwohner pro Geschoss
Kreis 1 5'563 226 562 7 19 815
Enge 8'597 465 465
Werd 4'167 574 209 5 3 791
Langstrasse 10'379 121 1'325 131 2 48 82 231 1'941
Gewerbeschule 9'688 45 108 1'535 162 25 67 3 1'945
TOTAL 6165

Daten: Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich

Die Modellierung ergibt, dass mit jedem zusatzlichen Stockwerk 6165 Personen
mehr in der Innenstadt wohnen kénnten. Wird die schiitzenswerte Altstadt aus-
geschlossen, so bleibt ein Potenzial von gut 5100 Personen iibrig. An den Wohn-
lagen im Umfeld der grossen S-Bahnhofe sind es pro Stockwerk sogar knapp
36‘000 Personen, wie auch die folgende Abbildung 19 zeigt. Zusammen gezahlt
hatten also in der Stadt Ziirich an akzeptanzorientierten Lagen iiber 41‘000 neue
Einwohner pro zusatzlichem Stockwerk Platz.
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Abbildung 19: Zusatzliche Wohnbevdlkerung pro Stockwerk
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Tabelle 7 zeigt, dass mit jedem zusatzlichen Stockwerk, das bis zum Jahr 2025
«gefiillt» wiirde, der Spielraum fiir eine Reurbanisierung in die Stadt Ziirich gros-
ser wird. Wenn an akzeptanzorientierten Lagen zwei gesamte Stockwerke aufge-
fiillt wiirden, konnte die Stadt bis ins Jahr 2025 theoretisch liber die Halfte des
prognostizierten Bevolkerungswachstums fiir den Kanton Ziirich aufnehmen.

Tabelle 7: Reurbanisierungspotenzial der Stadt Ziirich (Eigene Zusammenstellung von Daten)

Bevolkerungsstand 2011 Bevolkerungsstand 2025
...plus ein Stock- ...plus 2 Stockwerke
werk mehr... mehr.
Kanton Ziirich 1390124 Total 1'535'146 Einwohner
Stadt Ziirich 390082 431'190 472'298
Relatives Bevolkerungsgewicht 28.1% 28.1% 30.8%
der Stadt Ziirich im Kanton
Bevolkerungswachstum Kanton Plus 145'022 Einwohner
Zirich bis 2025
Modelliertes Bevolkerungswachs- absolut Plus 41'108 Plus 82'216
tum Stadt Ziirich bis 2025
relativ 28% der kantonalen | 57% der kantonalen
Zuwanderung Zuwanderung

Die Realitat ist jedoch deutlich komplexer. Nicht alle Eigentiimer werden und
wiirden den Verdichtungsspielraum in die Hohe ausnutzen und nicht alle Zu-
wandernden wollen in der Stadt Ziirich wohnen. Zusétzliche Verdichtungsmog-
lichkeiten in die Hohe wiirden aber den notwendigen Spielraum 6ffnen, damit
jene baulichen Veranderungen, die in der Stadt gemacht werden, zu substanziell
mehr Wohnungen fiihren. Denn nutzt nur jeder dritte Eigentiimer die Verdich-
tungsreserven in die Hohe aus, so miissten diese Eigentiimer zwei Stockwerke
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mehr bauen, damit sie die «inaktiven» Eigentiimer im selben Zeitraum kompen-
sieren kénnen.

Abbildung 20: Referenzbeispiele fiir Aufstockungen aus der Stadt Ziirich

Miillerstrasse
Wohnlage: Zentrale
Innenstadt

Selnaustrasse
Wohnlage: Zentrale
Innenstadt
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4.3 Szenario 3: Hoher Bauen an zentraler Lage

Annahmen und Datengrundlage

Mit dem dritten Szenario wird die Perspektive auf weitere Schweizer Stadte aus-
geweitet. In den Vergleich werden die Deutschschweizer Grossstadte Basel, Bern
und Winterthur aufgenommen, die bereits in der vorherigen Analyse vorkom-
men. Damit auch ein Referenzrahmen fiir mittelgrosse Stadte vorhanden ist, wird
die Stadt St.Gallen in den Vergleich integriert. Die Annahmen bleiben dieselben.
Aus Griinden der Vergleichbarkeit werden nun als akzeptanzorientierte Lagen
jene Zonen zusammengefasst, in denen Hauser mit mindestens vier Geschossen
gebaut werden diirfen. In diesen Zonen ist in den meisten Féllen das Mischen von
Wohnen und Arbeitsplatzen gestattet. Es sind die typisch funktional gemischten,
bereits dichter gebauten Quartiere im Umfeld der grossen Bahnhofe oder in der
Altstadt und Innenstadt, in denen stadtische Dichte zur Wohnqualitat gehort. Die
Zonen sind auf der nachsten Abbildung am Beispiel der Stadt Basel illustriert.

