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Bauliche Verdichtung
 
.. .. . . . 

Im voll besetzten Auditorium der HWZ leitete Filippo Leutenegger eine angeregte 
Diskussion zum Thema bauliche Verdichtung. Im Anschluss wurde die Erstausgabe 
des Swiss Real Estate Journals präsentiert. 

Martin Vollenwyder, Filippo Leutenegger. Martin Neff (von rechts nach links) und Peter Schmid (nicht im Bild) auf dem Podium (Fotos: tililate). 
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2000 WATT GESELLSCHAFT. Will die Stadt 
Zürich ihre gesteckten Entwicklungsziele 
erreichen, so kommt Bauen im Bestand 
eine Schlüsselrolle zu. Neben den not
wendigen Sanierungen von Objekten soll
te jedoch schätzungsweise ein Drittel des 
gebauten Bestandes ersetzt werden. Da
her wird in der Stadt zu wenig und nicht 
zu viel gebaut. Dies ist der markante Ein
stieg von Martin Vollenwyder, Vizepräsi
dent des Stadtrates und Vorsteher des Fi
nanzdepart ments der Stadt Zürich in die 
Thematik der Veranstaltung. 

Das Statistische Amt des Kantons 
Zürich hat imApril2010 eindrücklich dar
gestellt, dass der Ersatzneubau von Woh
nungen zunehmend wichtiger wird. Zwi
schen 2003 und 2008 hat der Abbruch von 
(älterem) Wohnraum 7ugenommen: 9300 
zusätzliche ohnungen sind in dieser 
Zeitspanne durch Wiederverwertung von 
vormals überbaut m Bauland entstanden, 
was 25% aller neu entstandenen Woh
nungen entspricht. Im Kanton Zürich wer
den aktuell pro Jahr über 1000 Wohnun
gen abgebrochen, dies bedeutet den 
dreifachen mfang des Jahres 1990. So
wohl Stadt- wie Agglomerationsgebiete 
sind gl ic.hermassen betroffen. Beträcht
liche Teile der ab erissenen Gebäude 
stamrnen aus den 1960er- und 1970er
Jahren. Das Amt führt auf, dass die soge
nannte innere erdichtung, also die bau
liche Erw iterung ohne Ausdehnung des 
Siedlungsgebietes, zur Schonung der 
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Landschaft, im Kanton Zürich grosse 
Fortschritte gemacht hat. Gleichzeitig 
wächst gemäss Wüest & Partner der indi
vid uelle und durchschnittliche Konsum an 
Wohnfläche pro Kopf: Seit dem Jahr 1995 
von 56 Quadratmetern auf 60 Quadratme
ter im Jahr 2008 In ländlichen Gebieten 
li.egen die Werte höher als in (gross-)städ
tischen Gebieten. In den letzten 40 Jahren 
hat zugleich die Belegungsdichte von 
Wohnraum abgenommen. 

ANREIZE. Für den Ersatzneubau bestehen 
praktisch keine Anreize; z.B. sind diese in 
der Revision des Raumplanungsgesetzes 
auch nicht vorgesehen. Leider ist Maria 
Lezzi, Dir ktorin des Bund samtes für 
Raumentwicklung ARE, kurzfristig an der 
Teilnahme verhindert gewesen, so dass 
die Bundessicht nicht in das Podium ein
tliessen konnte. Martin I. eff, Chefökonom 
der Credit Suisse AG, hat nachvollziehbar 
die Effizienz des Hemdeins betrachtet, die 
Ökonom n in einem wirtschaftlichen Sys
tem anstreben. Daher gibt es keinen ab
soluten Zielwert der Dichte: Der Kanton 
Glarus mit der Dichte von Tokyo sähe 
komplett anders aus und vice versa. Bei 
der Dichtediskussion liegt der klassische 
Fall von Zielkonflikt vor. Ökonomisch 
denkbare Ansätze wie materielle [nteig
nung oder strikte Vorgaben von Bund und 
Kantonen an die Gem inden sind politisch 
undenkbar. Zudem ist sehr häufig der 
grösste Feind der Dichte der benachbar
te und geqen das Projekt einsprechende 

