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Executive Summary
Die vorliegende Arbeit widmet sich den Umzugsmotiven und Wohnbediirfnissen der
Babyboomer, welche am Beispiel des Zwicky Areals in den Gemeinden Wallisellen und

Diibendorf anhand von Tiefeninterviews mit umgezogenen Personen untersucht wurden.

Die Erkenntnisse aus der empirischen Untersuchung stiitzen die Annahme, dass die Ba-
byboomer einen aktiven Lebensstil pflegen, Wert auf eine unabhidngige Lebensgestaltung
legen und — damit verbunden — einen hohen Mobilitdtsanspruch aufweisen. Als priméres
Umzugsmotiv wurde in diesem Kontext der Wunsch nach zentralem, urbanem Wohnen
genannt. Im Gegensatz zu vorherigen Generationen sind die Babyboomer kritischere
Konsumenten, was einen hoheren Anspruch an die Wohn- und Aufenthaltsqualitdten mit
sich bringt. Den Qualitdten der Wohnungsgrundrisse und der Gestaltung des Wohnum-
felds kommt dabei eine zentrale Rolle zu — ein Aspekt, den es in der Immobilienentwick-

lung kiinftig stérker zu beachten gilt.

Das Wohnumfeld ist nicht nur physisch zu verstehen, sondern impliziert ein Leben in
einem vielseitigen Quartier. Die Erwartungen der Befragten decken sich diesbeziiglich
mit den Zielen der Arealentwicklung. Um eine Grundlage fiir ein funktionierendes Zent-
rum zu schaffen, wurde ein unkonventioneller Entwicklungsansatz von ,,aussen nach in-
nen“ verfolgt. Weitere Aspekte bildeten die Identitdtsbildung durch eine sorgfiltige Ver-
bindung von Alt und Neu, die arealweite Nutzungsdurchmischung und die Umsetzung
von liberwiegend kleinteiligen Erdgeschossnutzungen. Optimierungspotenzial wird von

den Befragten aktuell noch im Bereich der Aussen- und Freirdume gesehen.

In Bezug auf nachbarschaftliche Interaktionen und die soziale Einbindung im Quartier
ging aus den Tiefeninterviews hervor, dass gute nachbarschaftliche Beziehungen grund-
satzlich als wichtig erachtet werden. Fiir simtliche Befragten bildet jedoch die Freiwil-
ligkeit von sozialen Kontakten — sowohl hinsichtlich nachbarschaftlicher Aktivititen als
auch einer moglichen Partizipation im Quartier — eine wesentliche Pramisse. Als Voraus-
setzung flir vermehrte Interaktionen konnten beispielsweise ein arealweites Informations-

portal, informelle Begegnungsraume und Ansprechpersonen vor Ort fungieren.

Nach einer knapp 20-jahrigen Entwicklungszeit stellt die vorliegende Arbeit eine Mo-
mentaufnahme in einem noch ,,jungen®, kurz vor Fertigstellung befindlichen Neubau-
quartier dar. Vor diesem Hintergrund wiirde es sich anbieten, die Entwicklung der urba-
nen Qualitdten einige Jahre nach Bezug der letzten Bauetappe (2020) erneut zu betrach-

ten.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Generation der Babyboomer steht fiir einen bisher ungekannten demographischen,
soziokulturellen und soziookonomischen Generationenwandel. Als ,,Babyboomer* wer-
den gemiss Perrig-Chiello und Hopflinger (2009, S. 16) im Allgemeinen Vertreter der
geburtenstarken Jahrginge von der Nachkriegszeit bis in die spaten 1960er-Jahre bezeich-
net. In den vom Wirtschaftsaufschwung geprédgten Jahrzehnten war in den meisten ent-
wickelten Landern ein ,,Babyboom* zu verzeichnen, hinsichtlich Dauer und Ausmass der
Geburtenanstiege bestanden international betrachtet jedoch zum Teil betrdchtliche Unter-
schiede (Allianz, 2014, S. 4 — 6). Gemadss géngiger Definition des Bundesamtes fiir Sta-
tistik zdhlen in der Schweiz die Geburtsjahrginge 1946 bis 1964 zu den Babyboomern.

Die Babyboomer werden nach Perrig-Chiello und Hopflinger (2009) allein schon auf-
grund ihres Bevdlkerungsanteils das Bild des ,,Alters* neu definieren (S. 7). Dabei spielt
nicht nur die ,,doppelte demographische Alterung* infolge des Nachriickens der Baby-
boomer und Erhdhung der Lebenserwartung eine Rolle. Die Babyboomer weisen auch
andere Werthaltungen und Lebensvorstellungen als ihre Elterngeneration auf und wollen
die spét- und nachberufliche Lebensphase aktiv gestalten. Hopflinger spricht in diesem
Zusammenhang von einer zunehmenden Individualisierung, Pluralisierung und Dynami-

sierung der Babyboom-Generation (2009, S. 21 — 37).

Fiir die Immobilienwirtschaft bedeutet dies, dass die Babyboomer andere Bediirfnisse
und Anspriiche an das Wohnen als vorhergehende Generationen aufweisen (Zimmerli
und Schmidinger, 2016, S. 9). Bei dlteren Pensionierten wie auch bei den Babyboomern
besteht der Wunsch, moglichst lange und selbstbestimmt in den ,,eigenen vier Wéanden*
zu wohnen. Sofern ein Mehrwert gegeniiber der bestehenden Situation generiert werden
kann, stehen die Babyboomer einem Umzug in spéteren Lebensphasen allerdings offener

gegeniiber als ihre Elterngeneration (Zimmerli, 2014, S. 179).

In der Immobilienentwicklung stellen die bevolkerungsstarken Babyboomer eine bedeu-
tende Zielgruppe dar. Unter dem Gesichtspunkt des Generationenwandels stellt sich je-
doch die Frage, ob die Annahmen der Akteure mit den realen Bediirfnissen dieser Alters-
gruppe libereinstimmen. Im Zuge dieser Arbeit wird am Beispiel des Zwicky Areals ein
vertiefter Blick auf die Umzugsmotive und Bediirfnisse der Babyboomer als Teil der Ge-

sellschaft, Quartierbewohner und Kunde der Immobilienwirtschaft geworfen.



1.2 Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, das Wissen liber die Wohnmobilitdt von Babyboo-
mern, deren Umzugskriterien sowie Bediirfnisse hinsichtlich der Wohnung und des
Wohnumfelds anhand eines konkreten Beispiels zu vertiefen. Inhaltlich soll dabei ein
Bogen zu den Absichten der Arealentwicklung geschlagen werden. Insbesondere stellt
sich die Frage, wie die Entwicklungsvision umgesetzt wurde und ob die urspriinglichen

Zielsetzungen mit den Erwartungen der befragten Personen {ibereinstimmen.

Aus den Resultaten der Tiefeninterviews sollen schliesslich Zusammenhénge aufgezeigt

und mogliche Handlungsansétze fiir die Immobilienbranche abgeleitet werden.

1.3 Fragestellung
Auf Basis der vorgenannten Zielformulierung befasst sich die Arbeit mit folgenden Fra-
gestellungen:
e Welche Motive und Einflussfaktoren haben Personen der Babyboomer-Genera-
tion zu einem Umzug auf das Zwicky Areal bewogen?
e Welche Kriterien spielten beim Umzug eine massgebliche Rolle? In welchen Be-
reichen mussten Kompromisse eingegangen werden?
e Wie wird das ndhere Wohnumfeld beurteilt und was sind die Erwartungen fiir die
Zukunft?
o Welche Bedeutung wird nachbarschaftlichen Interaktionen und der sozialen Ein-
bindung im Quartier beigemessen?
o Stimmt die Wahrnehmung der zugezogenen Bewohner in Bezug auf das Woh-

numfeld mit den Zielsetzungen der Arealentwicklung iiberein?

1.4 Abgrenzung des Themas

Das Thema dieser Arbeit ist auf das private Wohnen in spéteren Lebensphasen — konkret
auf die Generation der Babyboomer — eingegrenzt. Nachdem der Wohnungsmarkt regio-
nal sehr heterogen strukturiert und von unterschiedlichen Rahmenbedingungen geprégt
ist, konnen sich Riickschliisse im Fall einer breiteren riumlichen Betrachtung als schwie-
rig gestalten. Aus diesem Grund erfolgt die empirische Untersuchung anhand eines klar
begrenzten Neubauquartiers, dem Zwicky Areal in den Gemeinden Wallisellen und Dii-
bendorf. Die lage- und standortbezogenen Gegebenheiten sind somit fiir alle befragten

Personen identisch.



Hinsichtlich der Wohnformen steht ausschliesslich die «individuelle, private Wohnung»
im Zentrum der Untersuchung. Organisierte oder institutionell betriebene Wohnformen

fiir dltere Menschen sind nicht Gegenstand dieser Arbeit.

1.5 Definition themenbezogener Begriffe

Babyboomer

Unter «Babyboomer» werden allgemein die geburtenstarken Jahrgdnge aus den vom
Wirtschaftswachstum gepréigten 1940er- bis spiten 1960er-Jahren verstanden, welche die
Alterspyramide seit Jahrzehnten prigen. Von einem Babyboom spricht man gemaéss De-
finition des Bundesamtes fiir Statistik, wenn die Geburtenzahl und Fruchtbarkeit — das
heisst die durchschnittliche Kinderzahl pro Frau — plotzlich, schnell und stark ansteigt

(Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018, S. 2).

Der Wirtschaftsaufschwung nach dem Zweiten Weltkrieg 16ste weltweit einen starken
Anstieg der Geburtenzahlen aus, die Zeitspannen und Hohe der Geburtenraten variierten
jedoch deutlich. Entsprechend werden die Definition und zeitliche Abgrenzung der Ba-
byboomer-Generation international zum Teil unterschiedlich gehandhabt.! In der
Schweiz verlief der Babyboom in zwei grossen Wellen. Bereits vor dem Ende des Zwei-
ten Weltkriegs, aber insbesondere in der Nachkriegszeit, war ein deutlicher Anstieg der
Geburtenraten zu verzeichnen (Hopflinger & Van Wezemael, 2014, S. 35). Die erste
Welle der «Nachkriegsbabyboomer» stellte geméss Hopflinger jedoch nicht die Riickkehr
zur kinderreichen Familie, sondern den Durchbruch der biirgerlichen Kleinfamilie dar
(2017a, S. 3). Nach einer Konsolidierungsphase in den 1950er-Jahren folgte mit den Ge-
burten der « Wohlstandsbabyboomer» ein erneuter und deutlich stirkerer Bevolkerungs-
anstieg, der 1965 mit dem sogenannten Pillenknick endete (Hasenmaile, 2018, S. 132).
Anzumerken ist, dass die hohen Geburtenraten bis Anfang der 1970er-Jahre anhielten.
Hasenmaile fiihrt diesbeziiglich an, dass aus diesem Grund in vielen Analysen die Ge-

samtheit der geburtenstarken Jahrginge von 1941 bis 1974 betrachtet wird.

Gemaiss Definition des Bundesamtes fiir Statistik werden in der Schweiz die Geburtsjahr-
ginge 1946 bis 1964 den Babyboomern zugerechnet, worauf sich auch die vorliegende

Arbeit abstiitzt (Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018a, S. 3). Die klassischen

! Die angelséchsischen Linder verzeichneten ab dem Jahr 1946 die lingsten Boom-Perioden und hchsten
Geburtenraten. Bis zum Jahr 1964 wuchs der Anteil der Babyboomer an der Gesamtbevolkerung in den
USA beispielsweise auf 37.4% an, Neuseeland stellte mit 53.4% den Spitzenreiter. In der Schweiz waren
die Babyboomer 1968 mit 36.8% ebenfalls stark vertreten. In gewissen europdischen Landern — wie zum
Beispiel Deutschland, Osterreich, Grossbritannien und Belgien — begann der Babyboom erst in den 1950er-
Jahren und war mit Bevolkerungsanteilen von ca. 20% wesentlich schwécher ausgeprégt (Allianz, 2014, S.
4 — 6; Perrig-Chiello & Hopflinger, 2009, S. 16).



Babyboomer sind im Jahr 2019 somit zwischen 55 und 73 Jahre alt und pensioniert resp.
treten innert der nichsten zehn Jahre von der Erwerbstitigkeit sukzessive in die Pensio-
nierung liber. Die Jahrginge der Babyboom-Generation sind aus der nachfolgenden Ab-

bildung 1 ersichtlich.

Lebendgeburten in der Schweiz
1920-2017

Silent Generation Babyboomer Generation X Millennials Post Millennials

19281945 , ¢ 1946- 1964 » < 1965 - 1980 , < 1981- 1996 , < 1997 - heute
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000

» 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Abbildung 1: Lebendgeburten in der Schweiz 1920 — 2017 (Datenquelle: BFS, 2018. Einteilung der Ko-
horten mit Angabe des Geburtsjahres gem. Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018a, S. 3)

Zwicky Areal

Unter dem «Zwicky Areal» werden die innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befind-

lichen Teilgebiete A bis F gemiss Kapitel 3.5.1, Abbildung 10, verstanden.

1.6 Methodische Vorgehensweise

Die Forschungsfragen werden im Rahmen einer qualitativen Untersuchung erortert. Nach
einer Recherche in Bezug auf die Arealentwicklung erfolgt eine empirische Untersuchung
anhand von Tiefeninterviews mit Bewohnern und Zuziigern des Zwicky Areals, welche
der Generation der Babyboomer zuzurechnen sind. Inhaltlich ergéinzt werden die Tiefen-
interviews durch Gespriache mit den Verantwortlichen der Arealentwicklung und Exper-
ten aus der Immobilienbranche. Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung werden

schliesslich mit den Zielen der Arealentwicklung verglichen.

Aufgrund der Fokussierung auf ein spezifisches Areal und der beschriankten Stichproben-

grosse besteht kein Reprisentationsanspruch. Die Resultate sollen jedoch zu einer



Diskussion von Kunden- resp. Nutzerbediirfnissen in der Immobilienbranche anregen.

Ein detaillierter Beschrieb der methodischen Vorgehensweise findet sich im Kapitel 4.

2. Theoretische Grundlagen

2.1 Stand der Forschung

Hinsichtlich der wissenschaftlichen Auseinandersetzung mit dem Thema ,,Wohnen im
Alter* lassen sich gemiss Van Wezemael (2014a) riickblickend drei Phasen unterschei-
den. Bis in die 1980er-Jahre wurden unter ,, Wohnen im Alter® vor allem institutionell
betriebene Wohnformen, wie zum Beispiel Altersheime, verstanden (defizitorientierter,
funktionaler Ansatz). In den 1990er Jahren waren neue Entwicklungen auf organisiertes
Wohnen ausgerichtet (zum Beispiel Alterswohnresidenzen mit spezialisierten Service-
leistungen). Nach der aktuellen Forschung zeichnet sich gegenwirtig eine dritte Phase ab,
welche neben der ,, Hardware “ (gebaute Immobilie) und der ,, Software “ (Serviceleistun-
gen) insbesondere auch ,, weiche Faktoren “ in den Vordergrund stellt (S. 152). Van We-
zemael fiihrt diesbeziiglich die Rolle und Einbindung der Wohnsituation in die Immobi-
lienmaérkte, Nachbarschaften und Quartierstrukturen sowie die Bedeutung von informel-
len Hilfeleistungen an. Generell riicken mit diesem relationalen Ansatz Interaktionen und

Vernetzungen in den Fokus wissenschaftlicher Arbeiten (S. 153).

Wihrend nach Jann (2015) die institutionellen und organisierten Wohnformen in der For-
schung und Planung gut etabliert sind, wird das private Wohnen in spéteren Lebenspha-
sen erst in jlingerer Zeit systematisch untersucht. Ein dhnliches Bild zeichnet sich in Be-
zug auf die soziale Einbindung ab, welche im Unterschied zur Pflege und Betreuung erst
seit wenigen Jahren Beachtung findet. Auch gemiss Jann kann festgestellt werden, dass
bei der Betrachtung des Wohnens im Alter private und zivilgesellschaftliche Elemente an

Bedeutung gewinnen (S. 167).

2.2 Privates Wohnen im Alter

Das Wohnen an sich bezeichnet den lebenslangen Austauschprozess zwischen Menschen
und ihrer Umwelt auf physischer, psychischer und sozialer Ebene — unabhingig vom Le-
bensalter. In Deutschland lebt mit einem Anteil von 93% der grosste Teil der {iber 65-
Jahrigen in privaten Wohnungen (Claen, Oswald, Doh, Kleinemas und Wahl, 2014, S.
36). Privates Wohnen ist auch in der Schweiz fiir die Mehrheit der dlteren Menschen die
bevorzugte Wohnform. Selbst {iber 50% der Hochbetagten lebt noch selbstindig in ihrer
Wohnung (Jann, 2015, S. 165; Van Wezemael, 2014a, S. 151). Der Wunsch, mdglichst



lange selbstbestimmt in der vertrauten Umgebung dlter zu werden — in der Literatur wird
vom sogenannten ,,Ageing in place gesprochen — griindet nach Van Wezemael einerseits
auf dem gesellschaftlichen Bediirfnis nach Autonomie, andererseits ist aufgrund der de-
mographischen Alterung eine Verzdgerung von stationdren Pflegeleistungen politisch
durchaus erwiinscht (2014b, S. 211 - 212). Zum Thema ,,Ageing in place* zeigt eine Stu-
die von Kylen, Lofqvist, Haak und Iwarsson (2019) unter 67- bis 70-Jéhrigen in Schwe-
den, dass die Wahrnehmung des ,,Zuhauses‘? und soziale Interkationen eine wichtige
Rolle fiir die Gesundheit und das Wohlbefinden von dlteren Menschen spielen. Das ,,Zu-
hause* wird von den Studienteilnehmern dabei in einem breiteren Kontext verstanden,
welcher neben der privaten Wohnung auch die ndhere Nachbarschaft umfasst. Kylén et
al. (2019) konkludieren, dass die vorgenannten Aspekte mit zunehmendem Altem immer
starker in den Vordergrund treten (S. 1, 4 und 8). Fehlende soziale Interaktionen und
Vereinsamung korrelieren gemiss zahlreichen wissenschaftlichen Studien mit héheren
Gesundheitsrisiken. Himmig (2019) kommt auf Basis einer Analyse der Schweizer Ge-
sundheitsbefragung zum Schluss, dass das Risiko einer Vereinsamung und die damit ver-
bundenen gesundheitlichen Konsequenzen mit dem Alter zunehmen, grundsétzlich aber

alle Altersgruppen, vor allem auch jiingere Kohorten, betroffen sind (S. 16).3

Mit dem Alterwerden der geburtenstarken Babyboomer-Jahrginge ist davon auszugehen,
dass das private Wohnen im Alter allein schon infolge ihres hohen Bevolkerungsanteils
zukiinftig an Bedeutung gewinnen wird (Zimmerli, 2012, S. 1). Das private Wohnen im
Alter stellt dabei keine eigene Forschungsdisziplin dar. Vielmehr spielen verschiedene
Determinanten wie zum Beispiel die private Wohnung als Riickzugs- und Gestaltungs-
raum, das Wohnumfeld und die vorhandene Infrastruktur, die Mdglichkeit von sozialen
Kontakten und Aktivititen sowie — insbesondere im hoheren Alter und im Fall von al-
leinstehenden Personen — finanzielle Aspekte eine Rolle. In diesem Sinne unterschiedet
sich das private Wohnen im Alter grundsétzlich nicht vom ,,normalen® privaten Wohnen

in anderen Lebensphasen (Jann, 2014, S. 161 und 2015, S. 165).

Gemass der gerontologischen Forschung sind fiir Menschen im hoheren Alter im Zusam-
menhang mit dem Wohnen zwei Grundbediirfnisse zentral (Jann, 2015, S. 164):

e Das Bediirtnis nach Sicherheit

2 Das «Zuhause» ist als mehrschichtiges Konzept zu verstehen, das von der «physischen» Wohnung zu
unterscheiden ist. Erst personliche Erfahrungen und die Identifizierung mit dem Ort transformieren die
Wohnung iiber die Zeit gesehen in ein Zuhause.

3 Unabhiingig vom Alter steigt durch Vereinsamung das Risiko fiir ein schlechteres, subjektives Gesund-
heitsempfinden, muskuloskelettale Beschwerden, Depressionen und multiple Gesundheitsprobleme (Him-
mig, 2019, S. 1).



e das Bediirfnis nach Autonomie

Unter dem Begriff ,,Sicherheit™ konnen zahlreiche Aspekte subsummiert werden. In der
nachstehend beschriebenen ,,Age-Wohnmatrix“ (Jann, 2015) wird dieses Bediirfnis durch
das Vorhandensein einer Wohnung, die Moglichkeit zur Einbindung in soziale Netzwerke
und das Vorhandensein von bedarfsgerechten Betreuungs- und Pflegedienstleistungen
definiert. Unter ,,Autonomie wird die grosstmogliche Selbstindigkeit in der Organisa-
tion des Wohnens verstanden (S. 164). Im Grundsatz kdnnen beide Aspekte als univer-
selle Bediirfnisse betrachtet werden, mit zunehmendem Alter gewinnen sie jedoch an Be-
deutung. Imhof (2014) weist diesbeziiglich darauf hin, dass Selbststdndigkeit und Auto-
nomie nicht im absoluten Sinne zu verstehen sind. Bei dlteren Menschen kann dieses
Empfinden auch gegeben sein, wenn beispielsweise durch Inanspruchnahme von fremder
Hilfe oder unterstiitzenden Massnahmen die Entscheidungs- und Handlungsfreiheit ge-

wahrt bleibt (S. 173).

Einordnung und Abgrenzung von Wohnangeboten

Die vorliegende Arbeit bezieht sich auf das private Wohnen der Babyboomer mit der
Schnittstelle zur sozialen Einbindung im Quartier (siehe nachfolgende Tabelle 1). In der
offentlichen Diskussion zum Wohnen im Alter stehen geméss Zimmerli und Schmidinger
(2016, S. 9) meist dltere Pensionierte aus der gesellschaftlich traditionell geprégten Vor-
kriegsgeneration im Fokus.* Die nachriickenden, anteilsméssig stark vertretenen Baby-
boomer, zu welcher neben Menschen in der spitberuflichen Lebensphase auch die ,,jiin-
geren® Pensionierten zdhlen, werden in der Diskussion um das Wohnen im Alter haufig

vernachléssigt.

Wohnformen fiir dltere Menschen treten in vielfiltigen Auspridgungen vom privaten
Wohnen {iber organisierte bis hin zu institutionellen Wohnformen auf. Nachdem es sich
beim Wohnen im Alter um ein Querschnittsthema handelt, sind die Begriffe in der Praxis
nicht immer eindeutig definiert und Ubergiinge unscharf. Eine anschauliche Méglichkeit
zur Unterscheidung und Abgrenzung der Wohnformen im Alter bietet in diesem Zusam-
menhang die ,,Age-Wohnmatrix“ (Jann, 2015, S. 164 - 165), welche in der nachstehenden
Tabelle 1 als Grundlage fiir die Einordnung des ,,privaten Wohnens im Alter* herange-

zogen wurde.

4 Auch die heute 74-Jihrigen bis iiber 90-Jihrigen werden nach Zimmerli und Schmidinger bei besserer
Gesundheit dlter, mochten so lange moglich in der eigenen privaten Wohnung leben und den Eintritt ins
Altersheim moglichst vermeiden.