Abbildung 21: Zonen in der Stadt Basel (Quelle: Zonenplan Stadt Basel)
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Als Datengrundlage werden die Quartierbevdlkerungszahlen und die aufge-
schliisselten Zonen nach Quartieren genutzt. Entsprechende Daten wurden von
den verantwortlichen GIS-Stellen der ausgewahlten Stadte zur Verfligung gestellt.

Modellierung

Auch hier wird die Berechnung des theoretischen Volumens an zusatzlicher
Wohnbevolkerung auf Basis der heutigen Bevolkerungsdichte pro Stockwerk,
aufgeschliisselt nach Zonenart auf Quartierebene, gemacht. Aufgrund der beson-
deren Bedeutung der Altstddte mit ihren denkmalgeschiitzten Bauten werden
deren Potenziale separat ausgewiesen und anschliessend von den Ergebnissen
subtrahiert. Die Ergebnisse zeigen, dass Altstadte nicht ins Gewicht fallen.
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Verhiltnis zu Stadten

Tabelle 8: Zusatzliche Stadtbewohner iiber h6heres Bauen (eigene Berechnung)

Heutige Einwohner pro Zusitzliches Kantonale Anteil, der
Einwohner | zusitzlichem Stock- Stockwerk in Zuwande- in ein
werk in Quartieren, diesem Quartier | rungs- stadti-
in denen bereits 4- entspricht etwa: | prognose sches
geschossig gebaut 2011 bis Stockwerk
werden darf 2025 passt
mit ohne

Altstadt Altstadt

Ziirich 385468 30'575 29'420 Uster (32'577), Plus 145'022 20%
Diibendorf Einwohner
(25'074)

Basel-Stadt 169'813 25'776 25'391 Riehen (20'599), Plus 3'970 640%
Allschwil (19'716) | Einwohner

Bern 131702 27'545 26'545 Koniz (38'936), Plus 35'324 75%
Ostermundigen Einwohner
(15'702)

Winterthur 104848 8'451 7'932 Kilchberg (7'570), | Plus 145'022 5%
Langnau a.A. Einwohner
(7'218)

St.Gallen 75'802 6'014 5'472 Walenstadt Plus 25'731 21%
(5'428), Einwohner

Wartau (5'084)

Das mogliche Bevolkerungswachstum pro Stockwerk wird zur Veranschauli-
chung in einen Zusammenhang mit Agglomerationsstadten sowie der kantonalen
Bevolkerungsprognose gebracht. So fanden in Ziirich in einem Stockwerk Zu-
wandernde im Umfang der Stiadte Uster oder Diibendorf Platz. Ein Stockwerk
nimmt bis 2025 rund 20 Prozent der kantonalen Zuwanderung auf. In Basel
konnten Stadtbewohner im Umfang der grossen Vororte Riehen oder Allschwil
untergebracht werden, was weit iiber der Bevolkerungsprognose bis 2025 liegt.
Bern koénnte mit zusatzlichen Stockwerken Bewohner in der Gréssenordnung
zwischen Koniz und Ostermundigen beherbergen. Wiirde ein Stockwerk bis 2025
gefiillt, so fanden darin 75 Prozent der kantonalen Zuwanderung Platz. In Winter-
thur hatten Gemeinden der Grosse Kilchbergs oder Langnau Platz und in
St.Gallen liegt Spielraum in der Grossenordnung Walenstadts oder Wartaus.
Selbst die mittelgrosse Stadt St.Gallen kdnnte mit einem zusatzlichen Stockwerk
bis 2025 iiber 20 Prozent des kantonalen Bevolkerungswachstums aufnehmen.

Abbildung 22: Heutige und zusatzliche Wohnbevolkerung mit zwei neuen Stockwerken in den
ausgewahlten Quartieren (eigene Berechnung)
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Aus den Ergebnissen wird sichtbar, dass in Schweizer Stadten tiber Aufstockun- Potenzial in urbanen
. . . . . . Grossstadten

gen in mindestens 4-geschossigen Zonen, theoretisch ein grosses Potenzial vor-
handen ist. Basel und Bern haben sogar fast absolut dasselbe Potenzial wie Zii-
rich, obwohl sie deutlich kleiner sind. Dies liegt daran, dass sie bereits heute eine
hohe Bewohnerdichte pro Quadratmeter aufweisen - weil grossere Flachen dicht
gebaut sind und moglicherweise auch, weil der individuelle Flachenbedarf gerin-
ger ist. Eine Geschosserweiterung bringt in Bern und Basel also fast genauso viel

neuen Wohnraum wie in der Stadt Zirich.

