Eine Studie des SwissREI im Auftrag des Schweizerischen Gewerbeverbandes zeigt, dass
durch Verdichtung im Bestand ein erheblicher Teil des Bevolkerungswachstums in den Stadten
aufgefangen werden konnte. Dieses Potenzial zu erschliessen, ist jedoch anspruchsvoll.

Genf: Aufstockung «Médecins Sans Frontieresy, 2007. Architekt: Jean-Pierre Golinelli, Genf (Foto: Corinne Cuendet, Clarens/Lignum).
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STAGNATION TROTZ REURBANISIERUNG. Stad-
te stehen heute wieder als Orte zum Woh-
nen im Fokus, nachdem die Schweiz ei-
nenlangen Prozess der Suburbanisierung
(Stadtflucht) erlebt hat. Seit knapp zehn
Jahren zeichnet sich eine Reurbanisie-
rung (Rickkehr in die Stidte) zwar ab,
eine substanzielle Trendwende ist je-
doch nicht eingetreten. Der Nachfrage
nach stadtischen Wohnungen steht ein
zu knappes Angebot gegeniiber,

Eine Studie des Swiss Real Estate In-
stitute im Auftrag des Schweizerischen
Gewerbeverbandes! modelliert mit ver-
schiedenen Szenarien, wie viel zusitz-
licher Wohnraum {iiber die Aufstockung
von stadtischen Gebduden um ein bis zwei
Etagenin der Summe entstehen wiirde. Es
soll aber nicht iiberall héher gebaut wer-
den, sondern nur an jenen stadtischen La-
gen, wo es mehrheitlich gesellschaftlich
akzeptiert wird. Es wird aufgezeigt, ob mit
diesem zusitzlichen Spielraum eine sub-
stanzielle Trendwende zur Reurbanisie-
rung der Stidte eintreten kénnte.

VERGANGENEPROZESSE. Obwohl die Schwei-
zer Bevolkerung seit Jahrzehnten wichst,
ist die Einwohnerzahl der sechs gréssten
Stadte seit den 1980er-Jahren konstant
bei 1 Mio. Personen geblieben, die Vor-
orte sind daflir umso kriftiger gewachsen.
Die Stddte haben also kontinuierlich rela-
tiv an Gewicht verloren. Seit der Jahrtau-
sendwende verzeichnen sie immerhin kei-
ne absoluten Bevolkerungsverluste mehr.

Das absolute Wachstum reicht aber we-
der aus, ihr relatives Gewicht zu halten,
noch den relativen Gewichtsverlust wett-
zumachen, was letztlich zur Trendwen-
de fiihren wiirde. Dies ist einzig der Stadt
Winterthur gelungen. Ziirich, Genf und
Lausanne weisen Entwicklungen auf, die
keinen Trend erkennen lassen. Dies, ob-
wohl sie seit Jahren unter hohem Bevolke-
rungsdruck stehen und ein substanzielles
Wachstum zu erwarten ware. Basel und
Bern koénnen ihr Bevdlkerungsgewicht
trotz absolutem Wachstum nicht halten.

93 Relativ wohnen immer
weniger Menschen in

den sechs grossten Stidten
der Schweiz.»

Der zentrale Erklarungshintergrund
liegt in der Verdnderung des Gebaudebe-
stands. Wo auf ehemalige Industrieareale
oder auf die «griine Wiese» gebaut wurde,
wuchs die Quartierbevélkerung. Auch ein
grosserer oder hoherer Ersatzneubau als
der Altbau hat zum Bevélkerungswachs-
tum beigetragen. Umbauten und Sanie-
rungen haben kaum etwas gebracht. Und
in den Gebiduden, die sich nicht veran-
dert haben, ist die Bevolkerungszahl we-
gen 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» wire. Dies ist eine Lo-
sung flir die ndchsten fiinf bis zehn Jah-
re, 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 entwe-
der mehr Wohnungen auf zusitzlichen
Etagen hinzukommen oder der Wohn-
flachenverbrauch pro Kopf im Vergleich
zum vorherigen sinkt, wird danach die
letzte Verdichtungsmdglichkeit der Stad-
te sein. Diese erfordert eine lange Vorlauf-
zeit und kann sich kontrovers auswirken.