Versorgung

Zentrale Aspekte

‘Wohnangebote fiir dltere Menschen

Pflege

Individuell geregelte, ambulante
Hilfsleistungen
z.B. private Pflegedienstleistungen,
externe Spitex, Anstellung Care-Person

Individuell, z.T. auch kollektiv
geregelte, ambulante Hilfsleistungen
z.B. private Pflegedienstleistungen,
externe Spitex

Stationér gewahrleistet
Hauseigene Pflegedienstleistungen

Betreuung

Familidre Unterstiitzung / Beizug von
externen Serviceleistungen
z.B. Wohnungsreinigung,
Wiischeservice, Mahlzeitdienste,
Online-Angebote

Gegenseitige Unterstiitzung durch
die Bewohner / Beizug von externen
Serviceleistungen
z.B. Wohnungsreinigung,
Wiischeservice, Online-Angebote

Organisiertes
Dienstleistungsangebot
z.B. Dienstleitungsvertrdge fiir
«Leistungspakete», Dienstleistungs-
kataloge fiir Einzelleistungen

Soziale
Einbindung

Freizeitangebote und Partizipation im
Quartier, Nachbarschaften
Vernetzung im Quartier

Aktive Beteiligung am
Gemeinschaftsleben
«Zusammen wohneny mit privaten
Réumen oder eigener Wohnung

Gemeinsame Einrichtungen /
Freizeitangebote
z.B. Veranstaltungen, Gymnastik,
Unterhaltung
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Wohnform

Individuelle Wohnformen
«Zu Hause alt werden»
«Ageing in place»

Private, gemeinschaftliche
Wohnformen / Spezialimmobilien
fiir dltere Menschen

Institutionell betriebene
Wohnformen (Appartement resp.
Zimmer mit Untermiet-, Pensions-
oder Pflegevertrag)

Ausgewdhlte
Beispiele

Private Wohnung, gegebenenfalls mit
Beizug von Serviceleistungen
(«Wohnen mit Service»)

Alters-WG, Altershausgemein-
schaft, Mehrgenerationenhaus,
Alterswohnungen, Alterssiedlung

Altersheim, Altersresidenz,
Alterszentrum, Pflegeheim /
Pflegezentrum, Pflegewohngruppe

Privat Institutionell

Organisiert

| Autonomie

> Wohntypus (Autonomie)

Tabelle 1: Wohnangebote fiir iltere Menschen (Eigene Bearbeitung auf Basis der ,,Age-Wohnmatrix*,
Jann, 2015, S. 165; Beispiele und inhaltliche Angaben nach Curaviva, 2014, S. 4 — 11 und Bay, 2016, S.
99 -110)

Wihrend der Wohntypus an und fiir sich eine klare Unterscheidung erlaubt, werden die
Bezeichnungen fiir die Wohnformen je nach Fachgebiet und regionaler Auspragung un-
einheitlich gehandhabt (Curaviva Schweiz, 2014, S. 4). Vor diesem Hintergrund stiitzen
sich die Beispiele der Wohnformen in der vorstehenden Tabelle 1 auf die Terminologie
nach Curaviva Schweiz (2014, S. 4 - 11), die inhaltlichen Angaben im Bereich der insti-
tutionellen Wohnformen auf Bay (2016, S. 99 — 110). Es sei jedoch angemerkt, dass die
in Tabelle 1 angefiihrten Beispiele alleinig zur Veranschaulichung dienen und keinen An-

spruch auf Vollstandigkeit haben.

Die Bereiche ,,Betreuung™ und ,,Pflege* priagen das Sicherheitsempfinden von &lteren
Menschen. Die Kategorie ,,Pflege* bezieht sich auf sdmtliche Hilfsleistungen zur Auf-
rechterhaltung der lebensnotwendigen, menschlichen Grundbediirfnisse (Jann, 2015, S.
165). Hierzu zdhlen beispielsweise die medizinische Grundversorgung, Korperhygiene,
das Ankleiden und Ausziehen, das zu Bett gehen und wieder aufstehen sowie die Nah-
rungsaufnahme (Bay, 2016, S. 100, Hopflinger, 2017a, S. 22). Unter Betreuung wird die
Unterstiitzung von dlteren Menschen bei der Bewiltigung komplexerer Alltagsaktivititen
verstanden. Betreuungsleistungen beinhalten unter anderem Hausarbeiten, Nahrungszu-

bereitung oder Unterstiitzung bei Besorgungen.



Wie aus der vorstehenden Tabelle 1 ersichtlich wird, weist das ,,private Wohnen im Alter*
im Vergleich zu anderen Wohnformen den hochsten Grad an Autonomie und Selbstén-

digkeit auf.

»~Emergente Nachbarschaften”

Der sozialen Einbindung wird in den Sozialwissenschaften eine zunehmende Bedeutung
beigemessen. Nach Van Wezemael (2014b) bedingen addquate Voraussetzungen fiir ein
moglichst langes, selbstbestimmtes Wohnen im Alter den gleichzeitigen Miteinbezug der
Umgebung, der Nachbarschaft und des sozialen Gefiiges, in welchem die Menschen sich
bewegen und leben. In der Literatur wie auch in der planerischen Praxis wird die Vernet-
zung des gebauten Umfelds mit den Prozessen und Interaktionen der Bewohner zuneh-
mend als neues Handlungsfeld erkannt. Aus diesem Blickpunkt kommt der Siedlungs-,
Quartier- und Nachbarschaftsentwicklung fiir das Wohnen in spéteren Lebensphasen eine

bedeutende Rolle zu.

Der Begriff der ,,Nachbarschaft wird indes nicht im landlich-traditionellen Sinne mit
einer gegenseitigen Unterstlitzung und Solidaritdt, aber auch — aus heutiger Sicht uner-
wiinschten — sozialen Kontrolle verstanden. Vielmehr stiitzt sich dieser Begriff auf den
sozialwissenschaftlichen Ansatz der ,,emergenten Nachbarschaften®, in welchem die Pro-
zesse und Relationen zwischen Elementen und Aktivititen im Zentrum stehen. Eine
Nachbarschaft ist demzufolge nicht per se ,,gegeben®, sondern entsteht durch die Verbin-
dung von Wahrnehmungen, Aktivititen und Verhaltensweisen (S. 214 — 218). Die ge-
baute Umwelt, Aufenthaltsqualitéit oder soziale Kontakte — wie zum Beispiel ein infor-
melles Treffen auf dem Weg zum Einkaufen — werden je nach Situation, Tages- oder
Jahreszeit subjektiv unterschiedlich wahrgenommen. Raum ist in diesem Sinne ein ge-
sellschaftliches Produkt, das aus den vielschichtigen Beziehungen zwischen den Nutzern

und der gebauten Umwelt entsteht (Kwiatkowski, Breit & Thalmann, 2018, S. 11).

2.3 Generationenwechsel des Alterns
Die spéteren Lebensphasen unterliegen nach Hopflinger (2009, S. 16) drei parallel ver-
laufenden Wandlungsprozessen, auf welche im Folgenden néher eingegangen wird:
e FEinem demographischen Wandel infolge tiefer Geburtenraten und erhdhter Le-
benserwartung (,,doppelte demographische Alterung®),
e cinem Generationenwandel durch das Altern der Babyboomer und
e ciner erhohten Dynamik der zweiten Lebenshélfte durch neue Modelle und For-

men aktiven Alterns.
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Doppelte demographische Alterung

Hochentwickelte Lander weisen seit den 1960er-Jahren eine ,,doppelte demographische
Alterung* auf. Determinanten fiir diese Entwicklung sind einerseits die stetig sinkenden
Geburtenraten, andererseits die Erhohung der Lebenserwartung, mitbedingt durch die
hochstehenden Gesundheits- und Sozialsysteme in den westlichen Landern (Hopflinger,
2017a, S. 1). In den Schweizer Agglomerationen wird dieser Effekt zum Teil durch die
Zuwanderung von jiingeren Bevolkerungsgruppen gedampft, aber nicht aufgehalten (Sta-

tistisches Amt des Kantons Ziirich, 2018, S. 17 & Hasenmaile, 2016, S. 135).5

Schweizweit wird gemdss dem Bundesamt fiir Statistik (BFS, 2015) in den Szenarien zur
Bevolkerungsentwicklung davon ausgegangen, dass sich der Anteil von Personen in spé-
teren Lebensphasen (55 plus) an der Gesamtbevolkerung von ca. 33% im Jahr 2020 auf
ca. 40% im Jahr 2045 erhohen wird. Im Referenzszenario entspricht dies einer Wachs-
tumsrate von 28.3% resp. absolut betrachtet einer Zunahme von 1.13 Mio. Personen. Die
hochsten Wachstumsraten werden bei den 65- bis 79-Jahrigen mit 26.7% und insbeson-
dere bei den iiber 80-Jdhrigen mit 54.5% erwartet. Die geburtenstarken Jahrgdnge der
Babyboomer werden bei dieser Entwicklung eine entscheidende Rolle spielen. Hopflin-
ger (2014) weist diesbeziiglich auf drei phasenweise ablaufende Babyboom-Effekte hin:
Die Alterung der Erwerbsbevdlkerung, die rasche Zunahme der Rentnerbevolkerung und

— in einer dritten Phase — die Zunahme an pflegebediirftigen Menschen (S. 35 — 36).

Im Jahr 2045 diirften in der Schweiz geméss dem Referenzszenario ca. 4 Mio. Personen

im Alter von 55 Jahren plus leben. Die vom BFS prognostizierte Entwicklung der vorge-

nannten Altersgruppen bis zum Jahr 2045 ist in Tabelle 2 dargestellt.

Altersgruppe Anteil spitere Lebensphasen an der stindigen Wohnbevélkerung” Prognose absolut  Zunahme 2020 - 2045
2015 2020 2025 2030 2045 2045 absolut in %
55- 64 12.4% 13.7% 14.0% 13.0% 12.9% 1'317'000 120'000 9.1%
65-79 13.0% 13.7% 14.4% 15.6% 16.1% 1'635'000 437'000 26.7%
80 plus 5.0% 5.5% 6.3% 7.2% 10.4% 1'055'000 575'000 54.5%
Referenzszenario A-00-2015 30.4% 32.8% 34.7% 35.8% 39.4% 4'007'000 1'132'000 28.3%
Hohes Szenario B-00-2015 30.4% 32.5% 34.0% 34.8% 38.2% 4'216'000 1'327'000 31.5%
Tiefes Szenario C-00-2015 30.4% 33.2% 35.4% 36.7% 40.5% 3'791'000 929'000 24.5%

1) Per 31. Dezember, Manner und Frauen total

Tabelle 2: Anteil spitere Lebensphasen an der stindigen Wohnbevdlkerung (BFS, 2015, S. 73 — 75/ Eigene
Bearbeitung)

5> Gemilss einer Studie des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich (2018) sind die Babyboomer landesweit
noch immer die am Stérksten vertretene Altersgruppe. Im Kanton Ziirich und in der Stadt Basel ist dies seit
einigen Jahren aufgrund der Zuwanderung von jungen Erwachsenen hingegen nicht mehr der Fall. Dennoch
sind die Babyboomer eine pragende Altersgruppe, erreichen doch jedes Jahr mehr Personen das ordentliche
Rentenalter als Junge in den Arbeitsmarkt eintreten (S. 17).
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Die demographische Alterung ist international betrachtet allerdings unterschiedlich stark
ausgeprigt. In einer Studie der OECD (2014) wurde der Effekt der Alterung in den
OECD-Léandern anhand eines ,,Altenquotienten®, das heisst dem Verhéltnis der Alters-
gruppe ab 65 Jahren zu der erwerbstitigen Altersgruppe zwischen 20 und 64 Jahren, er-
mittelt. Demnach diirfte dieser Quotient in der Schweiz im Betrachtungszeitraum von
2012 bis 2050 um ca. zwei Drittel ansteigen (siehe Abbildung 2). Innerhalb des OECD-
Raums liegt die Alterung in der Schweiz jedoch unter dem Durchschnitt. Begriindet wird
dies durch eine im Vergleich zu anderen Lindern stabile Geburtenrate bei gleichzeitig

starkerer Zuwanderung (S. 32 — 33).
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Abbildung 2: Altersgruppe ab 65 Jahren in Prozent der Erwerbstétigen (OECD, 2014, S. 33)

Generationenwandel durch das Altern der Babyboomer

Die neue Generation von Menschen in spiteren Lebensphasen wird nicht nur anteilsmis-
sig zunehmen, sondern weist im Vergleich zu ihrer Elterngeneration auch andere Lebens-
und Wohnvorstellungen auf. Nach Hopflinger (2009) werden die Lebensbiografien mass-
geblich von den sozialen und wirtschaftlichen Verhiltnissen wahrend des Aufwachsens
und der spéteren Erwerbstétigkeit bestimmt. Menschen, die wihrend ihrer Jugendjahre
und Berufstétigkeit positive Rahmenbedingungen vorfanden, entwickeln im Alter akti-
vere Lebens- und Wohnformen als etwa Generationen, die in ihrer Jugend durch Kriegs-

und Krisenjahre geprigt wurden (S. 30).

Die westeuropdischen ,,Nachkriegsbabyboomer* wuchsen in einer bisher ungekannten

Wachstums- und Friedensphase auf. Die darauffolgenden ,,Wohlstandsbabyboomer*
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waren zudem mit einer starken Internationalisierung konfrontiert und haben aktiv zum
gesellschaftlichen Wandel beigetragen: Die globalisierte Jugend- und Musikkultur, Auf-
16sung biirgerlicher Ehe- und Familienmodelle und der Wandel in den Vorstellungen zur
Rolle der Frauen sind nur als einige Beispiele zu nennen. Zusétzlich profitierte die Nach-

kriegsgeneration vom starken Ausbau des Bildungs- und Sozialsystems.

Der Generationenwandel dussert sich auch in verdnderten Vorstellungen zu den Wohn-
formen und Wohnbediirfnissen. Aufgrund ihrer Erfahrungen sind die Babyboomer in ih-
rem Konsumverhalten wihlerischer und anspruchsvoller als friihere Generationen.
Gleichzeitig bleiben sie auch in der nachberuflichen Lebensphase aktiv, innovativ und
aufgeschlossen gegeniiber technischen Entwicklungen, neuen Medien und Dienstleis-

tungsangeboten (Hopflinger, 2009, S. 31 — 33).

Erhdohte Dynamik in der zweiten Lebenshdlfte

Das aktive Alterwerden fiihrt zu Neuausrichtungen, auch in Bezug auf das Wohnen. Die
bisher vor allem jiingeren Generationen zugeschriebenen Prozesse der Individualisierung,
Pluralisierung und Dynamisierung von Lebensweisen beeinflussen immer stirker auch
die Babyboomer. Ausdruck hierfiir sind zum Beispiel der Trend zu Kleinhaushalten, eine
verstirkte rdumliche Mobilitdt und vielseitige Aktivititen nach der Pensionierung. Die
Wohnung fungiert dabei als Nabe fiir private Riickzugsmoglichkeiten und Interaktionen

mit dem Umfeld (Hopflinger, 2009, S. 35 — 37).

Die aktive Lebensgestaltung in spiteren Lebensphasen wird in der Literatur auch als ,,so-
ziokulturelle Verjiingung* interpretiert (Hopflinger, 2017a, S. 7 — 11; Perrig-Chiello und
Hopflinger, 2009, S. 38 — 39). In der GDI-Studie ,,Digital Ageing* wird in diesem Zu-
sammenhang aufzeigt, dass das ,,gefiihlte* Alter vom tatsidchlichen Alter® deutlich abwei-
chen kann (Samochowiec, Kiihne & Frick, 2015 S. 26). Gemaéss einer Umfrage vom Mai
2015 fiihlen sich die 60- bis 70-Jéhrigen im Schnitt zwdlf Jahre jlinger als ihr biologisches
Alter. Die nachstehende Abbildung 3 zeigt die Bandbreite, um wie viele Jahre sich die

Teilnehmer der Umfrage jiinger fiihlen als ihr tatsdchliches Alter.

® Das hohe Alter wird in der Regel mit negativen Kriterien wie Krankheit, Pflegebediirftigkeit und Verlust
der selbstbestimmten Lebensfiihrung assoziiert. Aus diesem Grund definieren sich selbst alte Menschen
nicht als «wirklich alt», solange sie in einer privaten Wohnung leben kénnen und iiber Handlungsspiel-
riume verfiigen (Hopflinger, 2017b, S. 12). Das Altersbild ist in der Offentlichkeit im Weiteren auch durch
gesellschaftliche Stereotype geprigt.
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Gefuhltes Alter

Anzahl Jahre, um welche sich die Altersgruppen jinger fiihlen

60- bis 70-Jéhrige

e

-I-lh- N

Abbildung 3: Gefiihltes Alter 60- bis 70-Jahrige (Samochowiec et al., 2015, S. 26)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Generation der Babyboomer sehr
heterogen strukturiert ist und unterschiedliche Lebensbiografien aufweist. Geméss Zim-
merli und Schmidinger (2016, S. 147) ist anzunehmen, dass die Wohnbediirfnisse von
Menschen in spateren Lebensphasen daher weniger vom Alter bestimmt werden, sondern

vor allem von der jeweiligen Lebenssituation und der Lebensform abhingen.

2.4 Wohnmobilitit im Alter

Allgemein betrachtet reduziert sich die Wohnmobilitdt mit zunehmendem Lebensalter.
Nach Perrig-Chiello und Hopflinger (2009) ziehen die 20- bis 30-Jahrigen am héufigsten
um, anschliessend sinkt die Umzugshiufigkeit kontinuierlich ab (S. 70). In den letzten
Jahren hat sich jedoch auch die Wohnmobilitit von Menschen in spéteren Lebensphasen
erhoht. Insbesondere Babyboomer, die bereits in ihrem bisherigen Leben beruflich oder
privat mobil waren, sind eher als ihre Elterngeneration zu einem Umzug bereit. Voraus-
setzung hierfiir ist jedoch, dass ein echter Mehrwert fiir den Lebensabschnitt nach der

Pensionierung gegeben ist (Zimmerli, 2014, S. 179 - 187).

Die Wohnmobilitdt und Wohnbediirfnisse werden nach Zimmerli (2012) im Wesentli-
chen von vier Komponenten beeinflusst (S. 2):
e Demographische Verdanderungen, wie hohere Lebenserwartung und Gesundheit;
e Verianderte Lebenskonzepte, die als Folge der Pluralisierung der Familienformen
und verdnderten beruflichen Laufbahn das Wohnverhalten verandern;
e Verdinderung der finanziellen Rahmenbedingungen wie Altersvorsorge und
Wohlstand;
e Dem Wohnungsmarkt, auf dem &ltere Menschen ihre verdnderten Bediirfnisse

umsetzen konnen.
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Die Umzugsmotive variieren dabei je nach Lebensform (alleinstehend oder in einer Part-
nerschaft lebend), sozialer Sichtzugehorigkeit, Wohneigentumsbesitz und Gesundheits-
zustand (Hopflinger, 2014, S. 94). Ausloser fiir einen Umzug kdnnen geméss Zimmerli
(2012, S. 42 - 43) grundsitzlich fremdbestimmte Griinde (Pull-Faktoren) oder selbstbe-
stimmte Griinde (Push-Faktoren) sein (siehe Kapitel 5.1.2).

Fiir zukiinftige Entwicklungen gilt geméss Zimmerli (2014) zu beachten, dass die Baby-
boomer anders als ihre Eltern funktionieren, auf traditionelle Angebote wie ,,Alterswoh-
nungen‘ nicht ansprechen und dass nicht zwingend von einem tiberdurchschnittlichen
Wohnfliachenbedarf auszugehen ist. Die Verdnderungsbereitschaft der Babyboomer for-
dert ein moglichst langes, selbstbestimmtes Wohnen zu Hause und nicht zuletzt auch die

Siedlungsentwicklung nach innen (S. 187).

2.5 Urbane Quartiere

Die Entwicklung des Zwicky Areals griindete auf der Vision eines lebendigen, urbanen
Quartiers mit einem vielféltigen Nutzungsmix. Fiir die weitldufig verwendeten Begriffe
«Lebendigkeit» und «Urbanitédt» bestehen verschiedene Definitionen. Nachfolgend wer-

den auf relationalen Erklarungsansitzen basierende Definitionen ndher erldutert.

2.5.1 Definitionen

Der Begriff «Lebendigkeit» entzieht sich einer eindeutigen Definition und kann aus ver-
schiedenen Gesichtspunkten betrachtet werden. In der Publikation «Lebendige Erdge-
schosse» (RZU, mehr als wohnen, Stadtentwicklung Ziirich, 2018) wird diesbeziiglich
angenommen, dass «... eine Vielzahl und Vielfalt an Menschen, Dingen, Angeboten, Td-
tigkeiten, Interaktionen und der damit einhergehende Reichtum an Sinnesreizen und Ein-

driicken in einem tiberschaubaren Raumy eine wesentliche Rolle spieleny (S. 15).

Urbanitéit kann geméss dem Nationalen Forschungsprogramm «Neue urbane Qualitdt
(NFP 65)» (Angélil, Christiaanse, Lampugnani, Schmid & Vogt 2013) «... ganz allge-
mein als gesellschaftlicher Zustand umschrieben werden, welcher den produktiven Aus-
tausch zwischen Menschen fordert und dadurch soziale, kulturelle und okonomische
Mehrwerte stimuliert. Dieser als gesellschaftlich nachhaltig zu bezeichnende Zustand ist
sowohl durch stddtebauliche als auch durch sozialrdumliche Eigenschaften charakteri-

siert, welche orts- und kontextabhdngig ineinandergreifen.» (S. 52 - 54).

Nach dieser Definition ist Urbanitit ein gradueller, aus der Uberlagerung bestimmter ur-
baner Qualitdten entstehender Begriff, welche sich aus der Kombination von stiddtebauli-

chen und sozialrdumlichen Aspekten ergeben. Geméss einer Analyse von drei Fallstudien
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im Metropolitanraum Ziirich (Angélil et al., 2013, S. 58 - 59) zeichnen sich diese Quali-
taten durch Zentralitit, Zuginglichkeit und Brauchbarkeit fiir verschiedene Nutzende und
Nutzungen, Adaptierbarkeit von Situationen, Aneignung resp. aktive Beanspruchung des
urbanen Raums, Diversitit und Interaktion aus (S. 58 — 59). In diesem Sinne wird Urba-
nitét als gesellschaftlicher Zustand verstanden, der von den vorgenannten urbanen Qua-

litdten bestimmt und letztendlich von den Handlungen der Menschen erzeugt wird.