Was auffillt, ist das eher geringe absolute Potenzial in der «neuen» Grossstadt Grossstadt erst in
Winterthur, die erst seit 2008 mehr al 100°‘000 Einwohner hat. Es ist dhnlich der Breite
gross wie in der deutlich kleinere Stadt St.Gallen. Dies hangt damit zusammen,

dass Winterthur mit seiner locker gebauten Gartenstadt weniger Zonenflachen

mit mindestens vier Geschossen aufweist, also jenen Zonen, die in der Modellie-

rung aufgestockt werden. Winterthur ist also heute von der Bevdlkerungsgrosse,

aber noch nicht von der baulichen Dichte her eine Grossstadt.

Tabelle 9: Ausschnitte aus den Stddten Winterthur und St. Gallen mit Gartenstadtcharakter (Bilder:
Google Maps)

Die Modellierungen zeigen, dass in den grossen Stadten eine Aufstockung an be- Umstrukturierung zur
reits urbanen, innerstadtischen Lagen zu deutlich mehr Wohnraum fithren wiir- Grossstadt?
de, so dass typische Wohnquartiere erhalten und stadtebaulich nicht transfor-
miert werden miissen. In Stadten wie St.Gallen oder Winterthur hingegen wiirde
nur eine strukturelle Veranderung, also ein Umbau der locker gebauten Garten-
stadte in dichte, urbane Quartiere, zu deutlich mehr Wohnraum fiithren. Klar wird
auch, dass ohne strukturelle Verdnderung der Stadte in der einen oder anderen
Form langfristig keine substanzielle Reurbanisierung moglich ist und der Druck

auf die stadtischen Wohnungsmarkte bestehen bleibt.

5 Zeitlicher und finanzieller Aspekt

Verdichtung im Bestand hangt nicht nur davon ab, ob theoretische Reserven vor- ~ Verdichtung erfordert
handen sind und kommunale Zonenordnungen héheres Bauen ermdéglichen. Da fangen Atem

die Aktivierung der theoretischen Reserven, also die bessere Ausnutzung des

Bodens, von einer Vielzahl von Einzeleigentiimern und deren individuellen Inte-

ressen und Motivation abhdngt, ist sie generell langwierig und wird nur dann

umgesetzt, wenn das Bewusstsein fiir diese Mdglichkeit vorhanden ist und sich

die Investitionen finanziell auch lohnen. Diese Aspekte werden in den nichsten

beiden Kapiteln thematisiert.
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Kaum aktuelle Erfah-
rungen mit Aufzonungen
im Bestand

Bauliche Veranderung
ohne Ausnutzung des
zusatzlichen Potenzials

Planerische Aufzonung
mit wenig Wirkung

Keine Ausniitzung
ohne Wissen

Einschatzung Investiti-
onskosten

5.1 Zeitaspekt

Der Zeitaspekt fiir Aufstockungen im Bestand wird anhand der Erfahrungen aus
den letzten zehn Jahren veranschaulicht. Dazu wurde recherchiert, welche Kon-
sequenzen Aufzonungen in der letzten Zonenrevision in der Stadt Ziirich hatten,
also wo beispielsweise eine Zone W3 in eine Zone W5 verandert wurde. Die letz-
te Revision liegt gut fiinfzehn Jahre zuriick. Aufgrund von verschiedenen Um-
standen erfolgte sie in drei Teilschritten 1991, 1997 und 1999. Die Recherche im
Stadtarchiv bringt zutage, dass generell wenige Erfahrungen mit Aufzonungen
bestehen. In der ganzen Stadt Ziirich wurden lediglich 15 Areale im Bestand ver-
andert, teilweise handelte es sich sogar nur um «kosmetische» Eingriffe bei ein-
zelnen Grundstiicken, die den Zonen im Umfeld angepasst wurden.

