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Entdichtung in
Stidten am
Beispiel von Ziirich

Von Peter Ilg

In den letzten Jahren haben die grossten
Stidte nach Massgabe ihrer Bevolkerungs-
entwicklung gegeniiber der Agglomeration
an Bedeutung verloren. Der vorliegende
Artikel analysiert diese Entwicklung. Er
basiert auf einer kiirzlich erschienenen
Studie! des Swiss Real Estate Instituts der
HWZ Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich
und des SVIT.

1-vgl. SwissREI 2012.




Swiss Real Estate Journal

RELATIVE BEVOLKERUNG IN STADTEN NIMMT AB

Im Sommer 2012 hat die Schweizer Bevolkerung die
magische Grenze von 8 Millionen erreicht. Im Gegen-
satz zur gesamten Bevolkerung ist die Zahl der Stadtbe-
wohner der sechs Grossstidte Ziirich, Genf, Bern, Basel,
Lausanne und Winterthur mit jeweils einer Einwoh-
nerzahl tiber 100 000 seit den 1980er-Jahren mehr oder
weniger konstant bei 1 Million geblieben. Relativ be-
trachtet haben die Grossstidte damit stetig an Gewicht
verloren; obwohl breite Bevolkerungsschichten in Stid-
ten leben mochten.

Wird dieser relative Verlust genauer unter die Lupe
genommen, zeigt sich ein differenziertes Bild. Noch bis
zur Jahrtausendwende haben die Grossstidte zusam-
men jdhrlich in absoluten Zahlen Einwohner verloren.
Seit 2000 wachsen sie wieder, und nach 2007 - mit dem
Inkrafttreten der vollen Personenfreiziigigkeit - hat ein
verhiltnismissig starkes Bevolkerungswachstum ein-
gesetzt.

Die Stadtflucht gehort also seit tiber zehn Jahren
der Vergangenheit an. Dennoch findet keine substan-
zielle Riickwanderung statt, und die Grossstidte kon-
nen ihr relatives Bevolkerungsgewicht trotz absolu-
tem Wachstum nicht halten. Konkret heisst das, dass
die sechs Grossstidte, die zusammen rund 14 Prozent
der Schweizer Bevolkerung umfassen, nur in den Jah-
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ren 2007 bis 2009 tiberproportional vom Schweizer Be-
vOlkerungswachstum profitieren konnten, nimlich 16
bzw. 15 Prozent. Abbildung 2 zeigt, dass der Anteil der
Grossstidte am Bevolkerungswachstum in den Jahren
davor und 2010 nur 5 bis 11 Prozent der gesamtschwei-
zerischen Entwicklung aufnahmen. Das bedeutet, dass
die stiddtische Bevolkerung in diesen Jahren relativ ge-
schrumpft ist. Dieser Trend setzte sich auch im Jahr
2011 fort. Die Stidte haben ihre «Aufgabe» bei der Ab-
sorption der Zuwanderung nicht erfiillt, mit der Konse-
quenz, dass immer mehr Naherholungsflichen in guten
erschlossenen Vororten tiberbaut wurden.

Die Entwicklung der Stédte ist jedoch nicht homo-
gen. So hat die Stadt Winterthur seit 2000 relativ zum
Kanton an Gewicht gewonnen. Lausanne, Ziirich und
Genf sind hingegen in einigen Jahren iiber-, in ande-
ren Jahren unterdurchschnittlich stark im Vergleich zu
ihren Kantonen gewachsen, ohne dass ein Trend er-
kennbar wire. Dies, obwohl die drei Stidte seit Jahren
unter hohem Bevélkerungsdruck stehen und eigentlich
ein deutliches Wachstum zu erwarten wire. Basel und
Bern konnten seit 2000 in keinem Jahr so viele Zuzii-
ger aufnehmen, um mit dem Wachstum ihrer Kantone
Schritt zu halten. Eine Renaissance der Grossstadt hat
also lediglich in Winterthur stattgefunden, und dies in
bescheidenem Mass.
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ABBILDUNG 1: Wachstum und Schrumpfung der Grossstddte seit den 1980er-Jahren (absolut, Daten: Bundesamt fiir Statistik; Darstellung: Zimraum).
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ABBILDUNG 2: Absorption des Bevolkerungswachstums der sechs grossten Stddte im Vergleich zu ihrem Bevolkerungsgewicht
(Ziirich, Genf, Bern, Basel, Lausanne, Winterthur; Daten: Bundesamt fiir Statistik; Darstellung: Zimraum).

BEVOLKERUNGSABSORPTION DURCH NAHER-
HOLUNGSGEBIETE AM BEISPIEL KANTON ZURICH

Welche Riume ausserhalb der Grossstddte haben das
Bevolkerungswachstum aufgenommen? Diese Frage
soll nun am Beispiel des Kantons Ziirich beantwortet
werden. Dazu werden sechs Raumtypen unterschieden:

- Ein Raumtyp steht fiir die Stadt Ziirich.

- Der zweite Raumtyp steht fiir die Stadt Winterthur.