2.5.2 Belebte Quartierstrassen

Die Wahrnehmung eines «belebten Quartiers» wird in starkem Masse durch das Erschei-
nungsbild und die Nutzung der Erdgeschosse wie auch des angrenzenden Strassenraums
geprigt. Beide Elemente stehen im unmittelbaren Blickfeld der Passanten und bilden in
gegenseitiger Wechselwirkung den «stidtischen Raumy» (RZU et al., 2018, S. 23). Die
Erdgeschossflichen fungieren dabei als Ubergangszone zwischen «dffentlich» und «pri-
vaty. Mit der Individualisierung und Singularisierung und der damit einhergehenden Ver-
dnderung des privaten Wohnens verwischen die Grenzen gemiss Kwiatkowski et al.
(2018) jedoch zusehends. Durch die Verkleinerung des Wohnraums und die Digitalisie-
rung werden beispielsweise immer mehr private Aktivititen in den 6ffentlichen Raum
verlagert.” Zu den physischen und nutzungsspezifischen Eigenschaften kommt in diesem
Kontext eine privatisierte und individualisierte Komponente hinzu (S. 22 — 26). Der Pla-
nungsdachverband Region Ziirich und Umgebung (RZU, 2018, S. 24) fasst die verschie-
denen Funktionsebenen und Einflussbereiche von moglichen Akteuren gemiss der nach-

folgenden Tabelle 3 zusammen:

Einflussbereich (z.B.) Erdgeschosszone Einflussbereich (z.B.)
vermittelt zwischen
Architektur innen «—— aussen Freiraum-/ Verkehrsplanung
Immobilienwirtschaft privat «— offentlich Politik / Verwaltung
Gewerbe Angebot «— Nachfrage Bevolkerung
Liegenschaft Parzelle «— Areal Gebietsmarketing

Tabelle 3: Betrachtungsebenen und Einflussbereiche Erdgeschosse (RZU et al., 2018, S. 24)

Herausforderungen der Quartierentwicklung
Die Entwicklung eines belebten Quartiers kann im heutigen Marktumfeld vor grossen
Herausforderungen stehen. Sowohl in Neubaugebieten als auch in bestehenden Ortszen-

tren sind in den Erdgeschossen zunehmende Leerstinde zu verzeichnen. Als ein

7 Offentliche Plitze werden zum Beispiel mit Sitz- und Liegegelegenheiten ausgestattet, Gewerbeflichen
zu Co-Working-Spaces umgenutzt, man isst «auswérts» und erledigt private oder auch geschéftliche Tele-
fonate im offentlichen Raum.
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Schliisselfaktor wird seitens RZU et al. (2018) eine teilweise Fehleinschitzung des urba-
nen Potenzials von Standorten angefiihrt. Insbesondere im Grossraum Ziirich, in welchem
bereits ein dichtes Netz an Versorgungseinrichtungen vorhanden ist, sind die Passanten-

frequenzen nicht an jedem Standort in gleichem Masse ausgepragt (S. 23).

Die Herausforderungen in Bezug auf die Erdgeschossnutzungen werden von RZU et al.
(2018) auf folgende, sich gegenseitig beeinflussende Trends zuriickgefiihrt (S. 9 — 10):
e Mobilitit, Uberangebot und Standortkonkurrenz

¢ Erzwungene Nutzungsmischung

Der erste Punkt ist einerseits mit dem Strukturwandel des Detailhandels verbunden, wel-
cher sich physisch immer mehr aus den Innenstddten zuriickzieht (Kwiatkowski et al.,
2018, S. 17). Die Erdgeschossnutzungen in Ortszentren sind mit der Konkurrenz durch
Einkaufszentren und insbesondere durch den stark wachsenden Onlinehandel konfron-
tiert. Hinzu kommen eine weiterhin hohe Neubauproduktion, abnehmende Nachfrage
nach traditionellen Ladenkonzepten und ein verdndertes Nachfrage- und Mobilititsver-
halten der stiddtischen Bevolkerung. Letzteres fiihrt zur Konzentration von Verkaufsfla-
chen an Pendler- und Mobilitdtsschwerpunkten. RZU spricht in diesem Kontext vom Ent-

stehen einer «fragmentierten Zentralitity (S. 9).

Die «erzwungene Nutzungsmischungy bezieht sich auf den Paradigmenwechsel in der
Planung von einem modernistischen, auf Funktionstrennung ausgerichteten, Stiadtebau
hin zu den Qualititen der dichten und durchmischten «griinderzeitlichen Stadt».® Pla-
nungsrechtliche Vorgaben, wie flichendeckende Mindestgewerbeanteile, sowie ein an-
haltender Investitionsdruck konnen jedoch das Leerstandsrisiko von Erdgeschossflichen
erhohen. Sowohl restriktive, flichendeckende Nutzungsvorgaben seitens der Behdrden
wie auch die Positionierung und Vermarktung der Erdgeschossflachen durch die Immo-
bilienwirtschaft sind in diesem Kontext zu iiberdenken. Zur Férderung von funktionie-
renden Erdgeschossnutzungen sind geméss dem Planungsdachverband RZU neue Hand-
lungsansitze und eine verstirkte, interdisziplindre Zusammenarbeit zwischen den Akteu-

ren gefragt (RZU et al., 2018, S. 9 — 10 und 23 — 25).

Angélil et al. (2013, S. 84) fithren zum Thema Diversitit an, dass urbane Situationen sich

durch das «kleinrdumige Nebeneinander von Unterschiedlichem» charakterisieren. Diese

8 Die angestrebte Nutzungsdurchmischung basiert auf dem Konzept der «Stadt der kurzen Wege», wonach
das Verkehrsaufkommen durch die Férderung von Quartierinfrastruktur und lokalen Dienstleistungen re-
duziert werden soll.
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wesentliche Zutat fiir ein lebendiges Quartier soll im Folgenden anhand von zwei Bei-

spielen in der Stadt Ziirich aufgezeigt werden.

Idaplatz

Im «Atlas zum Stadtebau» (Lampugnani, Stiihlinger & Tubbesing, 2018a) wird der Ida-
platz in Ziirich-Aussersihl als gelungenes Beispiel eines lebendigen Quartierplatzes mit
gemischter Nutzung angefiihrt. Das griinderzeitliche Blockrandquartier wurde in den Jah-
ren nach der ersten Ziircher Eingemeindung 1893 erbaut. Kennzeichnend ist der wohnli-
che und zugleich auch urbane Charakter. Umrandet wird der Platz von schmalen, flinfge-
schossigen Wohngebduden mit ausgebauten Mansardenddchern. Die Erdgeschosse sind
mehrheitlich mit einer durchmischten, publikumsorientierten Nutzung belegt. Aufgrund
der fiir die damalige Zeit typischen, schmalen Grundrisse sind die Gewerbefldchen ver-
héltnisméssig klein; grossere Flachen fehlen gidnzlich. Das Quartier weist geméss den

Verfassern dadurch bis heute einen nutzungsdurchmischten Charakter auf (S. 175 — 181).
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Abbildung 4: Idaplatz (Lampugnani et al., 2018a, S. 175 und 178 / Eigene Bearbeitung)

Neumarkt

Der Neumarkt in der Altstadt von Ziirich stellt gemiss Lampugnani et al. (2018b) ein
qualitativ hochstehendes Beispiel einer Quartierstrasse dar (S. 169 — 171). Die schmalen
Biirgerhduser mit den 6ffentlichen Erdgeschossnutzungen bilden einen abwechslungsrei-
chen, aber dennoch aufeinander abgestimmten Raum. Als charakteristisch werden die
einheitliche Oberflichengestaltung der Fussgingerzone und die deutlich ausgebildeten
Erdgeschosse angemerkt. Auch hier ist die Struktur der Erdgeschosse mit Grossen zwi-

schen 50 m? und 200 m? kleinteilig und mit Liden, Ateliers und Werkstitten belegt.
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Abbildung 5: Neumarkt (Lampugnani et al., 2018b, S. 166 und 171 / Eigene Bearbeitung)

Abschliessend kann festgehalten werden, dass sich die Potenziale und Handlungsspiel-
rdume fiir das Entstehen von urbanen Rdumen je nach Ort und Situation erheblich unter-
scheiden konnen. Aus diesem Grund gibt es zur Forderung der Urbanitit keine allgemein
giiltigen Massnahmen (Angg¢lil et al., 2013, S. 96). Als wesentlich erscheint jedoch eine
ganzheitliche Betrachtung der Aussenriume und Ubergiinge zu den Erdgeschossflichen.
Im Weiteren konnen Diversitdt und Interaktionen durch kleinflichige Nutzungsstrukturen
gefordert werden. Nicht zuletzt spielt die multidisziplindre Zusammenarbeit zwischen

den Akteuren eine bedeutende Rolle.

3. Zwicky Areal

3.1 Lage

Das Industrieareal der ehemaligen Seidenzwirnerei Zwicky & Co AG liegt im Flurgebiet
,Neugut“, am Rande der Gemeinden Wallisellen und Diibendorf. Die Gemeinde- und
Bezirksgrenze verlduft im Bereich des S-Bahn-Viadukts quer durch das Areal und ordnet

die Siedlungsteile zwei unterschiedlichen administrativen Einheiten zu.

Die Lage ist stark von umgebenden und querenden Verkehrsachsen geprigt (siche Abbil-
dung 6 nachfolgend). Im Norden und Westen wird das Areal von der Autobahn A1 und
dem Zubringer Wallisellen begrenzt, entlang der siidlichen Perimetergrenze verlduft die
verkehrsintensive ,,Uberland-Strasse®. Gekreuzt wird die ,,Siedlungsinsel“ durch das
priagnante S-Bahn-Viadukt sowie die Neugutstrasse mit der Glattalbahn. Die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur gewahrleistet eine gute Anbindung an die Stadt und den Flughafen
Ziirich, ist gleichzeitig aber auch mit einem hohen Verkehrsaufkommen und stadtebauli-

chen Herausforderungen verbunden. Inmitten der heterogenen, urbanen Umgebung
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finden sich Griin- und Naturrdume entlang der Glatt, dem ,,Chriesbach* und im angren-
zenden Hardwald. Abbildung 6 zeigt den Situationsplan mit einer Verortung der Areal-

teile.

| S

— tobéi}n Al

Abbildung 6: Situationsplan Zwicky Areal (Bildquelle: maps.google.ch)
3.2 Kurzportrait Zwicky Areal

3.2.1 Seiden- und Baumwollzwirnerei Zwicky & Co. AG

Die Geschichte des Zwicky Areals beginnt im Jahr 1840 mit der Griindung der Zwicky
& Co. AG und Errichtung der ersten Produktionsstitten. Das Unternehmen entwickelte
sich im 19. und 20. Jahrhundert zu einer weltweit bekannten Seidenzwirnerei, deren Er-
folg mit einer sukzessiven Erweiterung der Industriegebdude einherging. Die denkmal-
geschiitzten Fabrikgebdude sind von regionaler Bedeutung und bilden heute einen iden-

titdtsstiftenden Mittelpunkt des Neubauquartiers.

Mit dem Bau der Autobahn in den 1970er-Jahren wurde das Areal durch verschiedene
Verkehrsinfrastrukturbauten zerschnitten. Gleichzeitig fiihrte eine Absenkung der Glatt
zu einem Verlust der arealinternen Wasserkraft. Anfang der 1990er-Jahre musste die Pro-
duktion aufgrund des Strukturwandels in der Textilbranche nach und nach stillgelegt wer-

den. Im Jahr 2000 wurde das Unternehmen an die Giitermann GmbH aus Sidbaden
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verkauft und das operative Geschift auf dem Zwicky Areal eingestellt.” In Abbildung 7

sind einige Beispiele zur historischen Bausubstanz im «Zwicky Zentrum» angefiihrt.

Abbildung 7: Historische Gebdude Zwicky Areal (Fotos: Bernard Garon, www.garon.ch/zwicky/habitat)

3.2.2 Nutzungsiibersicht

Das 23.6 ha grosse Industrieareal wurde wihrend einer rund 20-jdhrigen Entwicklungs-
phase in ein gemischt genutztes, urbanes Quartier umgewandelt. Im Endzustand werden
sich auf dem Areal nach der Fertigstellung der letzten Bauetappe ,,Riedgarten” im Jahr
2020 rund 1°200 Wohnungen mit ca. 2°500 Bewohnern, ein Hotel und Géstehaus sowie

tiber 30000 m? kommerzielle Nutzflichen befinden. Die einzelnen Nutzungen nach Teil-

gebiet sind in der nachfolgenden Tabelle 4 zusammengefasst.

Teilgebiet Wohnungen K Beherbergung Kommerzielle Nutzungen **)
Anzahl approx. Anz. Zimmer Biiro / Schule Liden Gastronomie Gewerbe

A 220 Whg. 940 m2 1'450 m2 340 m2 6'870 m2 9'600 m2
B Nord 100 Whg. 123 Zi. 200 m2 560 m2 760 m2
B Siid 0 Whg. 9'070 m2 310 m2 9'380 m2
C 180 Whg. 1230 m2 1'230 m2
D 220 Whg. 1'440 m2 2'190 m2 3'630 m2
E 280 Whg. 14 Zi. 750 m2 5'050 m2 5'800 m2
F 190 Whg. 0 m2
Total 1'190 Whg. 137 Zi. 11'450 m2 1'760 m2 1'290 m2  15'900 m2| 30'400 m2

*) Miet- und Eigentumswohnungen in Neu- und Bestandesbauten, gerundet auf 10
**) Nutzflache in m2, gerundet auf 10

Tabelle 4: Nutzungsiibersicht Zwicky Areal (Zanoni Architekten, 2015b; www.harrys-home.com;

www.zwiback.ch)

3.3 Vision Arealentwicklung

Vom ,Unort” zum urbanen Wohn- und Arbeitsquartier

Nach der Schliessung der Produktionsstitten wurde das Zwicky Areal als eine «Insel»
zwischen den Verkehrsachsen — einem fiir Wohnen ungeeigneten Ort — wahrgenommen.
Seitens der Eigentiimerfamilie bestand die Zielsetzung, das ehemalige Industriegebiet

schrittweise in ein modernes, nachhaltiges Wohn- und Arbeitsquartier zu transformieren.

® Informationen auf Basis eines Gespriachs mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky vom 14.05.2019.
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Eine wesentliche Voraussetzung hierfiir bildeten die planungsrechtliche Grundlage des
privaten Gestaltungsplans sowie die direkte Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

durch die Glattalbahn.

Gestlitzt auf die Gesprache mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky und Herrn Tomaso Zanoni
vom 14.05.2019 konnen in Bezug auf die Arealentwicklung folgende wegleitende Ziel-
setzungen angefiihrt werden:

e Entwicklung eines lebendigen, urbanen Quartiers, das durch einen vielfiltigen
Nutzungsmix und Interaktionen zwischen den Bewohnern gekennzeichnet ist
(Referenzbild einer ,kleinen italienischen Stadt®);

e Schaffung eines identitétsstiftenden Zentrums durch Einbindung der sorgfiltig re-
novierten, historischen Bausubstanz;

e Kombination von Wohnen und Arbeiten mit einem besonderen Augenmerk auf
die Erdgeschossnutzungen;

e Realisierung eines ansprechenden o6ffentlichen Raums mit Begegnungsrdumen

und durchgehenden Langsamverkehrsachsen.
3.4 Planungsverfahren und stidtebauliches Konzept

3.4.1 Privater Gestaltungsplan Zwicky Areal

Als Grundlage fiir die Entwicklung des ehemaligen Industriegebiets wurde im Jahr 2003
ein erster privater Gestaltungsplan bewilligt. Zwischen 2009 und 2013 entstand auf Basis
dieses Gestaltungsplanes und nachgelagerter Architekturwettbewerbe die erste Baue-
tappe (Teilgebiete «Weidholz», «Seidenplatz Siid» und «Burenholzy»; siche Kapitel
3.5.1). Mit der Umsetzung der ersten Bauetappe traten jedoch Schwachstellen der Pla-
nungsgrundlage zutage. Unter anderem sollten grosse Gebaudetiefen und Pflichtbaulinien
eine Abschirmung der Neuiiberbauung von der starken Verkehrsbelastung bewirken, die
planungsrechtlichen Vorgaben gewéhrten allerdings zu wenig Flexibilitét fiir eine zu-

kunftsorientierte Arealentwicklung.

Die im Jahr 2007 ausgeloste und 2012 genehmigte Gestaltungsplanrevision hatte eine
hohere stadtebauliche Kohdrenz, Nutzungsflexibilitdt und -vielfalt sowie eine verbesserte
Freiraumqualitdt zum Ziel. Um bei gleichbleibender Dichte den Spielraum fiir die stédte-
baulich notwendigen Freirdume offen zu halten, wurden grossere Gebdudehohen zuge-
lassen. Ein wesentlicher Punkt betraf nicht zuletzt die Wahrung der Identitét durch eine

Aufwertung des historisch wertvollen Industriegebdude-Ensembles im Zentrum des
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Zwicky Areals. In der nachfolgenden Abbildung 8 ist der Gestaltungsplan aus dem Jahr
2003 (links) und die Revision aus dem Jahr 2012 (rechts) dargestellt.

Abbildung 8: Privater Gestaltungsplan Zwicky Areal 2003 und 2012 (Zanoni Architekten AG, 2011)

Neben der Gestaltungsplanrevision bildeten die Vorleistungen der Eigentiimerfamilie fiir
die Erschliessung sowie die Realisierung der Glattalbahn-Haltestelle «Neugut» wesentli-
che Voraussetzungen fiir die erfolgreiche Arealentwicklung (Zanoni Architekten 2015
und 2011, S. 7 — 12; Kanton Ziirich, 2014, S. 2; Informationen basierend auf Gesprichen

mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky und Herrn Tomaso Zanoni vom 14.05.2019).

3.4.2 Stidtebauliches Konzept

Bezugnehmend auf die historische Bausubstanz nimmt das stddtebauliche Konzept den
Dialog zwischen Alt und Neu auf. Die Uberbauung ,,Zwicky Zentrum* bildet zusammen
mit den sanierten Bestandesliegenschaften und dem 2019 noch in Bau befindlichen Pro-
jekt ,,Riedgarten das Zentrum des Quartiers. Eine wesentliche stiddtebauliche Anforde-
rung betrifft die Blickbeziehungen innerhalb des Areals. Durch geringere Gebdudehdhen
im Zentrum werden die Sichtachsen von den Wohngebiduden am Rand des Areals zu den
historischen Bauten und dem Hardwald freigehalten. Als weiterer wesentlicher Punkt
wurde in den vorstehend erwihnten Gesprachen eine durchgiangige, transparente Aussen-
raumgestaltung angefiihrt, welche die Interaktionen zwischen den Bewohnern und Ent-

stehung eines belebten Quartiers fordern soll.

Die stadtebauliche Verdichtung verbunden mit einer konsequent verfolgten Umsetzung
der Wohn-Gewerbe-Mischnutzung kreiert eine rdumliche Zentralitit. Im Zentrum des
Quartiers riicken die bislang dominierenden Verkehrsachsen durch die Verflechtung von
Wohnen und Arbeiten in den Hintergrund. Die Flache unter dem stddtebaulich pragenden

S-Bahn-Viadukt soll kiinftig als Langsamverkehrsachse dienen und als Begegnungsraum
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fiir die Bewohner aktiviert werden. Ein stidtebaulicher Akzent wird schliesslich mit dem
rund 50 m hohen Hochhaus am ,,Seidenplatz* gesetzt (Informationen basierend auf Ge-
sprachen mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky und Herrn Tomaso Zanoni vom 14.05.2019;

Kanton Ziirich, 2014, S. 3, Ernst Basler + Partner AG, 2011, S. 11-14).

Die Bebauungsstruktur des Zwicky Areals ist im nachfolgenden Situationsmodell in Ab-
bildung 9 dargestellt. Mit Ausnahme der in Bau befindlichen Uberbauung ,,Riedgarten‘

im Stidwesten sind sdmtliche Gebdude erstellt.
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Abbildung 9: Situationsmodell Zwicky Areal (Zanoni Architekten, 2015a)
3.5 Entwicklungsstrategie

3.5.1 Entwicklung von «aussen nach innen»

Als eine der wichtigsten Prdmisse kann die Entwicklung des Areals von «aussen nach
innen» angesehen werden. Dies stellt im Vergleich zu anderen Neubaugebieten eine un-
konventionelle Vorgehensweise dar. Seitens der Projektverantwortlichen stand die Uber-
legung im Vordergrund, dass fiir ein funktionierendes Zentrum zuerst eine «Lebens-
grundlage» — das heisst ausreichende Passantenfrequenzen — vorhanden sein muss. Aus
diesem Grund wurde von Beginn an neben der Wohnfunktion auch die Umsetzung eines
belebten Quartierzentrums mit einem vielseitigen Angebot an Gastronomieflachen, Quar-

tierladen sowie Dienstleistungs- und Gewerbeflichen angestrebt.

Der Entwicklungsstrategie entsprechend wurden als erste Bauetappe in den Jahren 2011
und 2012 die dusseren Teilgebiete «Weidholz» und «Burenholz» realisiert. 2015 und
2016 folgten die Pionierbauten des Teilgebiets «Zwicky Siid». Im Zuge der dritten Etappe
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wurden 2019 schliesslich die Neubauten im «Zwicky Zentrum» und das Hochhaus am
«Seidenplatz» erstellt. Abgeschlossen wird die Zentrumsentwicklung mit der Uberbau-

ung «Riedgarten», welche Mitte 2020 bezugsbereit sein wird. Die einzelnen Bauetappen

sind aus Abbildung 10 ersichtlich.

Weidholz - Seidenplatz - Burenholz— |
Teilgebiet C | Teilgebiet B Nord Teilgebiet F ZANONI'S
Baujahr 2011 | Baujahr 2019 Baujahr 2012 SR

Zwicky Zentrum —
Teilgebiet A

Seidenplatz —
Teilgebiet B Suid
Baujahr 2012

| ¥

{ |:] 1. Etappe (2011/12)
D 2. Etappe (2015/16)

D 3. Etappe (2019)
| Baujahr 2015/ 2016 | | 4. Etappe (2020)

——

Riedgarten — Teilgeb
In Bau (Bezug 2020)

-

Abbildung 10: Ubersichtsplan Teilgebiete (Quelle: Zanoni Architekten, 2015b / Eigene Bearbeitung)

3.5.2 Identititsbildung

Die historischen Gebaude bilden ein identitétsstiftendes Ensemble, das simtliche Gebau-
detypologien der vormaligen industriellen Nutzung veranschaulicht. Auf dem Areal be-
finden sich unter anderem historische Produktionsstitten, ein Verwaltungsgebédude, eine
Direktorenvilla, Lager- und Okonomiegebiude, ehemalige Kosthiuser fiir die Arbeiter
und nicht zuletzt der weithin sichtbare Fabrikkamin. Im Zuge der Arealentwicklung
konnte gemiss Herrn Tomaso Zanoni an diese Historie angekniipft werden, es musste

keine «neuey» Identitdt geschaffen werden.

Eine aussergewohnliche, identitdtsbildende Massnahme wurde mit der Griindung der
Brauerei Hardwald AG umgesetzt, welche im Frithsommer 2019 die neuen Raumlichkei-
ten im «Zwicky Zentrum» in Betrieb genommen hat (Informationen auf Basis von Ge-
sprachen mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky und Herrn Tomaso Zanoni vom 14.05.2019;

Ernst Basler + Partner AG, 2011, S. 16).
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3.5.3 Aussenraumgestaltung

Mit dem revidierten Gestaltungsplan wurde eine Vernetzung und Aufwertung der Frei-

rdume angestrebt. Arealiibergreifend waren folgende Massnahmen vorgesehen (Ernst

Basler + Partner AG, 2011, S. 19 — 21; Gespriache mit Frau Prof. Dr. Monica Zwicky und

Herrn Tomaso Zanoni vom 14.05.2019):

Offentlicher Platz beim Hochhaus auf Baufeld B Nord und der Glattalbahn-Hal-
testelle (,,Seidenplatz*, realisiert);

»Zwicky Platz“ mit einem Wasserbecken, welches einen historischen Bezug zum
ehemaligen Wasserkanal von der Glatt bis zum Zwirnereigebdude herstellt (ge-
plant);

Renaturierung des ,,Chriesbach® im Bereich ,,Zwicky Sid“ (erfolgt) und des
Glattufers im Bereich ,,Zwicky Zentrum* (in Planung);

Sicherstellung der Anbindung des Langsamverkehrs an den Bahnhof Stettbach
durch eine neue Langsamverkehrsbriicke liber die Glatt (realisiert);

Aktivierung des Viaduktraumes als Aufenthalts- und Durchwegungsfliache fiir
Bewohner, Fussgéinger und Radfahrer.