Bei sieben Arealen bzw. Grundstiicken hat seither keine sichtbare Verdnderung
stattgefunden und der zusatzliche Spielraum wurde nicht ausgenutzt. Bei fiinf
grosseren Arealen in Affoltern, Wollishofen, Leimbach, Schwamendingen und
Wiedikon wurde seither gebaut. Bei mehreren Eigentiimern handelt es sich um
Genossenschaften. Einzelne haben neu gebaut, andere den Bestand saniert oder
umgebaut. Ebenso wurden auf drei Einzelgrundstiicken in der Enge, im Kreis 7
und im Kreis 8 Veranderungen vorgenommen. Hier handelte es sich fast nur um
Sanierungen, mit denen der zusatzliche Spielraum nicht ausgenutzt wurde.

Einzelne Gesprache mit Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke ergaben, dass
sich diese nicht iiber die Aufzonungen bewusst waren. Die Behdrde motivierte sie
auch nicht dazu, den iiber die Revision gewonnen Spielraum iiber eine Aufsto-
ckung oder mit einem Umbau auszunutzen, als sie Eingaben fiir ihre Sanierungs-
projekte machten. «Passive» Aufzonungen iiber die Revision der Bau- und Zo-
nenordnung haben in diesem Sinne zwar eine theoretische Reserve, aber keinen
zusdtzlichen Wohnraum gebracht. Laut einzelnen Aussagen ware eine Ausniit-
zung der Verdichtungsreserven zumindest in Erwagung gezogen worden, wenn
die Eigentlimer friihzeitig iber den vorhandenen Spielraum informiert gewesen
waren. Bei der Eingabe des Baubewilligungsgesuchs ist es in der Regel zu spat.
Innerhalb von 15 Jahren gibt es bei diesen wenigen Aufzonungen also verpasste
Chancen, aber kaum wohnliche Verdichtung.

Dieser Riickblick veranschaulicht, dass eine theoretische Geschossfldchenreserve
im Bestand nur dann zu mehr Wohnungen fiihrt, wenn der Eigentiimer dariiber
informiert ist oder wenn es sich um ein grosseres Areal handelt, bei der die Auf-
zonung im gegenseitigen Wissen erfolgt.

5.2 Finanzieller Aspekt

Das Wissen iiber den Spielraum alleine reicht aber noch nicht aus. Aufstockungen
und Ersatzneubauten erfordern Investitionen, die sich fiir den Eigentiimer finan-
ziell lohnen miissen. Wird von einer erwarteten Bruttorendite von 5.5 % ausge-
gangen, so miissen Neuinvestitionen, beispielsweise fiir eine Aufstockung des
Gebadudes um eine Etage, von 1 Mio. Schweizerfranken mindestens 55‘000 Fran-
ken zusatzliche Jahresmietzinsertrage generieren. Die zusatzliche Etage musste
also fiir knapp 4600 Franken pro Monat vermietet werden kdnnen, aufgeteilt auf
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so viele Wohnungen, wie es die Grundrisse ermoglichen und der Bauherr bzw.
Architekt es vorsieht. Ob die kiinftigen Mieten marktfahig sind, hangt von der
Wohnlage in der Stadt ab. Unter dem Strich sind Aufstockungen dort am einfachs-
ten umzusetzen, wo die Nachfrage am hochsten ist.

Eine Aufstockung um ein bis zwei Geschosse diirfte bei vielen Gebdauden auch Aufstockung oder
v qs . . . . . Neubau

moglich sein. Eine Aufstockung um drei Geschosse ist hingegen wegen der Ge-

baudestatik in deutlich weniger Fallen realistisch. In diesem Fall steigen entwe-

der die Kosten fir zusatzliche Massnahmen massiv an, was sich auf die Mietzins-

ertrage auswirkt, oder es wiirde direkt ein Neubau in Erwédgung gezogen.

Abbildung 23: Referenzbeispiele aus Ziirich
Zeughausstrasse
Wohnlage: Zentrale
Innenstadt
Seebahnstrasse

Wohnlage: Zentrale
Innenstadt
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Genligend Reserven,
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in die Hohe anstatt in die
Breite