- Imdritten Raumtyp sind zehn Vororte der Stadt Ziirich
zusammengefasst, deren Einwohner mit dem dffentli-
chen Verkehr, also Bus, Tram, S-Bahn oder Zug, mehr-
heitlich mindestens im 15-Minuten-Takt erschlos-
sen sind. Es handelt sich etwa um Opfikon, Regensdorf,
Dietikon und Schlieren.

- Der vierte Raumtyp umfasst 55 gut angebundene
S-Bahn-Gemeinden und Stddte, deren Einwohner im
15~ bis 30-Minuten- Takt mit dem OV erschlossen sind.
Dazu gehoren Thalwil, Wéidenswil, Volketswil oder
Aeugst.

- Der fiinfte Raumtyp umfasst mdssig gut angebundene
Wohnlagen. Es handelt sich insgesamt um 169 Gemein-
den, deren Einwohner mehrheitlich im 30- bis 60-Mi-
nuten-Takt erschlossen sind.

Der sechste Raumtyp umfasst 78 lindliche Gemeinden,
die schlechter als im Stundentakt mit dem 0ffentlichen
Verkehr erschlossen sind.

Der Kanton Ziirich verzeichnet seit den 1960er-Jah-
ren ein stetiges Wachstum der Bevolkerung von rund
1 Million Einwohner auf rund 1,3 Millionen Einwohner.
Abbildung 3 veranschaulicht, dass die Stadt Ziirich im
selben Zeitraum einen enormen Suburbanisierungspro-
zess erlebt hat. Wihrend 1962 rund 44 Prozent der Kan-
tonsbevolkerung in der Stadt Ziirich wohnten, sind es
im Jahr 2011 gerade noch 27 Prozent. An Gewicht ge-
wonnen haben seither die gut und missig angebunde-
nen Wohnlagen.

Die Abbildung zeigt auch, dass seit der Jahrtausend-

wende eine Plafonierung der Prozesse stattgefunden
hat. Die Bevolkerung hat sich auf die sechs Raumty-
pen verteilt, ohne dass sich seither eine eindeutige Ver-
dnderung zugunsten oder zulasten des einen oder an-
deren Raumtyps abzeichnen wiirde. Der Druck auf die
Agglomeration hat etwas aufgehort, es findet jedoch
auch keine substanzielle Riickwanderung in die gros-
seren Stidte statt.

Der genaue Blick auf die letzten zehn Jahre zeigt wie-

derum ein differenziertes Bild. In der ersten Hilfte des
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ABBILDUNG 3: Bevilkerungsentwicklung differenziert nach Raumtypen (Daten: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Darstellung: Zimraum).

Jahrzehnts haben die gut und missig angebundenen
Wohnlagen wie auch die Stadt Winterthur «gewonnen»;
es hat eine leichte Verlagerung der kantonalen Bevolke-
rung in diese Raumtypen stattgefunden. Im Jahr 2007
hat die Stadt Ziirich einen «Bevolkerungsboom» erlebt,
wihrend sie sonst im ganzen Jahrzehnt nie so viel ge-
wachsen ist, wie es ihrem kantonalen Bevolkerungsge-
wicht entsprechen wiirde. Dieses besondere Wachstum
Zirichs ist vor allem auf grosse neu erstellte Wohnsied -
lungen in Affoltern und Seebach zuriickzufithren. Der
Boom hielt jedoch nicht an, und in den folgenden Jah-
ren hat sich das Bevolkerungswachstum in die Vororte
verlagert, also nach Dietikon, Schlieren, Opfikon und
Wallisellen. In den lindlichen Gemeinden hat sich im
ganzen Zeitraum wenig verdndert.

ENTDICHTUNG IN STADTEN AM BEISPIEL DER
STADT ZURICH

In zahlreichen Quartieren der Stadt Ziirich hat die
Wohnbevolkerung in absoluten Zahlen abgenommen;
eine Entdichtung anstelle der gewiinschten Verdich-
tung ist eingetreten. Eine nihere Betrachtung zeigt,
dass insbesondere die innerstddtischen Quartiere abso-
lut an Bevolkerung verloren haben, wihrend Neu-Oer-

likon, Teile Altstettens, Ziirich West, Affoltern und See-
bach gewachsen sind. Die Stadtbevdlkerung verlagert
sich also innerhalb der Stadt von den innerstidtischen,
funktional gemischten und belebten Lagen in die ehe-
maligen Industrie- und ruhigen Wohnquartiere.

Eine Erkldrung ist in der Verinderung des Gebiude-
bestands zu finden, also in der Art, wie sich die Stadt
baulich verindert. Am stirksten nimmt die Wohnbe-
vOlkerung in Quartieren zu, die zuvor fiir Gewerbe und
Industrie genutzt wurden oder die vorher génzlich un-
bebaute Areale umfassten, also «griine Wiesen» am
Stadtrand. Zum anderen entstehen neue Wohnmog-
lichkeiten tiber das Schliessen von Bauliicken, Umnut-
zung von Biiro- oder Gewerbeflichen oder tiber Ersatz-
neubauten mit mehr Wohnfldche als der alte Bestand.