Das Freiraumkonzept ist in Abbildung 11 dargestellt.
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Abbildung 11: Freiraumkonzept Zwicky Areal (Zanoni Architekten, Ernst Basler + Partner, Schweingruber
Zulauf Landschaftsarchitekten, 27.04.2011)

Als Beispiel fiir die vorstehend erwéhnte Aktivierung des Viaduktraumes kann das soge-

nannte « Wohnzimmer» im Bereich «Zwicky Siid» angefiihrt werden (siche Abbildung
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12). Die eigens fiir das Zwicky Areal entworfenen Sitz- und Gestaltungselemente bieten

einen Rahmen fiir die Nutzung dieser «Restflicheny.

Abbildung 12: ,,Wohnzimmer* unter der S-Bahn-Briicke

3.5.4 Partizipative Arealentwicklung

Die Entwicklung des Zwicky Areals war seitens der Familie Zwicky von einem hohen

Engagement und sorgféltigen Umgang mit der historischen Bausubstanz gekennzeichnet.

Fiir die Transformation des historischen Industrieareals in ein qualitativ hochwertiges,

urbanes Neubauquartier wurde ein partizipativer Entwicklungsansatz mit folgenden

Hauptelementen gewéhlt (Informationen auf Basis von Gespriachen mit Frau Prof. Dr.

Monica Zwicky und Herrn Tomaso Zanoni vom 14.05.2019):

Gewdihrleistung einer kontinuierlichen, nachhaltigen Entwicklung durch die Aus-
wahl von langfristig ausgerichteten Realisierungspartnern und Endinvestoren;
Entwicklung der einzelnen Baubereiche durch die Zwicky & Co. AG in Zusam-
menarbeit mit den verschiedenen Entwicklungspartnern oder Endinvestoren (Re-
gelung Zusammenarbeit mittels Entwicklungsvereinbarungen; Devestition mittels
Kauf-, Kaufrechts- und Baurechtsvertragen);

Sicherstellung der stdadtebaulichen und architektonischen Qualitdt mittels Durch-
fiihrung von Architekturwettbewerben fiir jeden Baubereich;

Begleitung eines jeden Projektes durch einen Gestaltungsbeirat, in welchem Ver-
treter der Eigentlimerfamilie, der betreffenden Gemeinde und die Gestaltungs-
planverfasser vertreten waren;

Devestition Land nach Rechtskraft Baubewilligung und Genehmigung durch den
Gestaltungsbeirat.

Die Eigentumsverhiltnisse der einzelnen Uberbauungen sind in der nachfolgenden Ab-

bildung Abbildung 13 dargestellt.



27

A
@) 2wicky & Co.AG
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€) Axa LebenAG

_ ) Credit Suisse Anlagestiftung
e Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

‘ o Anlagestiftungen Turidomus und Adimora
o Anlagestiftung Swiss Life
8 UBS «Anfos» (Baurechtnehmerin)
o Stockwerkeigentimergemeinschaft

2 @ Raiffeisen Pensionskasse Genossenschaft

Abbildung 13: Eigentiimerstruktur Zwicky Areal (Quelle: Zanoni Architekten AG, 2015b; Grundbuchdm-
ter Wallisellen und Diibendorf)

3.6 Aktueller Stand Arealentwicklung und Nutzungskonzepte

Nach knapp 20 Jahren ist die Arealentwicklung zum Zeitpunkt dieser Arbeit weit fortge-
schritten. Der Kernpunkt der Entwicklung von ,,aussen nach innen* wurde mit dem Bezug
des Teilgebiets ,,Zwicky Zentrum® im Friihjahr 2019 in die Realitdt umgesetzt. In Hin-
blick auf die Entstehung eines lebendigen, urbanen Quartiers kommt der Verbindung von
Wohnen und Arbeiten sowie den Erdgeschossnutzungen eine zentrale Rolle zu. Vor die-
sem Hintergrund wird im Folgenden ein kurzer Uberblick iiber die Charakteristika der

einzelnen Teilgebiete gegeben.

Der aktuelle Stand der Arealentwicklung mit den wesentlichsten Nutzungen ist in der
nachstehenden Abbildung 14 zusammengefasst. Eine Bildstrecke zu den einzelnen Teil-

gebieten findet sich im Anhang A.
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Weidholz - Teilgebiet C Zwicky Zentrum - Teilgebiet A Seidenplatz - Teilgebiet B o4 Burenholz - Teilgebiet F
Stand Realisiert 2011 Stand Realisiert 2019 Stand. Reassiert 2019 Stand Realisiert 2012
Investor  Swisscanto Asset Man AG \ Investor  UBS «Anfos» Investor  Stockwerkeigentomer Investor  Axa Investment Man. AG
Nutzung: 180 Mietwohnungen, Gewerde |' | Nutzung 190 Mietwohnungen, Gastronomie Nutzung: 100 Eigentumswohnungen Nutzung:  ca 190 Mietwohnungen

] o Laden, Ateliers, Kieingewerbe Hoted, Gastronomie, Retail | ZAl T

\ &
¢ LR

Said

PR
platz — Teilg B sug
“<Sland.  Realisient 2012
investor  Credt Suisse
Nutzung  Swiss Intemational School, Buros

\,
Zwicky Siid - Teilgebiet E j,ys4.6
Stand Realisiert 2015 /2016
Investor. Krafwerk 1
Nutzung. 3 130 Genossenschafiswohnungen (1.0—142Zi. Whg.)
Gastronomie / Gastehaus, Ateliers. Laden
D und G

hen

Experimentelle Wohnformen (breite Zielgruppen):
- Clusterwohnungen (8. 5 1421 Whg )
- Grosswohnungen

e e | 2wicky Siid — Teilgebiet E yaus2.3
Zwicky Siid - Teilgebiet E ;5,5 1 \ Stand.  Realislert 2015 /2016
i : . M | stand Realisiert 2016 Investor:  Anlagestiftungen Turidomus und Adimora
] Riedgarten — Teilgebiet D i‘ Investor  Anlagestiftung Swiss Life

Nutzung.  ca 100 Mietwohnungen, Gewerbefidchen

| Stand In Bau, Fertigstellung 2020 -/ Nutzung.  ca. 50 Mietwohnungen Preisginstigeres Mietsegment
{Investor  2Zwicky & Co. AG, Radffeisen PK Gen

i Nutzung: ca 220 Meetwohnungen (gemischte H Experimentelle Wohnformen: Experimentelle Wohnformen:
| 2Zieigruppen), Gewerbe l - Tiefe Reihenlofts im Sockel - Wohngemeinschaften fur

Abbildung 14: Ubersicht Nutzungen (Quelle: Zanoni Architekten, 2015b; Kraftwerk, 2013; Eigene Bear-
beitung)

Weidholz, Burenholz und Seidenplatz Siid (Teilgebiet C, F und B Stid)

Neben der Sanierung des Stammbhauses der Zwicky & Co. AG wurden in den Jahren 2011
und 2012 die aussen gelegenen Teilgebiete ,,Weidholz* und ,,Burenholz mit rund 400
Mietwohnungen erstellt. Zeitgleich erfolgte die Realisierung des Gewerbehauses auf dem
»Seidenplatz (Teilgebiet B Siid), in welchem die Swiss International School als Haupt-
mieter untergebracht ist. Die Ansiedlung der Schule wird seitens der Projektverantwort-
lichen als wesentlicher Erfolgsfaktor erachtet, da sie bereits in einer frithen Entwicklungs-

phase zur Belebung des Areals beitrug.

Zwicky Siid (Teilgebiet E)

In den Jahren 2015 und 2016 folgten auf dem Teilgebiet «Zwicky Siid» die Mischiiber-
bauungen der Bau- und Wohngenossenschaft «Kraftwerk 1» mit rund 130 Wohnungen
und der Anlagestiftungen Turidomus, Adimora und Swiss Life mit ca. 150 Wohnungen.
Das Teilgebiet wird in verschiedenen Quellen als 6kologisch nachhaltiges und soziales
,Pionierprojekt™ bezeichnet. Im Sinne eines in sich funktionierenden Quartiers werden
Réumlichkeiten fiir unterschiedliche — zum Teil experimentelle — Wohnformen, innova-

tive Ateliers sowie Gewerbe und Dienstleistungsflichen angeboten.!® Die Wohn- und

10 In der Uberbauung «Am Wasser» ist unter anderem eine Niederlassung der integrativen Behindertenstif-
tung Altried eingemietet.
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Gewerbeflachen der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerkl (Kostenmiete) wie auch
der Anlagestiftungen Turidomus und Adimora sind im preisgiinstigen Segment positio-

niert.

Die Mischiiberbauung der Anlagestiftungen Turidomus und Adimora ist auf Alleinste-
hende, Paare, Familien und Studenten ausgerichtet. Fiir die letztgenannte Zielgruppe wer-
den Studios wie auch Wohngemeinschaften angeboten. Die preisgiinstigen Stiickmieten
sind unter anderem auf die kompakten Wohnungsgrundrisse und Suffizienz in der Aus-

stattung zurlickzufiihren (Pensimo, 2018, S. 3. Koch, Heymann, 2014, S. 19 und 30).

Die Genossenschaftssiedlung ist als autoarme Siedlung konzipiert. Einen Schwerpunkt
der Entwicklungsstrategie bildete die Wohn- / Gewerbemischnutzung sowie eine alters-
missig und sozial durchmischte Bewohnerstruktur, darunter auch Wohnformen fiir tiber
55-Jahrige. Neben konventionellen Wohnungsgrundrissen wurden in den bis zu 30 m tie-
fen Gebdudetypologien alternative Wohnformen wie Clusterwohnungen, Wohngemein-
schaften und gebdudeiibergreifende ,,Briickenwohnungen* umgesetzt (Kraftwerkl1, 2013,
S.9— 10 und 44 — 45). Gemiiss der Publikation ,,Uberblick innovative Wohnformen* sind
die Grosswohnungen als Vereine organisiert, die mit der Genossenschaft einen Mietver-
trag abschliessen. Die Suche von Mitbewohnern und der Abschluss von Untermietvertré-
gen obliegt den Vereinen, womit dieses Modell eine Sonderform in der Wohnungsver-
mietungspraxis darstellt (Hochschule Luzern, Wohnbaugenossenschaften Schweiz — Re-
gionalverband Ziirich, 2018, S. 22). Geméss Simon (2016) ist die Nachfrage nach Clus-
terwohnungen in der Praxis jedoch begrenzt und die Vermietung der Grossflichen an-
spruchsvoll (S. 38). In Zwicky Siid bildeten die Grosswohnungen mit den zwangslaufig
hoheren Stiickmieten demnach auch eine Herausforderung fiir die Erstvermietung. Die
Generation der Babyboomer weist in ,,Zwicky Siid* nach der vorerwihnten Publikation
eine hohe gemeinschaftliche Grundhaltung auf und ist in den Grosswohnungen anteils-
missig im unteren zweistelligen Bereich vertreten. Die grosste Gruppe stellen in diesen

Wohnformen die Jahrgéinge der Millennials (1980 —2000) (S. 109 — 111).

Zur Veranschaulichung der vorstehend beschriebenen, experimentellen Wohnformen in
der Genossenschaftsiiberbauung ist im Anhang B jeweils ein Grundrissbeispiel fiir eine
«Briickenwohnungy und eine 14 Zimmer Clusterwohnung dargestellt. Fiir einen detail-
lierteren Beschrieb der gewerblichen Nutzungen wird aus Platzgriinden auf Anhang F

verwiesen.
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Zwicky Zentrum (Teilgebiet A)

Die Neubauten im ,,Zwicky Zentrum‘ wurden im Mérz 2019 fertiggestellt. Gemiss der
fiir die Erstvermietung verantwortlichen Tend AG konnten bis Mitte 2019 neben den rund
190 Wohnungen auch sdmtliche Erdgeschossnutzungen vermietet werden. Durch das vor-
wiegend auf Kleinflichen ausgerichtete Vermarktungskonzept haben sich neben einem
Quartierversorger ein Bistro sowie kleinere Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe aus
verschiedensten Branchen niedergelassen. Im Herbst 2019 folgt am — kiinftig renaturier-
ten — Glattufer die Er6ffnung eines weiteren Restaurants mit einem Biergarten. Detail-

liertere Informationen zu den kommerziellen Nutzungen finden sich im Anhang E.

Das Wohnungsangebot ist primir auf Single- und Paarhaushalte ausgerichtet. Als Ziel-
publikum wurden in der Entwicklungsvision 20- bis 35-Jdhrige sowie Personen iiber 55
Jahre definiert. Die effektive Vermietung hat geméss Informationen der Tend AG aller-
dings eine starke Nachfrage von jungen Haushalten gezeigt. Der Anteil der Babyboomer
liegt im unteren einstelligen Prozentbereich, womit diese Altersgruppe im ,,Zwicky Zent-
rum* stark untervertreten ist. Als Vermarktungsinstrumente wurden eine Projektwebseite
in Kombination mit einem Baustellenauftritt und Inseraten auf Onlineportalen eingesetzt.
Auf Printinserate wurde génzlich verzichtet. Eine Evaluation unter den Wohnungssu-
chenden hat gezeigt, dass rund die Hilfte der neuen Bewohner {iber das Internet auf das
Projekt aufmerksam wurden. Bei den in diesem Teilgebiet nur schwach vertretenen Mie-

tern {iber 55 Jahre spielten Hinweise von Bekannten eine grossere Rolle als das Internet.!!

Die sanierten Bestandesbauten im ,,Zwicky Zentrum® sind mit Dienstleistungsunterneh-

men, niederschwelliger Gewerbenutzung, Ateliers sowie mehreren Wohnungen belegt.

Seidenplatz (Teilgebiet B Nord)

Im Zuge der dritten Bauetappe wurde im Spatsommer 2019 das rund 50 m hohe Hochhaus
,»Waldhaus Neuguet* mit 100 Eigentumswohnungen sowie einer kommerziellen Sockel-
nutzung mit einem Hotel, zwei Restaurants und mehreren Kleingewerbeflachen fertigge-
stellt. Die Eigentumswohnungen wie auch die Gewerbeflachen konnten bis Mitte 2019
verkauft resp. vermietet werden und tragen zu einer weiteren Belebung des Quartiers
bei.!? Detailliertere Ausfithrungen zu den Wohnungsgrundrissen und den kommerziellen

Flachen finden sich im Kapitel 5.1.5 und im Anhang E.

' Informationen auf Basis eines Gesprichs mit Frau M. Herbrik, Leiterin Vermarktung Tend AG, vom
09.05.2019.

12 Die Informationen zum Vermarktungsstand basieren auf einem Gespriich mit Herrn R. Rufener, Leiter
Vermarktung Tend AG, vom 01.07.2019.
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Riedgarten (Teilgebiet D)
Die Arealentwicklung wird mit der Uberbauung ,,Riedgarten* abgeschlossen. Bis Mitte
2020 werden hier rund 220 weitere Mietwohnungen mit zum Teil grossziigigen Grund-

rissen fiir Alleinstehende, Paare und Familien entstehen.

Aufgrund der Tatsache, dass das ,,Zwicky Zentrum erst seit wenigen Monaten bezogen
ist, kann in Bezug auf die Quartierentwicklung noch keine abschliessende Aussage ge-
troffen werden. Geméss Erfahrungen eines Vermarktungsexperten der Tend AG ist bei
Neubaugebieten von einer ca. vier- bis siebenjdhrigen Aufbauphase auszugehen, bis ein
Quartier zu leben beginnt. Das Zwicky Areal stellt in dieser Hinsicht eine Ausnahme dar

— sowohl hinsichtlich der Nutzungsdurchmischung als auch des Erstvermietungsstandes.

Das ,,Zusammenwachsen‘ eines Quartiers erfordert gleichwohl Zeit. Beim Zwicky Areal
stellt sich in diesem Kontext insbesondere die Frage, wie sich die Vernetzung der Publi-
kumsstrome zwischen den Teilgebieten ,,Zwicky Siid*, ,,Zwicky Zentrum* und dem ,,Sei-
denplatz* entwickeln wird. In diesem Sinne wire es interessant, die Situation beispiels-

weise flinf Jahre nach Fertigstellung der letzten Bauetappe (2020) erneut zu evaluieren.

Eine Einordnung des Zwicky Areals im Kontext anderer Neubaugebiete in der Agglome-

ration Ziirich ist im Anhang C beigelegt.

4. Forschungsdesign

4.1 Methode

Zur Bearbeitung der Fragestellung wurde der Weg einer qualitativen Untersuchung ge-
wahlt, in welcher die Forschungsfragen am konkreten Beispiel des Zwicky Areals erortert
werden. Die empirische Untersuchung erfolgte anhand von Tiefeninterviews mit Perso-
nen der Babyboomer-Generation (Definition siehe Kapitel 1.5), welche in den letzten
Jahren ins Zwicky Areal umgezogen sind resp. in Kiirze umziehen. Im empirischen Teil
werden somit nicht vorstellbare oder geplante, sondern mit dem Umzug effektiv verbun-

dene Motive, Kriterien und Handlungen untersucht.'3

Die Vorbereitung und Durchfiihrung der Tiefeninterviews erfolgte in Anlehnung an die

Anleitung von Mieg und Naf (2006, S. 16 — 32). Zielsetzung ist eine hohe Qualitét der

13 Gemiss Hopflinger (2014, S. 97) besteht gerade im hoheren Lebensalter eine Kluft zwischen dem
Wunsch nach Wohnmobilitdt und der effektiven Umsetzung. Untersuchungen haben ergeben, dass Perso-
nen, die sich Umzugsgedanken machen, nicht identisch sind mit den Personen, die effektiv umziehen. Vor
diesem Hintergrund ist der Stellenwert von vorab gedusserten Absichten fiir spitere Entscheidungen kri-
tisch zu hinterfragen.
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aus den Interviews extrahierten Primirdaten. Dies setzt voraus, dass die Antworten mog-
lichst unbeeinflusst erfolgen und in Bezug auf die Fragestellung aussagekréftig sind. Me-
thodisch wurden diese Anforderungen im Rahmen von offenen Interviews ohne vorgege-
bene Auswahlmoglichkeiten umgesetzt. Um vergleichbare Ergebnisse zu erhalten, wur-
den fiir saimtliche Interviews dieselben Instrumente eingesetzt (siche Kapitel 4.1.1). Eine
Grundvoraussetzung bildete im Weiteren die Gewéhrleistung der Anonymitét der befrag-
ten Personen. Zur fachlichen Vertiefung wurden neben den Tiefeninterviews Gespriache
mit Experten aus den Bereichen der Arealentwicklung, Vermarktung sowie einzelnen Ge-

werbetreibenden gefiihrt.

4.1.1 Vorbereitung Tiefeninterviews

Als Vorbereitung fiir die Ansprache von moglichen Interviewpartnern wurde in einem
ersten Schritt ein Brief mit einer kurzen Vorstellung, einem Beschrieb der Motivation und
des Vorhabens, einem Antwortappell sowie den Kontaktdaten der Verfasserin erarbeitet.
Das Schreiben wurde gemédss dem nachstehend beschriebenen Auswahlverfahren vor Ort

verteilt sowie per Post oder per E-Mail versandt. '

Als Instrumente fiir die Durchfiihrung der Tiefeninterviews diente ein Fragebogen und
ein Interviewleitfaden. Der Fragebogen hatte zum Ziel, zu Beginn des Gesprichs die Ba-
sisinformationen zu den Interviewpartnern sowie deren Wohn- und Lebenssituation in
anonymer Form zu erheben. Um die verfiigbare Gesprichszeit nicht iiberméssig zu bean-
spruchen bestand die Anforderung, dass der Fragebogen moglichst kurzgefasst ist, jedoch
die wesentlichsten Informationen beinhaltet. Auf Basis der Forschungsfragen wurde an-
schliessend ein Interview-Leitfaden entwickelt, welcher die Grundlage fiir die Gesprichs-

fithrung bildete (Details siche Anhang D).

4.1.2 Vorgehen Auswahl Interviewpartner

Zielgruppe fiir die empirische Untersuchung bildeten gemiss Definition im Kapitel 1.5
Personen im Alter von 55 bis 73 Jahren (Jahrgénge 1946 bis 1964), die seit Fertigstellung
der ersten Uberbauung ins Zwicky Areal umgezogen sind. Bei der Auswahl der Inter-
viewpartner bestand das Bestreben nach einer moglichst heterogenen Zusammensetzung.
Gesucht wurden Personen aus moglichst unterschiedlichen Haushaltsformen (Alleinste-
henden, Paaren und Familien), Lebenssituationen (berufstétig / pensioniert) und Wohn-

formen (Stockwerkeigentumswohnung, Mietwohnung, Genossenschaftswohnung). Um

!4 In den beiden erstgenannten Fillen wurde dem Schreiben ein frankiertes Couvert und ein Antwortcoupon
mit Angaben zur gewiinschten Kontaktaufnahme beigelegt.
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eine entsprechende Bandbreite zu erhalten, wurden zehn bis zwolf Tiefeninterviews an-

gestrebt.

Riickblickend hat sich die Suche nach Interviewpartnern als sehr schwierig und zeitinten-
siv herausgestellt. Einerseits betrifft dies die Kontaktaufnahme mit der gewiinschten Ziel-
gruppe an sich. Anders als bei Experteninterviews sind die Interviewpartner vorgéngig
nicht bekannt und miissen iiber das Suchverfahren erst gefunden werden. Auf der anderen
Seite war eine gewisse «Umfragemiidigkeit» festzustellen. Als weiterer, limitierender
Faktor fiir die Gespriachsbereitschaft ist Zeitmangel anzufithren. Im Eigentumsbereich
kam erschwerend hinzu, dass sich der Bezug der Wohnungen unerwartet um mehrere
Monate verzogerte, wodurch bei den Wohnungskaufern — verstandlicher Weise — andere
Prioritidten im Vordergrund standen. Die Suche nach potenziellen Interviewpartnern er-
folgte aus den vorgenannten Griinden in mehreren Schritten, welche infolge des Zeitrah-

mens der Abschlussarbeit parallel ausgefiihrt wurden.

In einem ersten Schritt wurden sdmtliche, am Zwicky Areal vertretenen, Immobilienver-
waltungen kontaktiert. In drei Teilbereichen bestand seitens der Liegenschaftsverwaltun-
gen die Bereitschaft, das Anfrageschreiben mit dem Antwortcoupon an potenzielle Inter-
viewpartner zu versenden. Aus dem Suchlauf iiber die Verwaltungen haben insgesamt
sechs Personen mit der Verfasserin Kontakt aufgenommen und sich zu einem Gespriach
bereit erkldrt. Davon ist eine Person seit drei Jahren Mieterin im Teilgebiet «Zwicky
Stid», fiinf Personen haben eine Eigentumswohnung im Hochhaus am «Seidenplatzy er-
worben und standen zum Zeitpunkt der Interviews kurz vor dem Umzug ins Zwicky

Areal.