6 Weichen Stellen fiir die Zukunft der Stiadte

6.1 Erkenntnisse aus der Analyse

Die Analyse zeigt auf, dass die Reserven flir eine innere Verdichtung heute theo-
retisch da sind. Sie weist aber auch deutlich auf die Schwierigkeiten hin, diese
Reserven in nachfrageorientierten Wohnraum umzusetzen. Vier Dimensionen
sind dabei entscheidend: Ein grosser Teil der Reserven befinden sich an periphe-
ren Lagen, die eine geringe Nachfrage haben. Eine Ausnutzung der Geschossfla-
chenreserven in typischen Wohnquartieren der Stadte fiihrt zu starken stadte-
baulichen Verdanderungen, die nicht auf Akzeptanz stossen. Ein Teil der Reserven
wird auch an «guten Lagen» aufgrund des Verhaltens der Eigentiimer nicht akti-
viert werden,so dass ein grosser Teil der Geschossflaichenreserve «Theorie»
bleibt. Und eine Ausnutzung der Geschossflachenreserve fithrt nicht zwingend zu
mehr Quartierbevolkerung, wenn die neuen Wohnungen im Verhéltnis zu den
Bestandswohnungen sehr gross und sehr teuer sind, so dass im Neubau weniger
Personen als im Altbau wohnen und fiir die Quartierbevdlkerung im Bestand
keinerlei Anreize zur Optimierung des eigenen Wohnflachenbedarfs bestehen.

So verzerren Geschossflachenreserven auf kantonaler Ebene, welche an nicht
nachgefragter Lage sind, das Bild {iber das Potenzial fiir die Verdichtung. Sie
werden auch bei steigendem Nachfragedruck auf die Stadte nicht aktiviert. Dicht
gebaute und urban gemischte Quartiere bieten zwar beziiglich der Akzeptanz
gute Voraussetzungen zur Verdichtung im Bestand, weisen aber nur noch wenige
Geschossflachenreserven auf. Weil die Geschossflachenreserven im stadtischen
Raum auf sehr viele Einzeleigentiimer mit individuellen Interessen verteilt sind,
wird in absehbarer Zeit auch nur ein Teil der Reserve in neuen Wohnraum umge-
setzt. Und damit tiber den Umbau, die Aufstockung oder den Ersatzneubau tat-
sachlich mehr Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt erscheinen, braucht es Ei-
gentiimer und Bauherren, welche wieder kleinere, dafiir mehr Wohnungen bau-
en, die sich an der steigenden Nachfrage von Kleinhaushalten orientieren.

Weil die Aktivierung der Geschossflachenreserve so komplex ist, miissen Reser-
ven in die Hohe - im Gegensatz zur Reserve in die Flache - in deutlich h6herem
Ausmass vorhanden sein, als dass es der rechnerische Bedarf vorsehen wiirde.

Dabei stellt sich die Frage, ob das Anlegen von «theoretischen» Geschossflachen
reserven in den Zonenpldnen noch zeitgemass ist oder ob ein solcher Spielraum

nicht vielmehr objektbezogen abgewogen und bei sowieso stattfindenden bauli-
chen Veranderungsprozessen gewahrleistet werden soll. Es braucht ein Ventil «in
die Hohe», mit dem situative Chancen wahrgenommen werden kénnen.

Daneben bringt das subtilere Bauen um einige Stockwerke in die Hohe deutliche
gesellschaftliche Vorteile. Im Gegensatz zur hoheren Ausnutzung in die Breite, die
zu grdsseren, aber nicht zwingend zu mehr Wohnungen fiihrt, fithren zuséatzliche
Etagen in jedem Fall zu mehr Wohnungen. Auch ist die Akzeptanz in der Quar-
tierbevolkerung durch das «Aufsetzen» von zuséatzlichen Etagen auf bereits ste-
hende Gebaude hoher als das Verbauen der letzten Freiflichen im Quartier.
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6.2 Handlungsmoglichkeiten

In etwa flinf bis zehn Jahren ist eine Verdichtung der Stadte sowieso nur noch im
Bestand méglich. Damit auch in zehn Jahren noch neue stadtische Wohnungen
auf den Markt kommen, miissen jetzt die Weichen fiir die Zukunft der Stadte ge-
stellt werden.

Dazu zahlt, ein 6ffentliches Bewusstsein sowie die rechtliche Zulassigkeit fiir ho-
heres Bauen und héhere Bauten in zentralen Wohnquartieren zu entwickeln,
damit die Vielzahl von Eigentliimern, die sich an der Verdichtung im Bestand
beteiligen miissen, ihres Spielraums bewusst sind und diesen tatsachlich umset-
zen konnen. Hoher Bauen soll nicht etwa der Bau von Hochhdusern sein, sondern
eher eine Aufstockung um wenige Geschosse, dafiir iiber mehrere Liegenschaften
verteilt.