RENAISSANCE DER GROSSSTADTE? Fir die
«echte» bauliche Verdichtung sind nicht
unbebaute Bauzonen relevant, sondern
die Reserven «in die Hohe», die von den
bisherigen Bauten nicht ausgenutzt wer-
den. Solche Geschossflichenreserven lie-
gen selbst im Kanton Ziirich, der unter
hohem Zuwanderungsdruck steht, noch
in grossen Mengen vor. Die Geschossfla-
chenreserven sind allerdings sehr unter-
schiedlich auf die Stadte 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 hin-
gegen unterdurchschnittlich viele Reser-
ven. Eine substanzielle Reurbanisierung
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ist also alleine wegen der Flachenver-
fiigbarkeit gar nicht méglich. Auch in-
nerhalb der Stidte sind die Geschossfla-
chenreserven nicht unbedingt dort, wo sie
am starksten nachgefragt werden. In der
Stadt Ziirich befinden sich etwa tiber 80%
davon in Wohnzonen im Stadtrandgebiet
und nicht an innerstadtischen Lagen.

STADTISCHES ABSORPTIONSPOTENZIAL - DREI
SZENARIEN. Mehr Neuwohnungen an in-
nerstadtischen und gut angebundenen
Lagen konnten gebaut werden, indem die
bestehende Gebdaudesubstanz um einige
Etagen aufgestockt oder Altbauten mit ho-
heren Neubauten ersetzt wiirden. Dabei
handelt es sich um neuen Wohnraum in
Raten, der erst in der Summe substanziell
wird. Dieses Potenzial wurde in der Studie
aufbauend auf verschiedenen Szenarien
modelliert und in einen Zusammenhang
mit dem prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum bis 2025 gebracht.

Das erste Szenario zeigt, ob die Be-
volkerungsprognose fiir die Stadt Ziirich
mit den heute bestehenden Geschossfla-
chenreserven erfillt werden kann. Aus
der Modellierung geht hervor, dass dies
zwar theoretisch moglich ist, dazu aber
samtliche Reserven aus der Bau- und Zo-
nenordnung aufgebraucht werden miiss-
ten. 80% der Reserven liegen in reinen
Wohngquartieren, was zu einer empfindli-
chen stadtebaulichen Umstrukturierung
fiihren wiirde. Da es kaum realistisch ist,
innerhalb von dreizehn Jahren samtliche
Eigentiimer dazu zu bewegen, ihre Im-
mobilien aufzustocken oder neu zu bau-
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en, ist das Szenario auch nicht realistisch.
Die Folge davon ist, dass ein zu knappes
Angebot an Wohnraum eine substanzielle
Reurbanisierung in die Stadt Ziirich ver-
hindern wird, selbst wenn das Bediirfnis
der Gesellschaft da ist.

Das zweite Szenario modelliert einen
zusatzlichen «Verdichtungsspielraum»

!!DerWunsch,mden
Stadten zu Wohnen, ist 6kologisch
und okonomisch eine Chance, die

es zu nutzen gilt.»

an akzeptanzorientierten Wohnlagen in
der Stadt Ziirich, also in den innerstad-
tischen Quartieren und an Wohnlagen im
Umfeld von stark frequentierten S-Bahn-
hofen. Alleine auf einer zusétzlichen Eta-
ge konnten so iiber 41 000 Personen an
begehrte stddtische Lagen ziehen. Dies
entspricht 28 % der kantonalen Zuwande-
rung bis 2025. Damit wiirde auch die Be-
volkerungsprognose fiir die Stadt Ziirich
erfiillt. Es gilt aber: Nicht jeder Eigentu-
mer wird den Verdichtungsspielraum in
Anspruch nehmen. Deshalb miissten die
aktiven Eigentimer zwei oder sogar drei
Etagen hoher bauen konnen, je nachdem,
wie viele inaktive Eigentiimer sie kompen-
sieren miissen.