Als weitere Ressource wurden von der Verfasserin mehrere Begehungen vor Ort unter-
nommen. Dabei wurden Personen direkt angesprochen und in verschiedenen Lokalitdten
— mit Zustimmung der Eigentiimer — Dossiers in Form eines Schreibens mit frankiertem
Antwortcoupon hinterlassen. Aus den Direktansprachen hat sich ein Interview mit einem
seit Médrz 2019 im «Zwicky Zentrum» wohnhaften Mieter ergeben. In Bezug auf die An-
sprache von dlteren Personen vor Ort war eine grundsétzliche, informelle Gespréichsbe-
reitschaft festzustellen, hinsichtlich eines Interviews bestand vielfach jedoch eine zu
grosse Zurlickhaltung. Aus den am Areal verteilten Dossiers resultierten keine Inter-

viewmoglichkeiten.

Schliesslich wurden parallel zu den vorgenannten Arbeiten mogliche Ansprechpersonen

iiber soziale Netzwerke und Webseiten gesucht. Die Kontaktaufnahme erfolgte per
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E-Mail oder iiber Webformulare. Aus den Anfragen stellten sich drei Personen (zwei
Haushalte) fiir ein Interview zur Verfiigung, die in der Genossenschaftssiedlung in «Zwi-
cky Siid» wohnhaft sind. Zwei weitere Interviewpartner konnten im Bekanntenkreis der
vorgenannten Personen gefunden werden. Auf Basis der vorstehend beschriebenen Such-
laufe sind Tiefeninterviews mit zwolf Personen aus der Altersgruppe der Babyboomer

zustande gekommen. Diese Personen sind elf Haushalten zugeordnet (1 Ehepaar).

4.2 Durchfiihrung und Nachbearbeitung Tiefeninterviews

Die Tiefeninterviews wurden abhidngig von der Priaferenz der jeweiligen Personen an 6f-
fentlichen Orten oder in der aktuellen resp. temporidren Wohnung gefiihrt.!> Die Dauer
war auf eine Stunde angesetzt, je nach Gespriachsverlauf und Bereitschaft der befragten
Person variierte die Interviewzeit jedoch zwischen 45 Minuten und eineinhalb Stunden.
Der Gesprichseinstieg erfolgte durch das Ausfiillen des vorstehend beschriebenen Frage-
bogens.!® Das darauffolgende Interview wurde offen gefiihrt und anhand des Interview-
Leitfadens strukturiert. Im Zentrum des Interesses stand dabei die befragte Person und
deren Erlduterungen in eigenen Worten. Die Verfasserin stellte gezielte Fragen zu den
Themenbereichen, eine Beeinflussung durch fachliche Inputs galt es jedoch zu vermei-
den. Durch dieses Vorgehen blieb wihrend des gesamten Interviews eine (erwiinschte)
Asymmetrie zwischen dem Interviewer und der befragten Person gewahrt. Der Interview-
Leitfaden bildete in diesem Sinne eine Orientierungshilfe fiir das Gesprich und diente der

thematischen Eingrenzung des Interviews auf die Forschungsfragen.

Die wesentlichen Gespriachsinhalte wurden von der Verfasserin wéhrend der Interviews
handschriftlich protokolliert und im Nachgang in einem separaten Dokument inhaltlich
zusammengefasst. Die inhaltliche Zusammenfassung der einzelnen Interviews bildete
schliesslich die Grundlage fiir die Auswertung der Informationen. Nach einer Strukturie-
rung der Themen und Erarbeitung eines Codierungsschliissels erfolgte eine iterative Ex-
traktion und Zusammenfiihrung der Beweggriinde, Kriterien und Aussagen. Eine aggre-
gierte Zusammenfassung der Auswertung findet sich im Anhang D. Auf eine Beilage der
detaillierten Auswertung und Gesprachszusammenfassungen wird aus Anonymitétsgriin-

den verzichtet.

15 Aufgrund der Bezugsverzdgerung im Hochhaus befanden sich einige Interviewpartner noch in der bis-
herigen Wohnung resp. waren temporédr an verschiedenen Orten in der Stadt Ziirich untergebracht.

16 Neben dem Einstieg in das Interview und der Erfassung der Basisinformationen bot der Fragebogen den
Vorteil, dass sich im anschliessenden Gespréch beide Parteien auf inhaltliche Themen konzentrieren konn-
ten.
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Abschliessend sei darauf hingewiesen, dass aufgrund der Fokussierung auf das Zwicky
Areal und der Stichprobengrosse aus der nachfolgend beschriebenen, empirischen Unter-
suchung keine allgemeingiiltigen Aussagen abgeleitet werden konnen. Aus den Ergeb-

nissen konnen sich jedoch Themenfelder ergeben, die allenfalls vertiefte Studien anregen.

5. Ergebnisse
5.1 Empirischen Untersuchung

5.1.1 Beschrieb Stichprobe

Gemass vorstehender Erlduterung wurden im Rahmen der empirischen Untersuchung
Tiefeninterviews mit zwolf Personen aus der Altersgruppe der «Babyboomer» gefiihrt.
Die Resultate der Stichprobe beziehen sich auf elf Haushalte, wovon sich flinf in Eigen-
tumswohnungen, vier in Genossenschaftswohnungen und zwei in Mietwohnungen befin-
den. Von den Befragten sind vier Personen der Altersklasse von 55 - 59 Jahren zugeord-
net, sieben Personen sind zwischen 60 und 64 Jahre und eine Person zwischen 70 und 75
Jahre alt. Zwei Personen sind pensioniert, davon eine reguldr. Mit acht Haushalten sind
Paarhaushalte am stirksten vertreten, gefolgt von Alleinstehenden (zwei Haushalte) und
einer Familie mit Kindern unter 10 Jahren. Dieses Bild deckt sich mit der Studie von
Zimmerli (2012), wonach bei den Babyboomern Paarhaushalte die hochste Umzugsbe-
reitschaft zeigen (S. 22). Die Aufteilung der interviewten Personen nach Altersklassen

und Haushaltsformen ist in Abbildung 15 dargestellt.

Altersklassen Haushaltsformen
Anzahl absolut Anzahl Haushalte absolut

70 - 75;
1

=55-59 =60-64 =65-69 -70-75 = Alleinstehende - Paare - Familien mit Kindern im Haushalt

Abbildung 15: Altersklassen und Haushaltsformen der befragten Personen

Die Betrachtung der Wohnformen vor und nach dem Umzug gemaéss nachstehender Mat-

rix in Abbildung 16 zeigt ein differenziertes Bild. Obwohl die Strichprobe klein ist, ist
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bemerkenswert, dass drei von fiinf Wohnungskaufern bereits vorher in einer Eigentums-
wohnung gewohnt haben.!” Bei den Genossenschaftern lebten zwei Personen bereits vor-
her in einer Genossenschaftswohnung, zwei Haushalte sind von einer Mietwohnung in
die neue Genossenschaftssiedlung «Zwicky Siid» umgezogen. Jeweils ein Haushalt in
den Teilgebieten «Zwicky Siid» und «Zwicky Zentrumy ist in einem Mietverhéltnis ge-

blieben.

L 0 E Verinderung der Wohnfliche
. - E z Anzahl absolut
¢, = b=
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Mietwohnung 2 0
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Genossenschaftswhg. 2 2 B Vergrossert Verkleinert Keine Verdnderung

Abbildung 16: Wohnform der Befragten und Verédnderung der Wohnfléche

Gemadss einer Untersuchung von Zimmerli (2012) ist ein klarer Trend zu erkennen, dass
dltere Menschen Stockwerkeigentum bevorzugen. Wie einfach der Wechsel von einer Ei-
gentumswohnung in eine neue Eigentumswohnung stattfindet, hingt vom Verschul-
dungsgrad und dem Wert der bisherigen Immobilie ab. Babyboomer, die bisher gemietet
haben, stehen aufgrund der strikteren Eigenkapital- und Tragbarkeitsanforderungen von
Hypotheken indes vor grosseren Hiirden (S. 59). Die Tragbarkeit von Wohneigentum
wird durch eine Analyse des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich zur Vermogensent-
wicklung gestiitzt, welche eine starke Vermdgenszunahme bei den 1945 bis 1955 Gebo-
renen (im Jahr 2019 64 bis 74 Jahre alt) vor der Pensionierung zeigt. Erklarungen hierfiir
sind die hoheren Sparquoten bei Mehrpersonenhaushalten nach dem Auszug der Kinder,

Kapitalbeziige bei den Pensionskassenguthaben und Erbschaften (2019, S. 6 - 7).

Die Frage, ob sich die Wohnfldche bei den befragten Personen nach dem Umzug vergros-
sert oder verkleinert hat, ist in der Abbildung 16 rechts dargestellt. Knapp die Hilfte der
Wohneigentiimer hat die Wohnfldche deutlich vergrossert, im Fall eines Umzugs vom
Einfamilienhaus erfolgte wunschgemass eine betrachtliche Verkleinerung der Wohnfla-

che. Zwei Eigentumshaushalte haben ihre Wohnfldche minimal verkleinert resp. gleich

17 Ein Haushalt zieht von einem 7-Zimmer-Einfamilienhaus in eine grossziigige 3.5 Zimmer Eigentums-
wohnung, ein Haushalt von einer Miet- in eine Eigentumswohnung.
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gehalten. Beide Wohnungsmieter sind von einer grosseren Altbauwohnung in eine klei-
nere Neubauwohnung gezogen. Die befragten Genossenschafter haben — bis auf eine Aus-

nahme — ebenfalls ihren Flachenverbrauch reduziert.

Abbildung 17 zeigt, dass der Zuzug der befragten Wohnungskéufer vor allem aus dem
niheren Umland, insbesondere aus dem Glattal, erfolgte. Ein Eigentumshaushalt ist von
der Stadt Ziirich ins Zwicky Areal zugezogen, ein Paar aus dem Ziircher Oberland. Die
interviewten Wohnungsmieter und Genossenschafter kommen iiberwiegend aus der Stadt

Ziirich, ein Zuzug erfolgte aus dem Kanton Aargau.

Wohnregion vor dem Umzug
Anzahl absolut

, W I I ]

Ziircher Oberland Glattal Stadt Ziirich Kanton Aargau
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—_

B Total Stockwerkeigentum

Abbildung 17: Wohnregion vor dem Umzug

Das Umzugsverhalten in der Region wird durch die Handénderungsstatistik des Kantons
Ziirich bestdtigt. Eine rezente Analyse der Wohn- und Kaufregion zeigt auf, dass im
Glattal mehr als 50% aller Wohnungskéufe im Zeitraum von 2008 bis 2017 in derselben
Region stattfanden (Statistisches Amt des Kantons Ziirich, 2018b, S. 9).

Betrachtet man die Zuziige von Wohnungskaufern in die Gemeinden Wallisellen und Dii-
bendorf explizit auf die Babyboomer heruntergebrochen, so sind im Zeitraum von 2013
bis 2017 von insgesamt 326 Transaktionen zwei Drittel (219 Transaktionen) aus der na-
hen Umgebung zugezogen.!® Von diesem Anteil sind rund 47% innerhalb der Gemeinde

umgezogen, rund 28% sind aus der Stadt Ziirich zugezogen. Der Zuzug aus den iibrigen

18 Als «<nahe Umgebungy sind in dieser Arbeit die Gemeinden Wallisellen und Diibendorf mit ihren Nach-
bargemeinden (Stadt Ziirich, Opfikon, Kloten, Dietlikon, Wangen-Briittisellen, Volketswil, Schwerzen-
bach, Féllanden) definiert.
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Nachbargemeinden ist verhéltnisméssig gering. Die Herkunft der Wohnungsk&ufer ist in

der nachfolgenden Abbildung 18 grafisch dargestellt.

Gemeinden Wallisellen und Diibendorf
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Abbildung 18: Herkunft Wohnungskdufer Wallisellen und Diibendorf (Handédnderungsstatistik der Ge-

meinden & Nachbargemeinden; zur Verfiigung gestellt vom Statistischen Amt des Kantons Ziirich, 2019).

5.1.2 Umzugsmotive

Bei den unmittelbaren Umzugsmotiven werden in Anlehnung an Zimmerli (2012) Push-
und Pull-Faktoren unterschieden. Push-Faktoren beziehen sich auf Motive, die gegen die
aktuelle Wohnsituation sprechen. Diese konnen fremdbestimmt — wie zum Beispiel die
Kiindigung eines Mietvertrages, gesundheitliche Griinde oder ein zu gross werdender Ar-
beitsaufwand mit dem Einfamilienhaus — sein. Demgegeniiber bestehen Beweggriinde,
die gegen die aktuelle Wohnsituation sprechen, aber nicht zwingend erforderlich sind.
Diese Aspekte sind selbstbestimmt und kdnnen sich beispielsweise auf den Wunsch nach
einer Vergrosserung resp. Verkleinerung der Wohnflache oder einer giinstigeren Woh-

nung beziehen.!”

Pull-Faktoren umfassen Motive, die fiir eine neue Wohnsituation sprechen. Auch in die-
sem Fall konnen fremdbestimmte Griinde, wie ein Wechsel der Arbeitsstelle oder eine
neue Partnerschaft, und selbstbestimmte Griinde unterschieden werden. Zu letzteren wer-

den unter anderem der Erwerb von Eigentum, eine bessere Wohnqualitit oder eine

19 Gemiss einer Analyse des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich zihlen hohe Wohnkosten und die
Unzufriedenheit mit dem bisherigen Wohnstandort zu den wichtigsten Push-Faktoren (2017, S. 36).
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Wohnung an einer zentraleren Lage gezéhlt (S. 42 — 44). Wie aus den nachfolgenden

Abbildungen ersichtlich ist, liberwiegen bei den Befragten die Pull-Faktoren.

Im Zuge der Tiefeninterviews wurde als Push-Faktor mehrmals ein mangelndes Woh-
nungsangebot am vorherigen Wohnort angefiihrt. Drei Personen haben sich erst nach ei-
ner langeren Wohnungssuche fiir das Zwicky Areal entschieden. Als weitere Griinde wur-
den eine Verkleinerung der Wohnfldche — unter anderem im Zusammenhang mit dem
Auszug aus einem Einfamilienhaus — aber auch der Wunsch nach einer grosseren Woh-
nung, gesundheitliche Griinde (barrierefreies Terrain) und der Umzug von einem lédnd-
lich-traditionellen in ein stddtisches Umfeld genannt. Keine der befragten Personen war
direkt von einer Wohnungskiindigung betroffen, bei einem Haushalt bestand jedoch Un-
sicherheit in Bezug auf eine allfdllige Entmietung einer dlteren Bestandesliegenschaft.
Ein Familienhaushalt hat die — im Vergleich zur Stadt Ziirich — tieferen Mietkosten als

Hauptgrund fiir den Umzug angefiihrt.
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Abbildung 19: Push-Faktoren

In Bezug auf die Pull-Faktoren stand bei den Befragten die Zentralitét, der urbane Cha-
rakter und die gute Erschliessung des Zwicky Areals im Vordergrund.?’ Mehrere Perso-
nen sehen es als Vorteil, dass «... man nicht mehr Auto fahren muss» und dass «die Quar-
tierinfrastruktur fussldufig erreichbar ist». Als weitere Pull-Faktoren wurden die Fern-
und Bergsicht, das Wohnen im Hochhaus, der Wunsch nach Wohneigentum und die Pra-

ferenz fiir genossenschaftliches Wohnen genannt.

20 In der Analyse der Zu- und Wegziige des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich wurden die Gemeinden
Wallisellen und Diibendorf als Zentrumsgemeinden mit einer vielféltigen Angebotssituation (Freizeit, Kul-
tur, Einkaufen) und einer iiberdurchschnittlich guten Verkehrsanbindung identifiziert (2017, S. 21 und 26).
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Personliche Umzugsmotive bezogen sich unter anderem auf den Beginn einer neuen —
zum Teil nachfamilidren — Lebensphase, die Néhe von Familienmitgliedern und mehr
Flexibilitat fiir partnerschaftliche Aktivitdten. Mehrere Befragte haben vor dem Kauf der
Eigentumswohnung den Erwerb eines Einfamilienhauses erwogen, dies jedoch zugunsten
einer grosseren Unabhingigkeit und eines geringeren Arbeitsaufwandes verworfen. Eine
Person merkt diesbeziiglich an: «Man will die Tiire schliessen und gehen konnen, wann
immer man will.» Die haufigsten Motive, die aus Sicht der Befragten fiir den neuen

Wohnstandort sprachen, sind in der nachstehenden Abbildung 20 zusammengefasst.
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Abbildung 20: Pull-Faktoren

5.1.3 Entscheidungsprozess Umzug

Knapp zwei Drittel der Interviewpersonen geben an, dass der Umzug in keinem unmit-
telbaren Zusammenhang mit der bevorstehenden Pensionierung steht. Es ist anzunehmen,
dass in diesen Féllen weniger die Pensionierung an sich, als die Verdnderung der Lebens-
phase und der Wohnform eine Rolle spielen. Bei anderen Personen erfolgte der Umzugs-
entscheid bewusst vor der Pensionierung. Eine Befragte «... wdre in zehn Jahren viel-
leicht nicht mehr umgezogen. Es ist einfacher sich an einem neuen Ort einzuleben, wenn

man noch nicht so alt ist.»
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Neun von elf Haushalten beabsichtigen grundsatzlich, so lange moglich auf dem Zwicky

Areal wohnhaft zu bleiben.?! Vier Parteien —und hier insbesondere Wohnungsmieter und

Genossenschafter — schliessen einen allfdlligen spateren Umzug jedoch nicht vollkom-

men aus. Die vorgenannten Aspekte sind in Abbildung 21 zusammengefasst.
Umzugsmotive in Hinblick auf Absicht auf dem Areal wohnhaft zu bleiben

die Pensionierung Anzahl Nennungen
Anzahl Nennungen

Offen fuir einen weiteren Umzug _

= Aktiver Entscheid vor Pensionierung

Kein Zusammenhang mit Pensionierung

Abbildung 21: Umzugsmotive in Hinsicht auf die Pensionierung

5.1.4 Kriterien Wohnortwahl

Die mit Abstand am hédufigsten genannten Griinde fiir die Wohnortwahl betrafen die gute
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr, die zentrale Lage und Néhe zur Stadt Ziirich
sowie das Wohnen in einem neuen, urbanen Stadtquartier. Die erstgenannten Faktoren
tragen gemdiss einer interviewten Person zur Wahrung der Unabhingigkeit bei und er-
moglichen eine flexiblere Lebensgestaltung nach der Pensionierung. Seitens einiger
Wohnungskiufer wurde die gute Erreichbarkeit des Flughafens Ziirich im Zusammen-
hang mit der beabsichtigten, vermehrten Reisetdtigkeit, aber auch dem vielseitigen La-

denangebot mit langen Offnungszeiten hervorgehoben.

Sowohl von den Wohnungskiufern als auch Mietern und Genossenschaftern wird die
Moglichkeit eines Erstbezugs und die moderne Architektur mit Sichtbeziehungen positiv
beurteilt. Nachdem das «Zwicky Zentrum» erst in der dritten Bauetappe fertiggestellt
wurde, war fiir die Zuziiger in dem 2015 bis 2016 fertiggestellten Quartierteil «Zwicky
Stid» ein gewisser «Pioniergeist» erforderlich. Das Leben in einem sich stetig verdndern-

den Neubaugebiet wurde von einigen Befragen jedoch als durchaus interessant befunden.

Als positive Faktoren werden im Weiteren der stiddtische Charakter mit dem interessanten
Nutzungsmix, der hohe Gewerbeanteil und das Spannungsfeld zwischen den historischen
Gebduden und dem Neubau wie auch dem urbanen Quartier und dem unmittelbar angren-

zenden Naherholungsraum erwéhnt. Das Quartier weist geméss einer interviewten Person

2! In der Zu- und Wegzugsbefragung des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich gaben 85% der Zuziiger
nach Wallisellen und Diibendorf an, langfristig in der Gemeinde bleiben zu wollen (2017, S. 89).
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eine ausreichende Grosse auf, die ein soziales Zusammenleben ohne verpflichtende, zu

grosse Néhe erlaubt.

Die in «Zwicky Siid» bereits seit drei bis vier Jahren wohnhaften Befragten schétzen die
gute soziale Vernetzung des Quartiers, insbesondere innerhalb der Genossenschaftssied-
lung. Fiir die Neuzuziiger ist eine Beurteilung des Quartierlebens noch nicht moglich, es
besteht jedoch eine grundsétzliche Offenheit, neue Kontakte zu kniipfen. Die Nennungen

zu den positiven Einflussfaktoren auf die Wohnortwahl sind in Abbildung 22 angefiihrt.
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Abbildung 22: Positive Aspekte Wohnortwahl

In Bezug auf die Nachteile wurde die Larmbelastung durch den motorisierten Individu-
alverkehr sowie den Bahn- und Flugverkehr an erster Stelle angefiihrt (6 Nennungen).
Gleichzeitig ist man sich auch der Vorteile einer guten Erschliessung bewusst. Gemaiss
einer Befragten wird «...die Vernetzung des Areals sehr geschdtzt. Man ist sehr schnell

in der Stadt und in unvermuteten Naturrdumen.»

Bei einigen interviewten Neuzuziigern bereitet das Verlassen des bisherigen, sozialen
Umfelds am meisten Sorgen. Eine befragte Person gibt beispielsweise zu bedenken, dass
«... mit fortschreitendem Alter die Kontakte zu Mitmenschen wichtiger werden. Man

mochte nicht mehr allein sein.»
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5.1.5 Kriterien Wohnung

Sowohl von den befragten Mietern als auch Wohnungskéufern wurden vor dem Umzug
zahlreiche Wohnungen evaluiert. Fiinf Personen — und hier vor allem Wohnungskaufer —
wiren lieber in der urspriinglichen Wohnumgebung geblieben, konnten dies aufgrund des

mangelnden Angebots vor Ort jedoch nicht umsetzen.

Mit der neuen Wohnsituation sind alle Befragten grundsitzlich zufrieden.?? Als Grund
fiir die Wohnungswahl wurde von mehreren Wohnungseigentiimern neben der Fernsicht
explizit die Grundrissqualitdt erwihnt. Gemaiss einer Befragten galt ein «... interessanter
Grundriss als wesentliches Kriterium, was im evaluierten Marktangebot vielfach nicht
tiberzeugtey. Ein moderner Ausbaustandard, helle Radumlichkeiten, Barrierefreiheit sowie
die Qualitét der privaten Aussenrdume wurden von allen Befragten als weitere Aspekte

genannt.

Kompromisse mussten sowohl bei einzelnen Eigentiimern als auch Mietern im Bereich
der Nasszellen- und Zimmergrossen eingegangen werden. Hinsichtlich der Ausstattung
wurden beim Wohneigentum eher knapp bemessene Ausbaubudgets sowie bei einer

Kleinwohnung in «Zwicky Siid» fehlender Stauraum innerhalb der Wohnung beméngelt.