Notwendig ist auch ein Bekenntnis der Stadte, dass sie Aufstockungen oder héhe-
re Ersatzneubauten befiirworten. Entscheidend ist das Verhalten der Behdrden
gegeniiber jeder einzelnen Bauherrschaft. Denn kiinftig werden stadtische Be-
horden kaum mehr in einzelnen Arealen wie alten Industriegebieten mit einer
Handvoll Eigentiimern verdichten kdnnen. Sie werden es mit einer Vielzahl von
Eigentiimern von idealerweise grosseren zusammenhangenden stadtischen Im-
mobilienbestdnden zu tun haben, etwa Genossenschaften, institutionellen oder
grosseren privaten Eigentiimern. Als Planungsinstrumente waren Gestaltungs-
plane fiir Einzelobjekte anzudenken.

Fiir Verdichtung an akzeptanzorientierter Lage ist das Schaffen von theoreti-
schen Reserven tliber die Zonenpldne wenig erfolgreich. Sinnvoller wére es, das
Bauen in die Hohe im Rahmen von Sanierungszyklen zu ermdglichen. Ein Ansatz
fiir die Behorde ware, abzuwégen, wo hohere Bauten quartiervertraglich sind,
damit an geeigneten Lagen bauliche Verdnderungen am Gebdudebestand, die
sowieso vorgenommen werden, mehr Spielraum in die Hohe erhalten kénnen.
Dazu zahlt auch, innerhalb des Baubewilligungsverfahrens -besser frither im
Prozess — auf moglichen Spielraum hinzuweisen.

Damit sich die wohnliche Entdichtung im unverdnderten Bestand langfristig in
Grenzen halt, miissen auch wieder kleinere Wohnungen gebaut werden. Verdich-
tungsmaoglichkeiten sollten an betriebliche Massnahmen gekniipft sein, etwa an
Mindestbelegungsziffern. Preissteigerungen an Wohnungslagen mit hohem Nach-
fragedruck konnten sich reduzierend auf den Wohnflachenverbrauch pro Kopf
auf dem Angebotsmarkt auswirken.

6.3 Relevanz einer dichteren stiadtischen Wohnbevoélkerung

Das Schaffen von mehr Wohnraum mitten in den Stadten ist aus verschiedenen
Perspektiven sinnvoll und wiinschenswert. Stadte bieten bereits heute ein dich-
tes Angebot an Infrastrukturen, die taglich von Stadtbewohnern und temporaren
Stadtnutzern in Anspruch genommen werden. Wer in der Stadt wohnt und arbei-
tet, erspart sich den Arbeits- und Freizeitweg und geht mit dem stadtischen Le-
bensraum anders um als jene, welche die Stadt als Besucher tagsiiber, abends
oder am Wochenende nutzen. Fiir jede zusatzliche Person, die in der Stadt wohnt,
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Keine Reurbanisierung
ohne Umstrukturierung

werden Mobilitats- und Infrastrukturkosten in die Vororte eingespart. Weniger
tagliche Pendelzeit reduziert die volkswirtschaftlichen Kosten liber einen gerin-
geren Energieverbrauch und Umweltbelastungen wie CO2-Emmissionen. Eine
2000 Watt Gesellschaft ist nur moglich, wenn Wohnen und Arbeiten ortlich wie-
der nahe zusammen liegen. Mit jeder Person im stadtischen Siedlungsgebiet, die
in die Hohe wohnt, wird unbebautes Kulturland vor der Bebauung verschont.
Naherholungsraume behalten ihren Wert als komplementare Ausgleichsflachen.

Langfristig ist keine Reurbanisierung ohne stidtebauliche Umstrukturierung
moglich. Sei dies iliber eine Verdichtung innerstadtischer Quartiere in die Hohe
oder iiber die Transformation von locker gebauten Wohnquartieren in dichte
stadtische Quartiere. Diskutiert werden muss also nicht ob, sondern wo solche
stadtebaulichen Verdanderungen stattfinden sollen. Die Studie hat gezeigt, dass
pro Stockwerk Aufstockung in einigen Stadtquartieren erhebliche mehr Wohn-
raum geschaffen werden kann, dies aber auch, gemass historischen Erfahrungen,
ein langerfristiger und anspruchsvoller Prozess ist.

Abbildung 24: Referenzbild eines hoher gebauten Neubaus, Studentenwohnungen in Genf
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Raumtypen im Kanton Ziirich

Gut angebundene S-Bahn-
Stddte und -Gemeinden

Massig angebundene
Wohnlagen

- Landliche Gemeinden

Kartengrundlage: GIS-Zentrum Kanton Ziirich. Darstellung: Zimraum




Tabellen zu Szenario 2: Stadt Ziirich

Einwohner 2011: 385468

Hinweis: Die Werte in den folgenden Datentabellen sind aggregiert auf die gesamte Stadt. Die Altstadt wird zuséatzlich separat ausgewiesen.