Eine Studie, die 2011 von der Stadtentwicklung Zii-
rich in Auftrag gegeben wurde, zeigt die Zusammen-
hinge der baulichen Verinderung mit der Bevolke-
rungsentwicklung auf (Rey 2011). So hat das stiirkste
Bevolkerungswachstum in den letzten zehn Jahren dort
stattgefunden, wo vorher niemand gewohnt hat: auf
Transformationsflichen und auf den griinen Wiesen
(vgl. Abb. 4, «Ersatzneubau Industrie», «Unbebaute
Fléichen»). Marginal mehr Bewohner leben dort, wo
Gebiude fiir Wohnzwecke umgenutzt oder bestehende
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Stadt Ziirich: Bevolkerungsentwicklung nach Verinderungstyp
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ABBILDUNG 4: Bevilkerungsentwicklung nach Vercinderung des Gebciudes 2000-2009 (Daten: Urs Rey 2011, Bauliche Verdichtung durch Ersatzneubau in der

Stadt Ziirich, Darstellung: Zimraum).

Wohnungen saniert wurden. Eine starke Zunahme war
in Quartieren zu verzeichnen, in denen alte Wohnhiu-
ser abgerissen und durch neue ersetzt wurden («Er-
satzneubau Wohnen»). Gemiss Rey bilden dabei Quar-
tiere, die sehr begehrt sind - zum Beispiel das Ziircher
Seefeld - eine Ausnahme: In diesen Quartieren wurde
zwar mehr Wohnraum durch Erstatzneubau geschaffen,
der Wohnflichenkonsum pro Einwohner nahm jedoch
so stark zu, dass die Wohnbevolkerung in diesem Quar-
tier trotzdem abnahm.

Deutlich wird ein massiver Verlust von 29% der
Wohnbevolkerung tiberall dort, wo Gebidude unverin-
dert blieben. In diesen Quartieren haben somit immer
weniger Bewohner immer mehr Wohnfliche konsu-
miert. Deshalb sind auch die Bewohnerzahlen der in-
nerstiadtischen Quartiere geschrumpft. Ein Grund fiir
diese Entwicklung scheint zu sein, dass sich die Bewoh-
ner den Mehrkonsum leisten konnten. Der Mehrkon-
sum ist stadtweit erheblich: 1970 wurden pro Person in
Ziirich knapp 30 m2 Wohnfliche konsumiert; 2011 wa-
ren es mit knapp 42 m? etwa 40% mehr (Daten: Statis-
tisches Amt Kanton Ziirich).

SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Uberbauung von bisher unbebauten Flichen, die
Umnutzung von Industriearealen sowie Ersatzneubau-
ten fithren unter dem Strich zu Wohnraum fiir mehr Ein-
wohnerinnen und Einwohner in der Stadt Ziirich. Der
Schliissel zur Verdichtung bei Ersatzneubauten liegt da-
rin, dass der Wohnungsbestand gegeniiber vorher nicht
nur zu einem Anstieg des individuellen Flichenver-
brauchs fithrt, dass also grossere Wohnungen fiir weni-
ger Personen gebaut werden, sondern dass tatsichlich
mehr Wohnungen fiir mehr Stadtbewohner entstehen.

Haben Quartiere einen hohen Anteil an Wohnungen,
die baulich unberiihrt bleiben, droht ihnen die Ent-
dichtung der Quartierbevélkerung. Dieser Prozess fin-
det vor allem in innerstidtischen Quartieren statt, die
nach Auffassung der planenden Behorden bereits ge-
baut sind und bewahrt werden sollen.

Da in wenigen Jahren die letzten unbebauten Fli-
chen und Industrieareale in den Stidten erschlossen
und iiberbaut sein diirften, steht nur noch die Mog-
lichkeit offen, Ersatzneubauten fiir bisher unverinderte



Swiss Real Estate Journal

Gebidude zu realisieren oder bestehende Gebiude auf-
zustocken. Das Potenzial der Ersatzneubauten miisste
jedoch am Beispiel der Stadt Ziirich rund vier Mal bes-
ser ausgenutzt werden als bisher, sollten sie auch das
Wegfallen von neuem Wohnungsbau auf Brachen kom-
pensieren. Und soll der Wohnungsbau tatsédchlich zu ei-
ner Renaissance der Stidte fithren und damit verhindert
werden, dass sich das kantonale Bevolkerungswachs-
tum in die Naherholungsrdume entlddt, so miisste der
Ersatzneubau wahrscheinlich rund acht Mal so viel
Raum schaffen wie in der Periode 2000 bis 2009. Eine
strukturelle Verdnderung in diesem Umfang scheint nur
moglich, wenn regulatorische Rahmenbedingungen,
beispielsweise die Vorgaben der stidtischen Bau- und
Zonenordungen, verdndert werden, der Wohnungs-
bau sich am demografisch bedingten zunehmenden Be-
diirfnis von Kleinhaushalten orientiert und der stetig
steigende Wohnflichenkonsum pro Einwohner einge-
schrinkt werden kann.
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