Die wesentlichen erfiillten und nicht erfiillten Kriterien sind in Abbildung 23 zusammen-
gefasst.
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Abbildung 23: Wohnungswahl — erfiillte und nicht erfiillte Kriterien

Zur Veranschaulichung der erwéhnten Grundrissqualitét ist in der nachfolgendenden Ab-
bildung 24 das Beispiel einer 3.5 Zimmer Wohnung mit 92 m? Nutzfliche (links) und
einer 4.5 Zimmer Wohnung mit 112 m? Nutzfliche (rechts) im Hochhaus am ,,Seiden-

platz* abgebildet. Als Hervorhebungsmerkmal gegeniiber anderen Angeboten auf dem

22 Dies deckt sich mit den Ergebnissen der Zu- und Wegzugsbefragung des Statistischen Amtes des Kantons
Ziirich, wonach 87% der Zuziiger mit der aktuellen Wohnsituation sehr zufrieden sind (2017, S. 3).
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Immobilienmarkt kann die nicht orthogonale Raumaufteilung angefiihrt werden, woraus
eine abwechslungsreichere Raumabfolge resultiert. Grossziigige, rund 40 m? grosse Ter-
rassen mit eingebauter Grillnische und Gasgrill bieten attraktive, nach Westen und Siiden
orientierte Aussenrdume. Die grossere 4.5 Zimmer Wohnung verfiigt tiber ein nutzungs-

neutrales Zimmer mit separater Loggia.

Das Hochhaus ist Resultat eines im Jahr 2014 auf Einladung durchgefiihrten Architektur-
wettbewerbs. Als Zielpublikum fiir die Eigentumswohnungen wurden in der Projektent-
wicklung primér Single- und Paarhaushalte ab einem Alter von 35 Jahren definiert. Ge-
miss Informationen der Tend AG, welche mit der Vermarktung der Eigentumswohnun-
gen beauftragt war, konnen effektiv rund 40% der Haushalte der in Kapitel 1.5 definierten

Altersgruppe der Babyboomer zugeordnet werden.

Abbildung 24: Beispiel Wohnungsgrundrisse ,,Hochhaus Waldhaus Neuguet“ (Tend AG)

5.1.6 Wahrnehmung Wohnumfeld

Die Lebensqualitdt im Zwicky Areal wird gemiss den Interviewten durch die Nutzungs-
durchmischung und die bereits vorhandene Quartierinfrastruktur geprigt. Einen starken
Stellenwert nimmt die Identifikation mit dem Quartier ein, die durch die Historie der Sei-
denzwirnerei (Spannungsfeld historische Gebdude / Neubauten, Hardwald Brauerei),
bauliche Massnahmen (Quartierinfrastruktur) und soziale Aktivitdten (z.B. Quartierfeste,
Veranstaltungen) geprigt ist. «Identitit muss entstehen. Man muss an etwas ankniipfen
konnen ...», merkt einer der Befragten an. Neben der Verkehrsbelastung wird die teils
grossflachige Aussenraumgestaltung mit Hartbelag als weniger ansprechend empfunden.
Ein weiteres Negativkriterium betrifft die Sichtbetonfassaden im Teilgebiet «Zwicky
Stid», welche noch nicht im Masse der urspriinglichen Planung bewachsen sind. Abbil-
dung 25 zeigt die im Zusammenhang mit dem unmittelbaren Wohnumfeld am héufigsten

genannten Aspekte.
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Abbildung 25: Wohnumfeld — positive und negative Aspekte

Hinsichtlich der Quartierentwicklung wird das im Mérz 2019 bezogene «Zwicky Zent-
rum» aufgrund des kurzen Zeitraums noch nicht als solches wahrgenommen. «Das Areal
muss noch Stadt werden, den Ort besetzen. Das Zentrum muss mit den iibrigen Bereichen
noch zusammenwachsen, die Bewohner miissen hinwollen ...», so die Einschédtzung einer
im Teilgebiet «Zwicky Siid» wohnhaften Person. Fiir eine weitere befragte Person liegt
das Zwicky Areal nicht am Rande der Gemeinden Wallisellen und Diibendorf, sondern

stellt einen eigenstindigen, auf Ziirich ausgerichteten Ort dar.??

Nach Verbesserungsmoglichkeiten gefragt, wurden von den meisten Befragten mehr Ein-
richtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs angefiihrt. Neben kleineren Massnahmen
— wie zum Beispiel einem Geldautomaten — wurden mehrfach ein vielseitigeres Laden-
angebot, eine Béckerei sowie Apotheke und Poststelle genannt. Serviceleistungen in Hin-
blick auf ein hoheres Alter — wie beispielsweise eine Spitex-Stelle vor Ort — standen nicht
im Vordergrund. Dies liegt allenfalls darin begriindet, dass es sich bei den interviewten

Personen um vorwiegend «jlingere» Babyboomer im Alter von 55 bis 65 Jahren handelte.

Als weitere Entwicklungspotenziale wurden die Belebung des Quartiers in den Abend-
stunden, die Weiterfiihrung von Kultur- und Festveranstaltungen, die Einrichtung eines
kleinen Quartierzentrums als «Klammer» fiir das Gesamtareal sowie die Forderung von
quartierbezogenen, erschwinglichen Erdgeschossnutzungen genannt. Im Teilgebiet
«Zwicky Siid» wohnt ein grosserer Teil finanzschwacher Mieter (Simon, 2016, S. 38),
was sich zum Teil auf die Nachfrage nach kommerziellen Angeboten auswirkt. In Bezug
auf die Freirdume im unmittelbaren Bereich der Wohnbauten wire schliesslich gemaiss

mehreren Befragten noch eine Hebung der Aufenthaltsqualitidt moglich. ,, Die Entstehung

2 Der Gestaltungsplan wurde in diesem Sinne gemeindeiibergreifend erstellt. In der Praxis ist die Quartie-
rentwicklung aufgrund der quer durch das Areal verlaufenden Gemeinde- und Bezirksgrenze jedoch mit
verschiedenen Herausforderungen konfrontiert.
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eines sozialen Quartiers “ liegt gemiss einer Befragten nicht zuletzt auch ,, ... in der Ver-
antwortung eines jeden Einzelnen, indem man auf eine gute Art miteinander umgeht. “ In
dieser Aussage spiegelt sich eine Werthaltung wider, die fiir ein gutes Zusammenleben
massgebend ist. Die hiufigsten Nennungen zu moglichen Weiterentwicklungspotenzia-

len sind in der Abbildung 26 zusammengestellt.

Weiterentwicklungspotenzial
Anzahl Nennungen

0o 2 4 6 8 10 12 14
Einrichtungen zur Deckung des tigl. Bedarfs |
Quartierbelebung fordern |G

Qualititshebung Aussenraumgestaltung [ NERNE N

Bildungsinfrastruktur (Primarschule) [N

Abbildung 26: Weiterentwicklungspotenzial Wohnumfeld

In Bezug auf die Quartierinfrastruktur im ,,Zwicky Zentrum* und am ,,Seidenplatz* ist an
dieser Stelle anzumerken, dass beide Teilgebiete zum Zeitpunkt der Interviews erst seit
wenigen Monaten fertiggestellt waren. Aus diesem Grund war das neue Quartierzentrum
bei den interviewten Personen noch nicht im Detail bekannt. Die wesentlichen Ausgangs-
punkte und die aktuelle Situation der Erdgeschossnutzungen sind in den Exkursen in den

Anhingen E und F néher erldutert.

5.1.7 Soziale Kontakte

Aus den Interviews ist eindeutig hervorgegangen, dass gute nachbarschaftliche Beziehun-
gen wichtig sind und gepflegt werden sollen, eine zu grosse Néhe oder Verpflichtung
jedoch nicht erwiinscht ist. Mehrere Personen bevorzugen sogar eine gewisse Anonymi-
tat. Samtliche Befragten erwédhnen die Freiwilligkeit als eine wichtige Voraussetzung —
sowohl hinsichtlich der Nachbarschaftshilfe als auch einem Engagement im Quartier. Fiir
mehrere Befragte ist es im Fall eines Engagements wesentlich, den zeitlichen Aufwand
iiberblicken zu kdnnen. Im Weiteren soll gemiss der Erfahrung einer Befragten vermie-
den werden, dass informelle nachbarschaftliche Hilfe zu einer dauerhaften Verpflichtung
wird. Seitens einer befragten Person wurde die gute Einbindung der Familie in das soziale
Gefiige der Genossenschaftssiedlung betont. Gemiss einer Befragten konnte allenfalls
eine Nachbarschaftshilfe im Sinne von «Arbeitszeit gegen Arbeitszeity ohne monetire

Entschidigung fiir dltere Personen und sozial Schwéchere interessant sein.
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Das grundsitzliche Interesse an guten Kontakten im Quartier geht auch aus der Zu- und
Wegzugsbefragung des Statistischem Amtes des Kantons Ziirich hervor (2017, S. 93).
Demnach bejahten 71% der Zuziiger nach Wallisellen und Diibendorf diesen Aspekt. Die

in den Tiefeninterviews genannten sozialen Aspekte sind in Abbildung 27 angefiihrt.

Soziale Kontakte
Anzahl Nennungen
0 2 4 6 8 10 12
Nachbarschaftliche Kontakte sind wichtig/ werden gepflegt [ NN
"Normaler Rahmen" / "nicht zu viel Nahe" [

Freiwilligkeit / gewisse Anonymitit erwiinscht | —

Personliches Engagement im Quartier gegeben  [[NNNEGEGGS

Bereitschaft persénliches Engagement gegeben [N

Abbildung 27: Aspekte in Bezug auf soziale Kontakte

Als haufigste Begegnungsorte werden der Aussenraum, die Treppenhéuser resp. Stock-
werkserschliessungen, Gastronomie sowie Quartieranlidsse erwahnt. Gemiss mehreren
befragten Bewohnern des Teilgebiets «Zwicky Siid» ist festzustellen, dass nachbarschaft-
liche Interaktionen vor allem im unmittelbaren Wohnumfeld stattfinden. Daraus wire zu
schliessen, dass die Forderung des Zusammenhalts auf kleinere Einheiten fokussiert wer-
den sollte. Ein nachbarschaftliches Treffen am Grillplatz, im Treppenhaus oder am Lau-
bengang triagt zur Kontaktpflege bei. Das Zustandekommen solcher Kontaktmoglichkei-

ten muss gemiss mehreren Befragten baulich «vorgespurt» werden.?*

5.1.8 Vorstellungen nach der Pensionierung

Nach der Pensionierung mochten die befragten Personen insbesondere mehr Zeit mit dem
Partner verbringen, mehr reisen oder bestehende Freizeitaktivitdten intensivieren. In die-
sem Sinne beabsichtigen sie «privaty aktiv bleiben. Eine weitere Erwerbstitigkeit ist
grundsétzlich nicht vorgesehen. Zwei Personen schliessen einen spdteren Teilzeiterwerb
nicht aus, sofern dies finanziell erforderlich sein sollte. Die beabsichtigten Aktivititen der

Befragten nach der Pensionierung sind in Abbildung 28 zusammengefasst.

24 Zum Beispiel durch etwas breitere, von den Bewohnern nutzbare, Ausbuchtungen in den Laubengiingen.
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Aktivititen nach der Pensionierung
Anzahl Nennungen

Gemeinsame Freizeit / Interessen

Im Lebensumfeld aktiv bleiben

Vermehrt reisen NN

Gelegentlich Enkel betreuen

Abbildung 28: Aktivitdten nach der Pensionierung

Hinsichtlich eines sozialen Engagements wurde von zwei Personen eine mdgliche Unter-
stiitzung von Hilfsprojekten in Siidamerika und Afrika angefiihrt. Seitens zwei Interview-
ten besteht eine grosse Bereitschaft, eine ehrenamtliche Tétigkeit in der Wohngemeinde
oder im Quartier anzunehmen. Ein Befragter merkt an, dass bereits kleinere, pragmatische
Aktivititen — wie zum Beispiel die Reinhaltung der Allgemeinrdaume und Wertschiatzung

fiir die Umgebung — effektiv sein konnen.

Die Stichprobe ist mit elf Haushalten zwar klein, aus den Gespriachen ldsst sich insgesamt
jedoch ein gewisser Trend zur Individualisierung beobachten. Beispielsweise ist eine

klassische Vereinsmitgliedschaft bei der Mehrheit der Befragten nicht von Interesse.?’

5.1.9 Zukiinftiges Wohnen

Gefragt nach einem Blick in die Zukunft sind fiir zwei Personen erschwingliche Miet-
preise am wichtigsten. In Bezug auf Serviceleistungen scheinen die Bediirfnisse fiir einen
Grossteil der Befragten mit dem gegenwirtig verfiigbaren Angebot mehr oder weniger
abgedeckt zu sein. Genutzt werden vor allem individuell organisierte Wohnungspflege
und Onlineservices — unter anderem fiir Wésche- und Biigeldienstleistungen. Ein zukiinf-
tiger Bedarf wird allenfalls im Bereich von Gesundheits- und Pflegediensten sowie Lie-
fer- und Transportdiensten gesehen. Allgemein gesehen wird es von den Befragten als
wichtig erachtet, dass Serviceangebote flexibel und unkompliziert in Anspruch genom-
men werden konnen. Als Ausblick fiir Menschen in einem hdheren Lebensalter werden
von zwei Befragten Massnahmen gegen die Vereinsamung von dlteren Menschen ange-
fiihrt.26 Im Bereich von baulichen Massnahmen wird seitens der Interviewpartner kein

Handlungsbedarf gesehen. Samtliche Wohnungen wie auch das Wohnumfeld sind

25 In der Zu- und Wegzugsbefragung des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich gab im Gegensatz dazu
jeweils ein Drittel der Zuziiger aller Altersgruppen nach Wallisellen und Diibendorf an, sich im Vereinsle-
ben der Gemeinde engagieren zu wollen (2017, S. 91).

26 Zum Beispiel durch die Einfiihrung eines «Runden Tisches» mit gemeinsamen Mittagessen, giinstige
Essensangebote und Nachbarschaftshilfe.
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hindernisfrei gestaltet. Spezifische technische Einrichtungen in Bezug auf das Wohnen
im Alter werden von der Mehrheit als nicht erforderlich erachtet. Fiir zwei Personen wire
dies vorstellbar, sofern im hoéheren Alter der Bedarf dazu besteht und die Massnahmen
leistbar sind. Die Moglichkeiten der Sharing Economy spielen — abgesehen von Car-Sha-
ring und jeweils einer Nennung von Co-Working und Co-Living — eine untergeordnete

Rolle.

Die jlingeren Babyboomer sind mit der digitalen Welt vertraut. Auf das Quartierleben
bezogen sind die Bediirfnisse der Befragten vor allem auf Information ausgerichtet. In
der Genossenschaftssiedlung ist gemiss den Interviewpartnern aus dieser Siedlung ein
internes Portal im Einsatz, iber welches Informationen, Dienstleistungen und Giter aus-
getauscht werden. Erfahrungen aus dem Betrieb zeigen, dass fiir eine funktionierende
Plattform klare Verantwortlichkeiten, eine laufende Betreuung und Zeit seitens der Ver-
antwortlichen erforderlich ist. Im Weiteren sollten die Informationen auch fiir Fremdspra-
chige zuginglich sein. Unter den befragten Zuziigern wére beispielsweise ein unkompli-
zierter Quartierchat oder ein quartieriibergreifendes Informationsportal von Interesse. Es
besteht jedoch ein Konsens, dass digitale Anwendungen moderiert und unkompliziert zu

handhaben sein sollen.
5.2 Beantwortung der Forschungsfragen

5.2.1 Umzugsmotive

Pull-Faktoren

Die Hauptgriinde, die seitens der Befragten fiir den Umzug auf das Zwicky Areal spra-
chen, kénnen mit dem Wunsch nach zentralerem und urbanerem Wohnen, der guten OV-
Erschliessung, einer Neuausrichtung oder Verdanderung der Wohnform — wie zum Bei-
spiel dem Wunsch nach Wohneigentum?’ oder der Priferenz fiir genossenschaftliches
Wohnen — sowie «Zeit als kostbares Gut» zusammengefasst werden. Mit dem Ubergang
der Babyboomer in die nachfamiliire resp. nachberufliche Lebensphase treten andere In-
teressen, darunter gemeinsame Freizeitaktivititen oder eine vermehrte Reisetétigkeit, in
den Vordergrund. Die Resultate der Tiefeninterviews deuten schliesslich darauf hin, dass
fiir die Babyboomer der jiingeren Generation moderne, unterhaltsarme Wohnungen in
stadtnaher Lage gegeniiber Wohnungen oder Einfamilienhdusern im schlechter versorg-

ten, periurbanen Raum an Attraktivitit gewinnen.

27 Stockwerkeigentum bleibt gemiiss Befragungen in den Kantonen Aargau und Ziirich aus dem Jahr 2011
bis zu einem Alter von 70 Jahren attraktiv (Zimmerli, 2014, S. 182).
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Push-Faktoren

Bei den Push-Faktoren ist ein heterogenes Bild zu beobachten. Ein von mehreren inter-
viewten Wohnungskiufern angefiihrter Faktor betrifft das mangelnde Wohnungsangebot
am urspriinglichen Wohnort. Dies betrifft zum einen das Immobilienangebot an sich, zum
anderen ist aber auch eine explizite Selektivitit hinsichtlich Lage- und Wohnqualititen
festzustellen (siehe Kapitel 5.2.2). Der Wohnungsmarkt wird von Zimmerli (2012, S. 2)
als eine wesentliche Komponente flir die Umsetzung der verdnderten Bediirfnisse ange-
fiihrt (siche Kapitel 2.4). Die Verdnderung der Wohnungsgrosse kann eine Verkleinerung
(zum Beispiel Auszug aus dem Einfamilienhaus zwecks Reduktion des Arbeitsaufwan-
des) oder eine Vergrosserung der bisherigen Wohnfldche (zum Beispiel der Wunsch nach
einer grossziigigeren Eigentumswohnung) umfassen. Finanzielle Griinde in Form einer
Reduktion des Mietzinses konnen fiir dltere Pensionierte, Familien in spéteren Lebens-
phasen und zum Teil Alleinstehende ein Umzugsmotiv darstellen. Die aus der empiri-
schen Untersuchung resultierenden Push- und Pull-Faktoren sind in der nachstehenden

Tabelle 5 zusammengefasst.

Unmittelbare Umzugsmotive der befragten Personen

Tabelle 5: Push- und Pull-Faktoren

Kriterium Push-Faktoren Pull-Faktoren
Lage / Standort « Zentraler Wohnen / Nahe Stadt Ziirich
* Nihe Flughafen Ziirich
«  Gute Erschliessung mit dem OV und MIV
Wohnumfeld / Quartier +  Urbanes Neubauquartier
* Identitit Zwicky Areal
« Spannungsfeld Entwicklungsgebiet
Wohnform / Wohnung * Verkleinerung der Wohnfliche (Reduktion *  Wunsch nach Wohneigentum
Arbeitsaufwand Einfamilienhaus) * Genossenschaftliches Wohnen
«  Vergrosserung der Wohnflidche *  Wohnqualitit (moderne Wohnung / Erstbezug,
(selbstbestimmter Wunsch, Bedarf eines Wohnen im Hochhaus, Fernsicht)
zusitzlichen Zimmers) Nachhaltigkeit
« Unsicherheit Entmietung
Okonomische Aspekte * Preiswerter Wohnen Wohneigentum fiir die zweite Lebenshilfte
Personliche / familiire Aspekte « Gesundheitliche Griinde / Mobilitit Beginn einer neuen Lebensphase /
(barrierefreie Wohnumgebung) Neuorientierung
*  Wegzug vom ldndlich-traditionellen Umfeld in Flexibilitdt und Zeit fiir gemeinsame
ein urbanes Wohnquartier Aktivititen
Nihe von Familienmitgliedern / Freundeskreis
Wohnungsmarkt * Mangelndes Angebot an Verfiigbarkeit Wohnungsangebot
Eigentumswohnungen am vorherigen Wohnort
im Umland von Ziirich
* Demodiertes und hoherpreisiges
Mietwohnungsangebot in der Stadt Ziirich

Nicht eine Frage des Alters, sondern der Lebenslage und des Lebensstils

Hinsichtlich des Evaluationsprozesses ist anzumerken, dass sdmtliche befragten Personen
aktiv nach einer neuen Wohnung gesucht haben. Wéhrend ein Drittel den Umzugsent-

scheid bewusst in Hinblick auf die bevorstehende Pensionierung getroffen hat, sahen die
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iibrigen Befragten diesbeziiglich keinen unmittelbaren Zusammenhang. Dies konnte ein
Hinweis dafiir sein, dass bei den jiingeren Babyboomern die Verdnderung der Lebenslage

und der Wohnform — und weniger das Alter — im Vordergrund steht (vgl. Kapitel 2.3).

Die Mehrheit der befragten Personen hat die Absicht gedussert, auf dem Zwicky Areal so
lange moglich wohnhaft zu bleiben. Fiir drei Genossenschafter und einen Stockwerkei-
gentumshaushalt ist in Abhéngigkeit von der personlichen Situation ein weiterer Umzug
jedoch grundsitzlich vorstellbar. Daraus kann geschlossen werden, dass bei den Baby-
boomern auch in spiteren Lebensphasen eine gewisse Dynamik und Offenheit fiir eine

Neuorientierung gegeben ist (siche auch Hopflinger, 2009, S. 33).

5.2.2 Kriterien Wohnungswahl

Autonomie und flexible Lebensgestaltung

Mit der zentralen, gut erschlossenen Lage und der Néhe zur Stadt und dem Flughafen
Ziirich konnten aus Sicht der Interviewpartner wesentliche standortbezogene Kriterien
erfiillt werden. Die befragten Babyboomer agieren selbstbestimmt und legen Wert auf
eine autonome, flexible Lebensgestaltung. Ein zentraler, gut versorgter Wohnstandort bil-
det die Grundlage hierfiir. Autonomie bedeutet, moglichst lange in der eigenen Wohnung
bleiben zu kénnen. Mit zunehmendem Alter gewinnt ein vielseitiges, barrierefreies Woh-

numfeld mit Angeboten zur Deckung des tiglichen Bedarfs an Bedeutung.

Urbanitdt kombiniert mit Identitdt

Die urbanen Qualitdten des Zwicky Areals werden von den Befragten sowohl hinsichtlich
des gebauten Umfelds als auch sozialen Aspekten als Mehrwert erachtet. Die anspre-
chende Verbindung von Alt und Neu verleiht dem Areal Identitdt und stellt einen Bezug
zur Historie her. Durch die Grdsse des Quartiers, das kleinrdumige Nebeneinander von
verschiedenen Nutzungen und die gute Vernetzung mit der Stadt Ziirich sind vielfiltige

Handlungsmoglichkeiten gegeben.