Mit dem dritten Szenario wird die
Perspektive auf weitere Schweizer Stad-
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te ausgeweitet. Das Potenzial der Stadte
Bern und Basel, das iiber Aufstockungen
oder hoheres Bauen an innerstadtischen
Lagen entsteht, ist im Verhaltnis zum pro-
gnostizierten kantonalen Bevolkerungs-
wachstum bis 2025 noch um ein Vielfa-
ches hoherals in der Stadt Ziirich. Hier ist
der Druck fir eine entsprechende Hand-
lung also deutlich gerin-
ger. Selbst in der Stadt
St.Gallen koénnte mit einer
Aufstockung mit gerade
einmal einem Stockwerk
an innerstadtischen Lagen
rund 20% des prognosti-
zierten kantonalen Wachs-
tums bis 2025 absorbiert
werden. Und dies, ohne
dass St.Gallens grossfld-
chigen, locker gebauten Wohnquartiere
stadtebaulich verdndert werden miissten.

HEUTE DIE WEICHEN STELLEN. Die Analy-
se zeigt zunadchst auf, dass Reserven fiir
eine innere Verdichtung heute theore-
tisch da sind, deren Umsetzung in nach-
frageorientierten Wohnraum aber viel-
faltigen 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 star-
ken stidtebaulichen Verdnderungen, die
nicht auf Akzeptanz stossen.

Fin Teil der Reserven wird auch an
«guten Lagen» aufgrund des Verhaltens

M

der Eigentiimer nicht aktiviert werden, so
dass ein grosser Teil der Geschossfla-
chenreserve «Theorie» bleibt. Und eine
Ausnutzung der Geschossflichenreserve
fiihrt nicht zwingend zu mehr Quartierbe-
volkerung: Wenn die neuen Wohnungen
relativ grosse Flachen und gleichzeitig
wenige Zimmer aufweisen sowie relativ
glinstig sind, wird vor allem der Wohn-
raumverbrauch pro Kopf weiter steigen.
Auch in bestehenden Wohnungen nimmt
der Wohnraumverbrauch pro Kopf zu,
beispielsweise durch Genossenschaften,
die kein Belegungsminimum der Woh-
nungen festlegen sowie durch mietrecht-
liche Limitierungen, die es nicht erlauben,
den Mietzins in bestehenden Mietverhalt-
nissen oder bei Wiedervermietungen auf
ein marktkonformes Niveau anzuheben.
Es besteht dadurch wenig Anreiz, mit dem
knappen Gut der stddtischen Wohnfla-
chen sparsam umzugehen beziehungs-
weise weniger davon zu konsumieren.

In etwa fiinf bis zehn Jahren wird eine
Verdichtung der Stidte nur noch im Be-
stand moglich sein. Voraussetzung dafiir
wird sein, dass ein offentliches Bewusst-
sein und die rechtliche Zulassigkeit fiir
hoheres Bauen in zentralen Wohnquar-
tieren vorhanden sind sowie Anreize ge-
schaffen werden, dass diese Potenzia-
le auch geniitzt werden. «Hoher bauen»
heisst nicht etwa neue Hochhauser bau-
en. Zielfiihrender ist eine Aufstockung
des Gebaudebestands um wenige Ge-
schosse, dafiir iiber mehrere Liegen-
schaften verteilt. Die Stidte missen die
planerischen Voraussetzungen dafir
jetzt schaffen und neue Spielraume je-
dem einzelnen Eigentimer kommuni-
zieren. Denn kiinftig werden stadtische
Behorden kaum mehr in einzelnen Area-
len wie alten Industriegebieten verdich-
ten konnen, sondern mit Eigentimern
von idealerweise grosseren zusaminen-
hidngenden stadtischen Immobilien-
bestanden wie Genossenschaften, in-
stitutionellen oder grosseren privaten
Eigentimern.