Zonenflichen in Hektaren

K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 w4 w5 75 76 77 Total
Zentrale Innenstadt 0 0 22 109 0 2 110 14 0 0 0 0 4 4 9 12 286
Davon Altstadt 0 0 22 69 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 3 0 95
Zonenflachen in %
K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 w4 W5 Z5 76 77 Total
Zentrale Innenstadt 0% 0% 1% 3% 0% 0% 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 8% (Anteil zentrale
Innenstadt in der Stadt)
Davon Altstadt 0% 0% 16% 51% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 2% 0% 70% (Anteil Altstadt
im Kreis 1)
Einwohner in allen Stockwerken
K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 w4 w5 75 76 77 Total
0 0 951 7024 0 431 17172 2041 O 0 0 0 820 412 959 1636 | 31446
Zentrale Innenstadt
0 0 951 3868 0 0 0 0 0 0 0 0 0 16 51 0 4885
Davon Altstadt
Einwohner pro Stockwerk
K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 W2 W3 W4 W5 Z5 76 77 Total
0 0 238 1405 0 108 3434 340 0 0 0 0 164 82 160 234 6165
Zentrale Innenstadt
0 0 238 774 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 8 0 1023

Davon Altstadt




Zonenflichen in Hektaren

K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 w4 W5 75 Z6 77 Total

0 0 14 78 13 a7 153 3 7 122 327 210 43 59 134 65 1276
S-Bahn-Standorte
Davon Altstadt 0 0 0 38 0 0 0 1 3 0 0 0 0 0 0 0 42

Zonenflachen in %

K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 W4 w5 Z5 76 z7 Total

34% (Anteil S-Bahn-

% 0% 0% 2% 0% 1% 1% 0% 0% 3% 9% 6% 1% 2% 1% 2% .
S-Bahn-Standorte Standorte in der Stadt)
Davon Altstadt 0% 0% 0% 28% 0% 0% 0% 0% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 30% (Anteil Altstadt

im Kreis 1)

Einwohner in allen Stockwerken

K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 W4 w5 Z5 76 z7 Total

0 0 1065 4016 1215 8106 22857 273 604 11943 34329 23679 4866 4705 10487 6287 | 134432
S-Bahn-Standorte
Davon Altstadt 0 0 0 623 0 0 0 9 43 0 0 3 0 0 0 0 678

Einwohner pro Stockwerk

K2 K3 K4 K5 Q3 Q4 Q5 Q6 Q7 w2 w3 w4 w5 75 76 77 Total

0 0 266 803 405 2027 4571 45 86 5972 11443 5920 973 941 1748 898 36099
S-Bahn-Standorte

0 0 0 125 0 0 0 2 6 0 0 1 0 0 0 0 133

Davon Altstadt




Tabellen zu Szenario 3

Hinweis: Die Werte in den folgenden Datentabellen sind aggregiert auf die gesamte Stadt. Die
Altstadt wird zusatzlich separat ausgewiesen.

Stadt Ziirich

Zonengrosse in Hektaren (Zonenarten zusammengefasst nach Geschosszahl)

72 73 74 75 76 z7 Total
Ganze Stadt | 1157 1290 452 643 161 85 3787
Kreis 1 0 0 22 108 3 3 137

Zonenanteil %

72 73 74 75 76 77 Total
Ganze Stadt | 31% 34% 12% 17% 4% 2% 100%
Kreis 1 0% 0% 16% 79% 3% 2% 100%

Personen pro Zone
72 73 74 75 Z6 z7 Total
Ganze Stadt | 106'198 134'620 51'857 70453  13'813  8'528 | 385'468
Kreis 1 - - 954 4'506 60 43 5'563

Personen pro Stockwerk
72 73 74 75 Z6 z7 Total
Ganze Stadt | 53'099 44'873 12'964  14'091  2'302 1'218 | 128'547

Kreis 1 - - 238 901 10 6 1'156

Stadt Basel

Zonengrosse in Hektaren

Zone2 Zone3 Zone4 Zone5 Zone6 | Total
Ganze Stadt 196 150 184 210 21 761
Altstadt Grossbasel | 0 0 0 2 1 3

Zonenanteil %
Zone2 Zone3 Zone4 Zone5 Zone6 | Total
Ganze Stadt 26% 20% 24% 28% 3% 100%
Altstadt Grossbasel 80% 20% 100%