Fokus auf Grundrissqualitdten

Die Wohnungswahl ist ein selektiver, auf die individuellen Bediirfnisse ausgerichteter
Prozess. Insbesondere seitens der befragten Wohnungskaufer wurde die Grundrissqualitit
als wesentliches Entscheidungskriterium angefiihrt, wofiir auch ldngere Suchperioden in
Kauf genommen wurden. Dies deckt sich mit den Ausfiihrungen von Hopflinger (2006,
S. 33), wonach der Generationenwandel unter anderem mit steigenden Anspriichen an die
Wohnqualititen verbunden ist. In der jéhrlichen Immo-Barometer Umfrage wird die

Raumeinteilung und der Grundriss von Wohnungssuchenden aller Altersgruppen als
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viertwichtigster Faktor genannt (NZZ / Wiiest Partner AG, 2018, S. 12). In dieselbe Rich-
tung stosst eine Analyse des Statistisches Amtes des Kanton Ziirich, wonach die «Giite
des Wohnobjekts» nach der Lebensqualitit im Quartier am zweitstirksten mit der Ge-
samtzufriedenheit von Wegziigern korreliert (2017, S. 43 — 44). Gleichzeitig wurden die
Grundrissqualitdten nach Ausfiihrungen in der jéhrlichen Immobilienmarktstudie der
Credit Suisse von der Immobilienwirtschaft in den letzten Jahren oftmals vernachléssigt.
Dies kann zum einen auf den seit langem anhaltenden, ausgeprigten Angebotsmarkt zu-
rliickzufiihren sein. Zum anderen sind Grundrissqualititen ohne technologische Hilfsmit-
tel nur schwer objektiv messbar.?® Aufgrund des zunehmenden Leerstandsrisikos wird in
der vorgenannten Studie konkludiert, dass die Qualitit der Grundrisse in Zukunft an Be-
deutung gewinnen diirfte (Credit Suisse AG (Hrsg.), 2019, S. 16 und 22). Neben den
Grundrissen an sich wurden von den Befragten ein moderner Ausbaustandard, helle
Réumlichkeiten, Ausblick, Barrierefreiheit von Gebaude und Umgebung sowie die Qua-

litdt der privaten Aussenrdume als weitere wesentliche Kriterien genannt.

Die Anforderungen an die Grundrissqualitdten von Eigentumswohnungen gelten analog
fiir Mietwohnungen. Fiir einkommensschwéchere, dltere Menschen sind insbesondere
kleinere Wohnungen mit erschwinglichen Stiickmieten wichtig, die zu einem «Zuhause»

werden und ein langes, selbstbestimmtes Wohnen ermdglichen (siehe Kapitel 2.2).

Individuelles, privates Wohnen

Die Wohnbediirfnisse variieren auch in spéteren Lebensphasen je nach sozialer Zugeho-
rigkeit, Lebensbiografie, Werthaltung und Tétigkeitsfeldern. In diesem Sinne geht es
nicht um die Bereitstellung «der optimalen, altersgerechten»* Wohnung, sondern viel-
mehr um die Schaffung von Rahmenbedingungen, die Flexibilitit fiir ein moglichst lan-

ges, selbstbestimmtes privates Wohnen zulassen.

Bei den Neubauten am Zwicky Areal wird von den Interviewpartnern in Hinblick auf ein
hoheres Lebensalter kein Handlungsbedarf gesehen. Aus Sicht der Befragten sind weder
spezialisierte Wohnangebote, technische Hilfsmittel noch organisierte Serviceleistungen

erforderlich. Die jiingeren Babyboomer pflegen einen aktiven Lebensstil, der auch nach

28 Mittels neuesten Technologien besteht mittlerweile die Moglichkeit, auf Basis von digitalen Modellen
Grundrissqualititen quantitativ zu erfassen und damit gute von schlechten Grundrissen objektiv zu unter-
scheiden (Credit Suisse AG (Hrsg.), 2019, S. 16).

2 Das Konzept einer «altersgerechten Wohnung» wird von Hopflinger (2009, S. 143 — 150) kritisch hin-
terfragt, da davon ausgegangen wird, dass sich die Bediirfnisse von Jung und Alt klar unterscheiden. Statt
der Eingrenzung auf eine spezifische soziale Gruppe wird in der wissenschaftlichen Diskussion von «hin-
dernisfreiem Bauen und Gestalten» gesprochen, das ein vom Alter und Gesundheitszustand unabhéngiges,
«lebensgerechtes» Wohnen ermdglicht.



53

der Pensionierung den Interessen entsprechend fortgesetzt werden soll. Dienstleistungen
und Services zur Unterstiitzung im Alltag werden bei Bedarf individuell gelost. In den
meisten Fillen ist dies allerdings auf eine Haushaltsunterstiitzung, wie zum Beispiel
Wohnungsreinigung oder Wischeservice, beschrinkt. In Bezug auf das Dienstleistungs-
angebot ist es den Befragten wichtig, dass die Angebote flexibel und unkompliziert in
Anspruch genommen werden kdnnen. Niederschwellige pflegerische oder medizinische

Hilfestellungen stehen bei dieser Altersgruppe (noch) nicht im Vordergrund.

Aus den Interviews ist kein ausgeprégtes Interesse an den (zukiinftigen) Moglichkeiten
der Sharing-Economy hervorgegangen. In der Genossenschaftssiedlung wird das Mobi-
lity-Angebot sowie das interne Kommunikations- und Tauschportal genutzt. Das eher ge-
ringe Interesse der Babyboomer an der Sharing-Economy wird auch in der Publikation

von Zimmerli und Schmidinger festgestellt (2016, S. 40).

Kompromisse

Wihrend in Bezug auf das Wohnumfeld unter den Befragten insgesamt eine hohe Zufrie-
denheit festgestellt werden kann, waren mit dem Umzug auf das Zwicky Areal auch Kom-
promisse verbunden. Die verkehrsexponierte Lage bringt eine hohere Larmbelastung —
vor allem im Teilbereich «Zwicky Siid» — mit sich. Diese Gegebenheit war zwar vor dem
Umzug bekannt, ist im Alltag aber dennoch ein pragender Einflussfaktor. Nicht zu unter-
schdtzen sind die mit einem Umzug verbundenen sozialen Aspekte. Von Seiten mehrerer
Neuzuziiger, welche oftmals iiber einen langen Zeitraum am vorherigen Ort gewohnt ha-
ben, wurden Bedenken im Zusammenhang mit dem Verlassen des bisherigen sozialen
Umfelds gedussert. Dennoch besteht bei allen Interviewten eine Offenheit fiir einen Neu-

beginn.

Auf die Wohnung bezogen wurden zum Teil Kompromisse hinsichtlich der Zimmer- und
Nasszellengrossen sowie — im Fall von Umziigen von Altbau- in kompaktere Neubau-

mietwohnungen — der Wohnungsgrosse insgesamt eingegangen.

5.2.3 Wohnumfeld

Identitdtsstiftende Verbindung von Alt und Neu mit Massstdblichkeit

Die Verbindung der historischen Industriebauten mit den Neubauten stellt fiir die Befrag-
ten einen wesentlichen, identitdtsbildenden Faktor dar. Eine Rolle spielt dabei nicht nur
das stidtebauliche Spannungsfeld zwischen Alt und Neu, sondern auch die Belebung mit

spezifischen Nutzungen — wie beispielsweise einer eigenen Brauerei auf dem Areal.
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Durchmischtes, belebtes Quartier

Zum Abschluss der Tiefeninterviews wurde nach dem Wunsch der Befragten fiir die Zu-
kunft des Zwicky Areals gefragt. Die mit Abstand hiufigsten Antworten konnen unter
der Weiterentwicklung zu einem lebendigen, stadtischen Quartier subsummiert werden.
Die Umsetzung von durchmischten, kleinteiligen Erdgeschossnutzungen mit erschwing-
lichen Mietpreisen fiir das Kleingewerbe bildet in diesem Kontext eine wichtige Aus-
gangsbasis (sieche Kapitel 2.5.2 sowie Anhédnge E und F). Ein wesentliches Bediirfnis be-
trifft die Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs, deren unmittelbare Nidhe mit

zunehmendem Alter an Bedeutung gewinnt.

Nachdem das «Zwicky Zentrum» erst im Mérz 2019 bezogen wurde und damit noch sehr
neu ist, wird es von den Befragten noch nicht als solches wahrgenommen. Die stiadtebau-
lichen und nutzungsspezifischen Voraussetzungen fiir die Entstehung eines belebten
Quartierzentrums sind gegeben, die Urbanitdt des Areals muss sich allerdings noch ent-
wickeln (siehe Kapitel 2.5.1). Dies erfordert Zeit und das aktive Agieren der Bewohner

und Besucher im offentlichen Raum.

Fiir den Fortbestand einer vielseitigen Erdgeschossnutzung ist eine fortwiahrende Auf-
merksamkeit und Kooperation zwischen den Liegenschaftseigentiimern und den Gewer-
betreibenden erforderlich. Dies konnte beispielsweise im Rahmen einer arealiibergreifen-
den Interessensgemeinschaft®® erfolgen, welche niederschwellige, aber vor allem kon-

stante Massnahmen zur Forderung der kommerziellen Nutzungen durchfiihrt.

«Wohnlichkeit» im Aussenraum

Die moderne Architektursprache wird von der Mehrheit der Befragten als interessant be-
funden. Gleichzeitig ist bei mehreren Interviewpartnern ein Bediirfnis fiir eine «wohnli-
che» Aussenraumgestaltung zu erkennen.’! Grossere Hartbelagsflichen und — entgegen
der urspriinglichen Konzeption — noch wenig bewachsene Sichtbetonfassaden im Teilge-
biet «Zwicky Siid» ergeben gemiss mehreren Personen ein eher hartes Erscheinungsbild.
In diesem Zusammenhang wird punktuell noch Potenzial fiir die Hebung der Aufenthalts-
qualitét der Frei- resp. Zwischenrdume gesehen. In Bezug auf die Betriebsphase der Lie-

genschaften und Umgebung wird als wesentlich erachtet, dass bereits in der

30 Im Teilgebiet Zwicky Siid hat sich das dort ansissige Gewerbe bereits im Verein «Werkplatz Zwicky»
zusammengeschlossen (Quelle: https://www .kraftwerk1.ch/zwicky-sued/gewerbe.html).

3! In der Schweizer Immobilienmarktstudie der Credit Suisse wird angefiihrt, dass die Einbettung der Woh-
nung in ein attraktives Wohnumfeld eine zunehmende Rolle fiir die Zufriedenheit und die Lebensqualitit
der Bewohner spielt (Credit Suisse AG, Investment Solutions & Products (Hrsg.), 2019, S. 21).
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Planungsphase optimale Voraussetzungen fiir die spétere Gestaltung und Nutzung der

Freirdume geschaffen werden.

Das unmittelbare Wohnumfeld bildet vor allem fiir dltere Alleinstehende und Paare in
kleineren Wohnungen ein wichtiges Aktivitats- und Tatigkeitsfeld. Nachdem der Bewe-
gungsradius mit zunehmendem Altem kleiner wird, wirken sich ein ansprechender Aus-
senraum, Vertrautheit mit der Umgebung und Begegnungsmoglichkeiten im Quartier po-

sitiv auf das Wohlbefinden und die Wohnzufriedenheit aus (siehe Kapitel 2.2).

5.2.4 Nachbarschaftliche Interaktionen und soziale Einbindung im Quartier

Nachbarschaft im ,normalen Rahmen”, aber ohne sozialen Zwang

Gute nachbarschaftliche Beziechungen werden von allen interviewten Personen als wich-
tig erachtet und sollen gepflegt werden. Fiir simtliche Befragte stellt jedoch die Freiwil-
ligkeit von sozialen Kontakten eine wichtige Voraussetzung dar, sowohl hinsichtlich ei-
ner moglichen Nachbarschaftshilfe als auch einem Engagement im Quartier. Man will
gut miteinander auskommen und — sofern gewiinscht — ndhere Kontakte pflegen. Gleich-
zeitig sollen eine gewisse Anonymitét und Privatheit gewahrt bleiben. Die Wohnung fun-
giert bei den jiingeren Babyboomern dabei als privater Riickzugsort aus dem beruflichen
Alltag. Ein Engagement im Quartier — und zum Teil auf internationaler Ebene — ist fiir
einige Personen vorstellbar. Bei anderen ist es eine Frage der verfiigbaren Zeit, sei es aus

familidren Griinden oder den beabsichtigten Aktivitdten nach der Pensionierung.

Aus den Gespriachen kann geschlossen werden, dass eine gewisse Ambivalenz hinsicht-
lich nachbarschaftlicher Interaktionen besteht. Wéhrend grundsétzlich eine Offenheit fiir
soziale Kontakte in der Nachbarschaft und dem Quartier gegeben ist, ist eine zu grosse
Néhe oder ein verpflichtendes Engagement nicht erwiinscht. Es scheint, dass es in Bezug
auf die sogenannten «weichen Faktoren» eine Balance zu finden gilt, die zum einen der
gesellschaftlichen Individualisierung gerecht wird, zum anderen auf Freiwilligkeit basiert
und Kontaktgelegenheiten bietet. Nicht nur das Quartier an sich, sondern auch das soziale

Gefiige benotigt Zeit und geeignete Rahmenbedingungen, um sich zu entwickeln.

5.2.5 Ziele Arealentwicklung versus Wahrnehmung Bewohner

Eine Gegeniiberstellung der Absichten und Ziele der Arealentwicklung mit der Wahrneh-
mung der befragten Bewohner in der nachfolgenden Tabelle 6 zeigt insgesamt eine hohe
Ubereinstimmung. Insbesondere die Zielsetzung eines lebendigen, urbanen Quartiers
wird von den Befragten vollumfianglich mitgetragen. Nachdem das «Zwicky Zentrumy

erst vor wenigen Monaten bezogen wurde, ist der Zeitpunkt fiir eine Einschétzung zu den
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Zentrumsfunktionen allerdings noch zu friih. Verbesserungspotenzial wird teilweise bei

der Aussenraumgestaltung und der Weiterentwicklung der Nahversorgung gesehen. Die

Lirmbelastung durch den Strassenverkehr wird an den Aussenseiten der Uberbauung

«Zwicky Siid» (noch stets) als hoch empfunden, stellt aus Sicht der Arealentwicklung

jedoch einen externen Faktor dar.

Vision

Ziele Arealentwicklung
Stadtebaulich und architektonisch hochwertige, verdichtete
Bauweise

Wahrnehmung der befragten Personen

Urbanes, neues Stadtquartier wird als positiver Aspekt gesehen.

Identitdtsbildung durch die Verbindung der historische
Bausubstanz mit den Neubauten

Hohe Ubereinstimmung.

Lebendiges, urbanes Quartier mit einem identitétsstiftenden
Zentrum, vielfiltigen Nutzungsmix und Interaktionen
zwischen den Bewohnern

jedoch sehr neu und muss noch zusammenwachsen.

Hohe Ubereinstimmung mit der Zielsetzung. Das Quartier ist
1)

Kombination von Wohnen und Arbeiten mit einem besonderen
Augenmerk auf die Erdgeschossnutzungen

Die Durchmischung wird positiv wahrgenommen. Hinsichtlich
Nahversorgung wird Weiterentwicklungspotenzial gesehen.

Aktivierung Potenzial Freirdume und Gewésser

Die Vernetzung zu den Griinrdumen wird geschétzt. Es wird
noch Potenzial fiir eine Qualititshebung im Bereich der
Wohnbauten gesehen (mehr Griinflichen).

Durchwegung mit direkt verbundenen Langsamverkehrs-
achsen

Die Langsamverkehrsverbindungen, insbesondere die

Verbindung zum Bahnhof Stettbach, werden genutzt.z)

1) Nachdem das Zwicky Zentrum erst im Mérz 2019 bezogen und das Hochhaus am Seidenplatz im Sommer 2019 fertiggestellt wurde, ist der Zentrumsbereich
noch sehr neu. Abgeschlossen wird die Arealentwicklung Mitte 2020 mit dem Teilgebiet "Riedgarten". Der Zeitpunkt fiir eine Beurteilung ist aus diesem Grund

noch zu frith.

2) Das Areal ist bei Neuzuziigern noch nicht in gleichem Masse bekannt wie bei den Bewohnern, die seit mehreren Jahren im Zwicky Areal leben.

Stidtebauliches Konzept

Ziele Arealentwicklung

urban gestaltet und verdichtet

Zwicky Zentrum (Teilgebiet A): Identitéitsbildendes Zentrum,

Wahrnehmung der befragten Personen

Die moderne Architektur sowie die Verbindung von Alt und Neu

spricht an. Nachdem das Zwicky Zentrum erst kiirzlich bezogen
wurde, wird es von den Bewohnern der umgebenden Teilgebiete
noch nicht als Zentrum wahrgenommen.

Seidenplatz (Teilgebiet Byow): Hochhaus als stédtebaulicher
Akzent mit Mischnutzungen

Das "Wohnen im Hochhaus" spricht an. Seitens der
Wohnungskéufer wird insbesondere die Grundrisskonzeption
und Fernsicht geschétzt.

Zwicky Siid und Riedgarten (Teilgebiete D und E):
Unterschiedliche Wohnformen und attraktive Aussenrdume

Zwicky Siid (Teilgebiet E): Potenzial Qualititshebung
Aussenraum- resp. Fassadengestaltung (Eigentiimer). Die
Freifldchen werden als Treffpunkt und Interaktionsraum genutzt.

Verkniipfung des internen Wegenetztes mit den umliegenden
Naherholungsgebieten

Die Langsamverkehrsverbindungen zu den Griinrdumen werden
geschétzt und genutzt.

Optimierung Larmschutz mittels Gebdudetypologien

Zwicky Siid: Die Larmbelastung wird bei den strassenseitig
ausgerichteten Gebduden noch als dominierend empfunden
(externer Faktor).

Zwicky Zentrum: Seitens der Befragten wird keine storende
Léarmbelastung wahrgenommen.

Seidenplatz (Hochhaus): Eine Beurteilung ist seitens der
Befragten nicht moglich, da die Wohnungen zum Zeitpunkt der
Interviews noch nicht bezogen waren.




Ziele Arealentwicklung
Griingiirtel mit renaturiertem Chriesbach (Kanton)
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Freiraum

Wahrnehmung der befragten Personen
Attraktiver Naherholungsraum.

Aufwertung Glattraum

Das Projekt befindet sich noch in Planung und ist bei den
Befragten aufgrund dessen noch nicht prisent.

Transformation Fléche unter dem S-Bahn-Viadukt vom
Restraum zum urbanen Begegnungsort und zentralen
Langsamverkehrsverteiler

Als Begegnungsort bei den Befragten (noch) nicht présent.

Urbane o6ffentliche Innenrdume

Der Aussenraum wird als urban, aber eher hart und versiegelt
empfunden.

Freiflachen in den Teilgebieten (Aussenraum Wohnbauten)

Potenzial Qualititshebung gegeben (mehr "Griin").

Legende

[ | Ubereinstimmung [ | Abweichung / Potenzial

|:| Nicht tibereinstimmend |:| Keine Beurteilung moglich

Tabelle 6: Ziele Arealentwicklung vs. Wahrnehmung der befragten Bewohner

5.3 Mogliche Handlungsansitze fiir die Immobilienbranche

Das Zwicky Areal bietet ein anschauliches Beispiel fiir eine multidisziplinire, nachhal-

tige Areal- und Quartierentwicklung. Auf Basis der Recherchen und empirischen Unter-

suchung werden nachstehend mogliche Handlungsansétze fiir die Immobilienwirtschaft

angefiihrt, wobei kein Anspruch auf Vollstindigkeit besteht. Im Weiteren wird darauf

hingewiesen, dass jeder Standort individuell betrachtet werden muss und aus einem Re-

ferenzgebiet keine allgemein giiltigen Massnahmen abgeleitet werden kdnnen.

Arealentwicklung

Funktionierende Quartierzentren bendtigen ausreichende Passantenfrequenzen, um den

kommerziellen Nutzungen eine Lebensgrundlage zu bieten. Der Entwicklungsansatz von

«aussen nach innen» schuf im Zwicky Areal eine wesentliche Voraussetzung fiir die Zent-

rumsentwicklung. Ein weiterer Punkt betrifft die Umsetzung von kleinteiligen Erdge-

schossflichen mit erschwinglichen Stiickmieten. Durch die Bereitschaft der Liegen-

schaftseigentiimer zur Implementierung ei

ner nachhaltigen Vermarktungsstrategie und

zielgruppenorientierten Erstvermietung konnte beispielsweise im «Zwicky Zentrum» ein

vielseitiger, regional ausgerichteter Nutzungsmix umgesetzt werden (siche Anhang E).

Schliesslich sollen die notwendige planungsrechtliche Flexibilitdt durch den (revidierten)

Gestaltungsplan, die Moglichkeit zur Verdichtung und die kooperative Zusammenarbeit

der Eigentlimerfamilie mit diversifizierten,

auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Entwick-

lern und Investoren als Erfolgsfaktoren erwéhnt werden. Dass an einer Pionierlage wie

dem Zwicky Areal ein funktional wie auch sozial durchmischtes Neubauquartier entste-

hen konnte, ist letztendlich einer Kombination der verschiedenen Faktoren zuzuschrei-

ben.
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Produktentwicklung

Aufgrund der empirischen Untersuchung erscheint ein verstarkter Fokus auf die Qualitét
der Wohnungsgrundrisse, die den Bediirfnissen und Anspriichen der Zielgruppen gerecht
werden, angebracht («Kunden- resp. Nutzerorientierungy). Eine fundierte Produktdefini-

tion und sorgfiltige Grundrisskonzipierung sind diesbeziiglich zentral.

Auf die Altersgruppe der Babyboomer bezogen kann aus der empirischen Untersuchung
konkludiert werden, dass diese Generation zentrale, gut erschlossene Lagen mit urbanen
Eigenschaften priferiert. Die befragten Personen leben grossteils in Ein- bis Zweiperso-
nenhaushalten und sind durch pluralistische Lebensweisen charakterisiert. In Hinblick
auf die nachberufliche Lebensphase werden nicht «spezifische, altersgerechte» Wohnun-
gen, sondern Wohn- und Aufenthaltsqualititen gesucht. Allfallige Serviceangebote miiss-
ten eine grosstmogliche Flexibilitit aufweisen und individuell in Anspruch genommen
werden konnen. Ein Bedarf an Wohnen mit organisierten Serviceleistungen war aus den

gefiihrten Interviews nicht ersichtlich.

Quartierentwicklung

Die Entstehung eines belebten, vielseitigen Quartiers stand sowohl fiir die Projektverant-
wortlichen als auch die befragten Personen an erster Stelle. Die Quartierentwicklung ist
indes ein fortwéhrender Prozess, der eine Kooperation zwischen den verschiedenen Akt-
euren erfordert. Gemiss Gespriachen mit Vermarktungsexperten und Kleingewerbeunter-
nehmen gilt es, die Initiativen iiber die Jahre aufrecht zu erhalten und Beweggriinde zu
schaffen, damit die 6ffentlichen Orte von den Menschen aktiv aufgesucht werden. Dabei
konnen bereits kleinere pragmatische, aber konstant durchgefiihrte, Massnahmen unter-
stiitzend wirken. Organisatorische Umsetzungsmdglichkeiten bestehen beispielsweise im
Rahmen einer arealiibergreifenden Interessensgemeinschaft zwischen den Immobilienei-
gentiimern und Gewerbeunternehmen sowie eines Quartiervereins, der die Vernetzung

im Quartier aktiv fordert.