FEine Verdichtung der innerstadti-
schen Wohnbevodlkerung ist aus volks-
wirtschaftlichen und o6kologischen
Uberlegungen wiinschenswert. Fiir je-
de zusétzliche Person, die in der Stadt
wohnt, werden Mobilitdts- und Infra-
strukturkosten in den Vororten einge-
spart. Weniger tagliche Pendelzeit redu-

THEORETISCHES VOLUMEN AN ZUSATZLICHEN STADTBEWOHNERN UBER HOHERES BAUEN

Daten: Einwohner: Stadtische statistische Amter, Zuwanderungsprognose: Kantonale statistische Amter, Personen

pro Stockwerk: Modellierung aus der Studie

|
|

Ein Stockwerk Kantonale  Anteil an kanto-
entspricht... Zuwanderungs-  naler Zuwande-
(In Klammer: prognose rung, der in ein
Einwohner) 2011bis 2025 e
(Einwohner) Stockwerk
passen wiirde
Uster (32 577), +145 022 ' 20%
Dibendorf
(25074) |
Riehen (20 599), +3970 640% .
Allschwil (19 716) |
Kbniz (38 936), +35324 75%
Ostermundigen
(15 702) | 1
Kilchberg (7 570), || +145 022 5%
Langnau a.A. |
) i
Walenstadt

| (5084)

Einwohner Einwohner pro
zusitzlichem
A Stockwerk
(Lage bereits
4-stockig gebaut,
ohne Altstadt)
Zilrich 385 468 29 420
Basel-Stadt 169 813 | 25391
Bern i 131702 | 26545
Winterthur 104 848 7932
St.Gallen 75 802 5472
Das mogliche Bevolke- Uster oder Diibendorf
rungswachstum pro Platz. Ein Stockwerk
Stockwerk wird zur Ver- nimmt bis 2025 rund

20% der kantonalen Zu-
wanderung auf. In Basel

anschaulichung in einen
Zusammenhang mit Ag-

glomerationsstadtenso-  kénnten Stadtbewohner
wie der kantonalen Be- im Umfang der grossen
volkerungsprognose Vororte Riehen oder All-

schwil untergebracht
werden, was weit (iber
der Bevolkerungspro-
gnose bis 2025 liegt.

gebracht. So fanden in
Zurich in einem Stock-
werk Zuwandernde im
Umfang der Stadte

ziert sowohl volkswirtschaftliche Kosten
wie etwa Zeitverlust als auch Umwelt-
belastungen wie CO,-Emmissionen. Eine
2000-Watt-Gesellschaft ist nur méglich,
wenn Wohnen und Arbeiten ortlich wie-
der nahe zusammenliegen. Mit jeder zu-
satzlichen Person im stadtischen Sied-
lungsgebiet, die «in die Héhe» wohnt,
wird unbebautes Kulturland vor der Be-
bauung verschont. Naherholungsraume
behalten ihren Wert als komplementare
Ausgleichsflachen.

Langfristig ist keine Reurbanisierung
ohne stiadtebauliche Umstrukturierung
méglich. Sei dies iiber eine Verdichtung
innerstadtischer Quartiere in die Hohe
oder liber die Transformation von lo-
cker gebauten Wohnquartieren in dichte
stddtische Quartiere. Diskutiert werden
muss also nicht ob, sondern wo solche
stadtebaulichen Verdnderungen statt-
finden sollen. Die Studie zeigt, dass pro

+25731 | A%
(5 428), Wartau I

Kilchbergs oder Lang-
nau Platz und in St.Gal-
len liegt Spielraum in der
Grossenordnung Walen-
stadts oder Wartaus.
Selbst die mittelgrosse
Stadt St.Gallen kénnte
mit einem zusétzlichen
Stockwerk bis 2025 tiber
20% des kantonalen Be-
volkerungswachstums
aufnehmen.

Bern kdnnte mit zusatz-
lichen Stockwerken Be-
wohner in der Grossen-
ordnung zwischen Kéniz
und Ostermundigen be-
herbergen. Wiirde ein
Stockwerk bis 2025 ge-
fuilt, so fanden darin
75% der kantonalen Zu-
wanderung Platz. In Win-
terthur hatten Gemein-
den der Grésse

Stockwerkaufstockung in einigen Stadt-
quartieren erheblich mehr Wohnraum
geschaffen werden kann. Dies ist aber
auch, gemass historischen Erfahrungen,
ein ldngerfristiger und anspruchsvoller
Prozess. °
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