Eigentümer. Dies ist ein gesamtschweize
risches Phänomen. Peter Schmid, Präsi
dent des Verbandes der Wohnbaugenos
senschaften, schildert eindrücklich, dass 
in Aussenquartieren praktisch eine Ver
doppelung der baulichen Dichte zu errei
chen sei, was notwendig ist, soll mit (Er
satz-lN - ubauten Wohnraum vernünftig 
und günstig erstellt werden. Daher hat 
sich in den letzten fünf Jahren auch keine 
Generalversammlung gegen ein Verdich
tunqsprojekt gestellt. 

Umnutzungen von Geschäfts
und Bürohäusern, Genossenschaften in 
bevorzugten Lagen, Umgang mit Stock
w rkeigentum sind als spannende The
men am Diskussionspnde im Raum ge
standen. Filippo Lputenegger ist es in der 

nterhaltung qdungen, drei Persönlich
keiten geschickt zu moderieren. Die vier 
Herren haben sich sichtlich wohlgefühlt 
und das volle Auditorium da und dort zum 
Löchen gebracht. • 
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Mit dem Journal schliessen Herausgeber und 
Verlag eine Lücke zwischen Wissenschaft und 
Praxis: die erste Ausgabe. 

Unter der Federführung des Swiss Real Estate Ins
titute haben der SVIT Schweiz und die HWZ Zürich 
zusammen mit dem Schulthess Verlag die wissen
schaftliche Fachzeitschrift «Swiss Real Estate 
Journal» lanciert. 

Im Anschluss an die Diskussion ist das neue «Swiss 
Real Estate Journal» vorgestellt und den Gästen über
geben worden, Die Thematik um Bauen im Bestand. 
Ersatzneubauten und bauliche Verdichtung ist auch 
ein Schwerpunkt in der ersten Ausgabe des «Swiss 
Real Estate Journal», 
Das Journal liefert Beiträge für das Immobilienmana
gement aus angewandter Forschung, Lehre und Pra
xis, Thematisch gruppieren sich die Beiträge verschie· 
dener Sichtweisen schwerpunktmässig in folgende 
drei Ebenen: «Bau und Betrieb», «Finanzen» sowie 
«Wirtschaft. Gesellschaft, Umwelt». Jährlich erschei
nen zwei Ausgaben; pro Ausgabe sind jeweils zwei 
Schwerpunkte geplant. Die Mischung aus Fach-, An
wendungs- und Führungsbeiträgen im Journal soll für 
die Leser anregend und wertschöpfend wirken, 
Das Journal richtet sich an Führungs- und Nach
wuchskräfte der Immobilien- und Finanzbranche, an 
Dozierende, Forschende und Studierende sowie an 
Medienvertreter, 
Das Swiss Real Estate Institute hat Ende 2009 im 
Schulthess Verlag einen idealen und offenen Partner 
für das Projekt «Swiss Real Estate Journal» gefunden. 
Das Institut wirkt mit der HWZ Hochschule für Wirt
schaft Zürich und dem SVIT Schweiz als Herausgeber. 
Mit der Unterstützung eines Fachbeirates aus Persön
lichkeiten unterschiedlicher Disziplinen wollen sie 
künftig die relevanten Themen in adäquater Qualität 
aufbereiten und den Transfer zwischen (angewandter) 
Forschung, Lehre und Praxis sicherstellen. • 
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" Sanieren oder Abreissen: 
Wie gelingt bauliche 
Verdichtung mit Qualität?» 

Podiumsteilnehmende:
 
Martin Vollenwyder. Vizepräsident des Stadtrates.
 
Vorsteher des Finanzdepartements. Stadt Zürich
 
Martin Neff. Chefökonom. Credit Suisse AG
 
Peter Schmid. Präsident SVW Zürich.
 
Verband der Wohnbaugenossenschaften
 

homegateTV hat den Anlass aufgezeichnet.
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