Personen pro Zone
Zone2 Zone3 Zone4 Zone5 Zone6 | Total
Ganze Stadt 25'480 27'091 49'338 63'728 4'175 169'813
Altstadt Grossbasel | - - - 1'587 409 1'996

Personen pro Stockwerk
Zone2 Zone3 Zone4 Zone5 Zone6 | Total
Ganze Stadt 12'740 9'030 12'334 12'746 696 47'547
Altstadt Grossbasel | - - - 317 68 386




Stadt Bern

Zonenanteil in Hektaren

w2 w3 w4 W5 W6 W-Erh. W-Spez. D G K Altstadt | Total
Ganze
Stadt 221 149 113 39 0 154 124 145 2 22 32 1001
Innere Stadt | 0 0 0 0 0 0 0 5 2 0 32 38
Zonenanteil in %
w2 w3 w4 W5 W6 W-Erh. W-Spez. D G K Altstadt | Total
Ganze
Stadt 22% 15% 11% 4% 0% 15% 12% 15% 0% 2% 3% 100%
Innere Stadt | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 12% 4% 0% 84% 100%
Personen pro Zone
w2 w3 w4 W5 W6 W-Erh. W-Spez. D G K Altstadt | Total
Ganze
Stadt 26'038 19'538 18'624 7'462 15 18'732  16'901 17'176 369 3'419 3'427 131'702
Innere Stadt | - - - - - - - 107 369 - 3'427 3'903
Personen pro Stockwerk
w2 w3 w4 W5 W6 W-Erh. W-Spez. D G K Altstadt | Total
Ganze
Stadt 13'019 6'513 4'649 1'492 3 6'880 6'696 5'628 123 1'221 848 47'072
Innere Stadt | - - - - - - - 24 123 - 848 995
Stadt Winterthur
Zonengrosse
KI KII  KIII KIv Q2 Q3 w2 w3 w4 73 74 75 Z6 Z7 | total
Ganze
Stadt 17 3 80 8 27 56 547 379 178 31 29 11 23 8 1397
Altstadt | 17 0 0 0 0 1 0 1 3 0 1 0 5 0 28
Zonenanteil %
KI KII  KIII KIv Q2 Q3 w2 w3 w4 73 74 75 Z6 Z7 | total
Ganze
Stadt 1% 0% 6% 1% 2% 4% 39% 27% 13% 2% 2% 1% 2% 1% | 100%
Altstadt | 61% 0% 2% 4% 11% 4% 17% 100%
Personen pro Zone
KI KII  KIII KIv Q2 Q3 w2 w3 w4 73 74 75 Z6 Z7 | total
Ganze
Stadt 1'211 259 5'374 236 1'596 4'365 37'226 29'742 17'849 1'513 2'230 890 1'772 585 | 104'848
Altstadt | 1211 3 - - 38 - 86 223 - 79 - 343 1'982
Personen pro Stockwerk
KI KII  KIII KIv Q2 Q3 w2 w3 w4 73 74 75 Z6 Z7 | total
Ganze
Stadt 303 65 2'429 79 798 1'455 18'613 9914 4'462 504 558 177 295 84 39'735
Altstadt | 303 1 - - 13 - 29 56 - 20 57 477
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Stadt St.Gallen

Zonenanteil in m2

K3 K4 K5 KA w2 w3 w4 WG3 WG4 WG5 Total
Ganze Stadt | 31'456 73'781 195'907 93'496  2'979'124  2'234'169 786'538  643'540 1'102'457 126'418 | 8'266'887
Innenstadt 16'079  6'193 91'452 93310 0 0 0 0 5'107 29'394 241'535

Zonenanteil %

K3 K4 K5 KA w2 w3 w4 WG3 WG4 WG5 Total
Ganze Stadt | 0% 1% 2% 1% 36% 27% 10% 8% 13% 2% 100%
Innenstadt | 7% 3% 38% 39% 0% 0% 0% 0% 2% 12% 100%

Personen pro Zone

K3 K4 K5 KA w2 w3 w4 WG3 WG4 WG5 Total
Ganze Stadt | 281 628 2'226 1'110  24'353 20'362 8'492 5'822 11'231 1'296 75'802
Innenstadt 191 74 1'087 1'109 - - - - 61 349 2'870

Personen pro Stockwerk

K3 K4 K5 KA w2 w3 w4 WG3 WG4 WG5 Total
Ganze Stadt | 94 157 445 222 12'176 6'787 2'123 1'941 2'808 259 27'012
Innenstadt | 64 18 217 222 - - - - 15 70 606
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