Interaktionen”

Aus den Interviews ging hervor, dass periodische Quartierveranstaltungen eine identitéts-
bildende Massnahme zur Forderung von sozialen Kontakten darstellen kdnnen. Massnah-
men zur Forderung von Nachbarschaften sind nach Einschitzung einiger Befragten eher
durch die Ausrichtung auf kleinere Einheiten zielfiihrend (Gebdude und unmittelbare

Umgebung). Dies kann einerseits bauliche Massnahmen, wie die Ausgestaltung von
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informellen Treffpunkt- und Kontaktméglichkeiten, beinhalten.?? Andererseits konnte
der Bedarf von sozial kompetenten «Allroundern» oder Hauswarten evaluiert werden, die

als Ansprechpersonen und Vermittler vor Ort fungieren.

Eine weitere Uberlegung betrifft die die Einfiihrung eines arealiibergreifenden Informa-
tionsportals. Ein entsprechendes Portal oder «Quartier-App» sollte geméiss den Befragten
aktiv bewirtschaftet werden und unkompliziert zu handhaben sein. Digitale Instrumente
entfalten allerdings erst ihre optimale Wirkung, wenn von den Bewohnern eine soziale
und rdumliche Verbindung vor Ort hergestellt werden kann. Moglichkeiten hierfiir kon-
nen informelle Begegnungsrdume — wie zum Beispiel ein Co-Working-Space, entspre-
chende Gastronomieangebote oder ein moderiertes Quartierzentrum — bilden. Solche An-
gebote konnen auch eine Grundlage fiir den Miteinbezug von dlteren Menschen ins Quar-

tierleben bilden und Vereinsamungstendenzen entgegenwirken.

6. Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Wie die vorstehende Beantwortung der Forschungsfragen zeigt, konnten trotz der relativ
kleinen Stichprobe wesentliche Kriterien und Einflussfaktoren in Bezug auf die Wohn-
mobilitdt und die Bediirfnisse der Babyboomer aufgezeigt und vertieft diskutiert werden.
Die Resultate der empirischen Untersuchung weisen darauf hin, dass die Babyboomer
zentral gelegene Wohnorte bevorzugen, einen hohen Mobilititanspruch aufweisen und
einen individuellen Lebensstil pflegen. Die Standortwahl ermoglicht eine autonome und
flexible Lebensgestaltung, wobei urbane Qualititen geschitzt werden. Im Vergleich zu
vorherigen Generationen sind die Babyboomer kritischere Konsumenten. In diesem Kon-
text riickt die Vernetzung von Wohn- und Standortqualititen in den Vordergrund; eine
Beschrinkung auf funktionale Eigenschaften ist nicht mehr ausreichend. Gestiitzt auf die
gefiihrten Interviews konnte das Motto fiir die Babyboomer lauten: Individuelles, privates
Wohnen in einem vielfdltigen, lebendigen Quartier und einer guten — aber nicht insze-

nierten — Nachbarschaft.

Neben den Resultaten der empirischen Untersuchung, die in den vorherigen Kapiteln aus-

fiihrlich diskutiert wurden, sei an dieser Stelle noch auf die Bedeutung der personlichen

32 Im Rahmen der Interviews wurden beispielsweise eine ansprechende Gestaltung der Treppenhiuser und
Stockwerkerschliessungen, Nischen in den Laubengéngen sowie attraktive Aussenrdume mit gemeinschaft-
lichen Grillplétzen als Moglichkeiten genannt. Eine gute Nachbarschaft ldsst sich nicht «verordnen», solche
Orte konnen jedoch Rahmenbedingungen fiir ein gutes Zusammenleben schaffen.
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Gespriche mit den Bewohnern fiir die tigliche Arbeit in der Immobilienentwicklung hin-
gewiesen. Bis eine Immobilie entwickelt und bezugsbereit ist vergehen in der Regel meh-
rere Jahre, im Fall von Arealentwicklungen ist von deutlich lingeren Zeitraumen auszu-
gehen. Fiir die am Beginn stehende Produktdefinition miissen daher Annahmen getroffen
werden, welche auf den verfiigbaren Immobilienmarktdaten, Analysen, Studien und nicht
zuletzt auch Erfahrungen der Akteure basieren. Ob diese Annahme sich nach dem Bezug
und im Betrieb der Immobilien bewahrheiten, wird in der Praxis hdufig nicht evaluiert.
Die gewdhlte Methode der Tiefeninterviews bot in diesem Zusammenhang eine wertvolle
Gelegenheit, die Umzugskriterien und Wohnbediirfnisse der befragten Personen im «Ori-
ginalton» zu erfahren. Die Erkenntnisse aus diesen Gesprichen bilden — zumindest fiir

die Verfasserin — eine hilfreiche Information fiir zukiinftige Immobilienentwicklungen.

6.2 Ausblick

Aus den Recherchen und Interviews geht die Bedeutung eines lebendigen, urbanen Quar-
tiers fiir die befragten Babyboomer hervor. Im Zentrum steht dabei nicht nur das gebaute
Wohnumfeld, sondern auch eine aktive und bestindige Quartierentwicklung. Im Zwicky
Areal wurde der Grundstein hierflir mit dem vorstehend beschriebenen Entwicklungsan-
satz gelegt. Fiir die weitere Entwicklung wiren beispielsweise eine arealiibergreifende
Informationsplattform, gesamtheitlich agierende Interessengemeinschaften fiir Gewerbe-
treibende und Bewohner sowie informelle Begegnungsrdume, wie zum Beispiel nieder-

schwellig moderierte Quartierrdumlichkeiten, als fordernde Elemente vorstellbar.

Abschliessend wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegenden Arbeit um eine
Momentaufnahme in einer frithen Phase der Quartierentwicklung handelt. Vor diesem
Hintergrund wiirde es sich anbieten, die empirische Untersuchung einige Jahre nach Fer-
tigstellung der letzten Bauetappe (2020) nochmals durchzufiihren. Insbesondere stellt
sich die Frage, wie die einzelnen Teilgebiete zu einem Quartier zusammenwachsen und

in welcher Form sich die urbanen Qualitdten des Zwicky Areals etablieren.
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Anhang A - Eindriicke Zwicky Areal

Teilgebiet «Zwicky Stid»

Wohnhaus «Am Wasser» mit Verbindungsbriicke
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/habitat)

4 LWl Rl

Wohnhaus «Am Wasser» mit Bahn im Vordergrund
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/best)
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«Rostige» Fassaden
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/best)
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Blick durch die Terrassen auf die Strasse
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/best)

Wohnhaus «Am Wasser» Siidseite
Quelle: Bernard Garon, 2017
(www.garon.ch/galerie/zwicky/best)

Wohnhaus «Am Wasser» Strassenseite
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/habitat)



68

Innenhof «Am Wasser» mit Briickenverbindung Innenhof «Am Wasser»

Innenhof «Am Wasser» Westseite «Am Wassery Siidseite

Spielplatz «Wohnzimmer» unter dem S-Bahn-Viadukt



Teilgebiet «Zwicky Zentrump»

Wasserturm und Zwirnerei
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/habitat)

Zwirnereistrasse

69

1!
.

Historische Zwirnereigebdude
Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/habitat)

Innenhof Zwirnereistrasse

Neugut Platz mit Bistro «Accogliente»

Innenhof Zwirnereistrasse



70

Historisches Gebdude Blick auf die Zwicky-Strasse

Teilgebiet «Seidenplatz»

Hochhaus «Waldhaus Neuguet» Hochhaus von «Zwicky Siid» aus gesehen

«Seidenplatz» Hochhaus vom «Zwicky Zentrum» aus gesehen
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Blick auf das Teilgebiet «Seidenplatz» Dienstleistungsgebdude und Schule

Teilgebiet «Weidholz»

Wohniiberbauung «Weidholz» Blick von der Zwicky-Strasse auf «Weidholz»

Teilgebiet «Burenholz»

Wohniiberbauung «Burenholz» Innenhof
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Griinrdume

Miindung Chriesbach in die Glatt (Zwicky Siid) Chriesbach Hohe Teilgebiet «Burenholz»

Quelle: Bernard Garon
(www.garon.ch/galerie/zwicky/habitat)

Stidseite Wohniiberbauung «Am Wasser» mit Glatt Glatt im Bereich vom «Zwicky Zentrum»

Samtliche Fotos ohne Quellenangabe wurden von der Verfasserin erstellt.
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Anhang B — Grundrissbeispiele experimentelle Wohnformen «Zwicky Siid»

Bezugnehmend auf Kapitel 3.6 sind in den nachfolgenden Abbildungen zwei Grundriss-
beispiele fiir experimentelle Wohnformen in der Genossenschaftssiedlung Zwick Siid

dargestellt.

«Briickenwohnung» (Kraftwerk1): 5.5 Zimmer Wohnung mit vier Studios

onx

W Y

‘ ¥¥
L

«Briickenwohnung»: 5%-Zimmer-Wohnung und vier 1-Zimmer-Studios (Kraftwerk1).

E 7

Grundrissbeispiel ,,Briickenwohnung* Kraftwerk1 (Simon, 2016, S. 39)



14 Zimmer Clusterwohnung mit Patio (Kraftwerk1)
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14-Zimmer-Wohnung mit Patio (Kraftwerk1).

Grundrissbeispiel ,,Clusterwohnung® Kraftwerk1 (Simon, 2016, S. 39)
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Anhang C — Vergleich mit Neubauquartieren in der Agglomeration Ziirich

Im Rahmen eines gemeinsamen Projekts zwischen der Stadt Ziirich und dem Statistischen
Amt des Kantons Ziirich wurden die wesentlichsten Unterschiede und Gemeinsamkeiten
der Neubauquartiere in der Stadt Ziirich und den angrenzenden Gemeinden im Limmat-
und Glatttal untersucht (Rey und Gocke, 2019). Die statistischen Daten basieren geméss
Auskunft der Verfasser auf dem Einwohner-, Gebdude- und Wohnungsregister (Daten-
stand 31.12.2018) und der Strukturerhebung des Bundesamtes fiir Statistik (Datenstand
2010 — 2017). Nachdem sich gewisse Areale zum Zeitpunkt der Untersuchung noch in

Entwicklung befanden, bilden die Resultate den dannzumal verfiigbaren Datenstand ab.

Im Fall des Zwicky Areals sind die 2019 fertiggestellten Uberbauungen (,,Zwicky Zent-
rum‘ mit ca. 190 Wohnungen und das Hochhaus am ,,Seidenplatz mit 100 Eigentums-
wohnungen) noch nicht beriicksichtigt. Der Endzustand wére fiir das Zwicky Areal erst
nach Fertigstellung der letzten Bauetappe im Jahr 2020 abbildbar. Dennoch ist die Ein-
ordnung des Zwicky Areals im Kontext anderer Neubaugebiete von Interesse, weshalb

eine Auswahl der Ergebnisse nachfolgend dargestellt ist.

Die anlésslich der Studie betrachteten Neubaugebiete sind in der folgenden Abbildung

verortet.

Neubauquartiere auf Zlrcher
Stadtgebiet und jenseits der

Stadtgrenze Ruggéachern Glattpark
Oberattd) Neu-OerIikon' il s
eraffoltern allisellen
Limmatfeld ‘ -—
Leutschenbach -
Rietpark b
b Zwicky
Mattenhof ¥
Schlieren-West Letzibach" Escher Wyss
&
4
Freilager
Binzallee
Manegg

)

Neubauquartiere dies- und jenseits der Ziircher Stadtgrenze (Rey, U., Gocke, M., 2019, S. 3 - 4)
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Einwohnerzahlen und Dichten

Die Neubaugebiete ausserhalb der Stadtgrenze von Ziirich weisen geméss der Untersu-
chung von Rey und Gocke (2019, S. 9) Bevolkerungsdichten von ca. 100 — 250 Einwoh-
ner pro Hektar auf. Das Zwicky Areal lag zum Erhebungszeitpunkt im mittleren Bereich
bei ca. 150 Einwohner pro Hektar, wobei sich dieser Kennwert unter Beriicksichtigung
der 2019 fertiggestellten Teilgebiete ,,Zwicky Zentrum* und ,,Seidenplatz* sowie nach
dem Bezug der letzten Bauetappe ,,Riedgarten im Jahr 2020 noch etwas erhdhen wird.

Die Gegentiberstellung der Einwohnerzahlen und Einwohnerdichten in den Neubauquar-

tieren der Agglomeration Ziirich ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
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Einwohnerzahlen und Dichten Neubauquartiere (Rey, U., Gocke, M., 2019, S. 9)

Wohnungsgrossen

Im Zwicky Areal iiberwiegen gemiss der folgenden Abbildung kleinere Wohnungen fiir
Ein- bis Zweipersonenhaushalte. Dies trifft auch fiir das im Jahr 2019 neu hinzugekom-
mene Teilgebiet «Zwicky Zentrum» zu. Im Hochhaus am «Seidenplatz» wurden 100
grossziigig geschnittene Eigentumswohnungen mit tiberwiegend 2.5 und 3.5 Zimmern
realisiert. Im Teilgebiet «Riedgarten» wird geméss Vermarktungswebseite bis 2020 ein

ausgewogener Mix von 1.5 — 4.5 Zimmer Wohnungen erstellt.
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Leutschenbach
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Anteil Wohnungen
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Personen pro Wohnung

Wohnungsgrossen Neubauquartiere (Rey, U., Gocke, M., 2019, S. 10)
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Die durchschnittlichen Nettomieten fiir Wohnungen lagen im Zwicky Areal gemiss Da-

tenstand Ende 2017 mit ca. CHF 20.-/m2/Mt. resp. ca. CHF 240.-/m2/a leicht unter dem

Neubauquartier ,,Wallisellen* (zum Teil Richti Areal) und Glattpark. Diesbeziiglich ist

allerdings anzumerken, dass im Zwicky Areal ein leicht hoherer Anteil an gemeinniitzi-

gem Wohnungsbau umgesetzt wurde.
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Zuzugsmuster

Der iiberwiegende Teil der Bewohner des Zwicky Areals ist geméss Rey und Gocke
(2019, S. 21) aus der Stadt und dem Kanton Ziirich zugezogen (ca. 70%). Im Vergleich
zu den stddtischen Entwicklungsgebieten weisen die Agglomerationsgemeinden einen
etwas hoheren Zuzug aus der restlichen Schweiz auf. In den Neubauquartieren der Stadt
Ziirich wie auch im Zwicky Areal ist der Zuzug aus dem Ausland anteilsmissig hoher als

in den iibrigen Agglomerationsgemeinden.
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Zuzug Neubauquartiere (Rey, U., Gocke, M., 2019, S. 21)
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Anhang D — Fragebogen, Leitfaden und Auswertung Tiefeninterviews Bewohner



Fragebogen 1

Betrachtung von Wohnbediirfnissen am Beispiel des Zwicky Areals

Dieser Fragebogen ist Bestandteil der Interviews mit den Bewohnern des Zwicky Are-

als. Sdmtliche Angaben werden streng vertraulich behandelt.

Datum: ......ovvvveveeeeennnns OFt: oo ZEIE e

Angaben zur befragten Person

Geschlecht: s
Geburtsjahr: e
Zivilstand: e
Nationalitdt(en): e
Aktuelle Berufstitigkeit: s

Zuletzt ausgeiibter Beruf (Pensionierte): ..o

Abgeschlossene Schul- und Berufsausbildung:

Pflichtschule e H
Berufslehre e ]
Maturitdtsschule e ]
Hohere Fach- und Berufsausbildung e ]
Hohere Fachschule e ]
Universitiat, Hochschule e ]
Weitere Ausbildungen e Il
Wohnform / Haushalt

Seit wann leben Sie auf dem Zwicky Areal?  ....occooiiiiiiie e

Ist diese Wohnung Thr Hauptwohnsitz? =~ ..o

Leben Sie in Threr Wohnung als ...

Mieterin oder Mieter e O

Eigentlimerin oder Eigentlimer e []

Genossenschafterin oder Genossenschafter ..o H

Anderes (z.B. Wohnrecht) e Ol



Wohnungsgrdsse (approx. Wohnflache): oo
Anzahl Zimmer?

1.0 — 1.5 Zimmer Wohnung e CJ
2.0 — 2.5 Zimmer Wohnung e ]
3.0 - 3.5 Zimmer Wohnung e ]
4.0 —4.5 Zimmer Wohnung e ]
5.0-5.5Zimmer Wohnung s H
Mehr als 5.5 Zimmer e ]

Wie viele Personen, Sie eingeschlossen, leben in Threm Haushalt (Anzahl nach Al-
terskategorie)?

Kinder unter 10 Jahren e
Kinder von 11 bis 13 Jahren e
Jugendliche von 14 bis 18 Jahren = e
Erwachsene von 19 bis 29 Jahren =~ e
Erwachsene von 30 bis 44 Jahren =~ e
Erwachsene von 45 bis 54 Jahren =~ e
Erwachsene von 55 bis 64 Jahren =~ L
Erwachsene von 65 bis 74 Jahren =~ e
Erwachsene von 75 bis 79 Jahren =~ e

Erwachsene > 80 JANIE e ————————————————————————

Umzug auf das Zwicky Areal

Von welcher Wohngemeinde erfolgte der Umzug auf das Zwicky Areal?

In welchem Wohnungstyp lebten Sie vor dem Umzug auf das Zwicky Areal?

Einfamilienhaus, Reiheneinfamilienhaus ...

Mietwohnung e

Il
Eigentumswohnung e ]
[]
Genossenschaftswohnung e Il

Ungefihre Grosse der Wohnung / des Hauses vor dem Umzug:



Typischer Ablauf eines Wochentages
Bitte schildern Sie — ausgehend von Ihrer Wohnung — einen typischen Ablauf eines
Wochentages. Stichwortartige Angaben mit einer groben Zeitindikation sind ausrei-

chend. Welche Verkehrsmittel benutzen Sie jeweils?

Freizeitaktivititen
Welche Freizeitaktivititen iiben Sie hdufig aus? Wo iiben Sie diese aus und welche

Verkehrsmitteln beniitzen Sie?



Betrachtung von Wohnbediirfnissen am Beispiel des Zwicky Areals

Interview-Leitfaden

1. Motive und Einflussfaktoren fiir den Umzug

Maogliche Fragen

Hintergrund

Was waren die Hauptgriinde fiir Thren
Umzug an den heutigen Wohnort?

Motivation Wohnmobilitit

Entscheidungsgriinde Miet-, Eigentums-
resp. Genossenschaftswohnung

Warum wurde der Entscheid jetzt ge-
fallt?

Aktiver Entscheid vs. Aufschieben

Haben Sie aktiv nach einer neuen Woh-
nung gesucht?

Push-Faktoren

Welche Argumente sprachen fiir das
Zwicky Areal hinsichtlich

... dem Standort und der Lage
... sozialen Einflussfaktoren?

... Okonomischen Einflussfaktoren?

Pull-Faktoren / Anreize Umzug
- Wie spezifisch ist die Wohnungswahl?
- Was sind die Selektionskriterien?

Beabsichtigen Sie, auf dem Zwicky Wohnmobilitét
Areal wohnhaft zu bleiben?

2. Wohnung

Maogliche Fragen Hintergrund

Was waren die wesentlichsten Anforde-
rungen an die neue Wohnung?

Welche Aspekte stehen im Vordergrund?

Welche Kriterien konnten mit dem Um-
zug erfiillt werden? In welchen Berei-
chen wurden Kompromisse in Kauf
genommen?

Wunsch vs. Realitét

Verfiigt Thre Wohnung iiber spezifische
technische Einrichtungen?

Was wire Ihnen wichtig?

Bedeutung von technischen Innovationen




3. Wohnumfeld

Maogliche Fragen

Hintergrund

Was macht fiir Sie Lebensqualitdt in
einem Quartier aus (Soll-Situation)?

Was muss das Umfeld bieten?

Anforderungen u.a. in Bezug auf Aussen-
rdume, Infrastruktur, gemeinschaftliche
Treffpunkte, Nachbarschaft, Aktivtéten ...

Wie beurteilen Sie die Ist-Situation am
Zwicky Areal?

Was ist positiv? Was fehlt?
Was charakterisiert das Zwicky Areal?

Sind informelle Begegnungsraume in
unmittelbarer Nahe der Wohnung vor-
handen?

Offentliches Leben im Quartier

Nutzen Sie diese Rdume?

Ist das gesamte Quartier miteinbezogen
oder nur Teilbereiche?

Bestehen Serviceangebote im Wohnum-
feld? Nehmen Sie welche in Anspruch?

Nachfrage Serviceangebote

4. Soziale Kontakte / Aktivititen

Maogliche Fragen

Hintergrund

Welche Bedeutung haben nachbar-
schaftliche Beziehungen fiir Sie?

Soziales Quartier?

Wie viele aktive Kontakte pflegen Sie
in der ndheren Wohnumgebung (ohne
Familie)?

Vernetzung im Quartier?

Fiihlen Sie sich mit dem Zwicky Areal
als gesamtes verbunden?

Wichst das Neubauquartier zusammen?

Wie viele Stunden pro Woche verbrin-
gen Sie mit Aktivitdten im Quartier
(ungefdhr)?

Interaktionen im Quartier?

Sind Sie Mitglied eines lokalen Vereins
oder engagieren Sie sich anderweitig im
nidheren Wohnumfeld?

Zeit und Rahmenbedingungen gegeben:
Wofiir und in welcher Form wiirden Sie
sich (noch) einsetzen?

Teilhabe am 6ffentlichen Leben, Bereit-
schaft Engagement, Zeitbudget etc.




5. Neue Formen des Arbeitens

Maogliche Fragen

Hintergrund

Ist das Zwicky Areal Thr Wohnort oder
Wohn- und Arbeitsort zugleich?

Verbindung von Wohnen und Arbeiten?

Ist Arbeiten und Wohnen am selben Ort
— beispielsweise in den Jahren vor der
Pensionierung — ein Thema?

Wenn ja, wie wird resp. kann dies um-
gesetzt werden?

Spielen neue Arbeitsformen eine Rolle?

6. Vorstellungen Pensionierung

Maogliche Fragen Hintergrund

Was sind Thre Vorstellungen nach der Generationenwandel?
Pensionierung?

Beabsichtigen Sie eine reguldre Pensio- | Lebenskonzepte?

nierung oder mdchten Sie nach der Pen-

sionierung weiter erwerbstitig sein (z.B.

Teilzeit)?

Betreuung von Enkelkindern?

Generationenbeziehungen?

7. Zukiinftiges Wohnen

Maogliche Fragen

Hintergrund

Wie stellen Sie sich IThre Wohnsituation
in 10 Jahren vor?

Zukiinftige Wohnbediirfnisse, Flexibilitit
hinsichtlich einer Verdnderung der
Wohnsituation etc.

Was sollte vor Ort resp. in der Woh-
nung vorhanden sein um moglichst lan-
ge selbstbestimmt zu wohnen?

Anforderungen an das Wohnen im hohe-
ren Alter

8. Abschluss

Was wire Thr Wunsch fiir die Zukunft
des Zwicky Areals?

Mochten Sie noch etwas iber mich wis-
sen?




Aggregierte Auswertung Tiefeninterviews Bewohner

Aggregierte Auswertung Tiefeninterviews Bewohner Anzahl Nennungen
Total Subtotal

Basisinformationen (codiert)

1.1 Befragte Personen (anonymisiert)

1.2 Zeitpunkt Umzug

1.2.1 Umzug vor kurzem erfolgt / in Kiirze bevorstehend 6
1.2.2 > 1 Jahr auf dem Zwicky Areal wohnhaft 5
1.3 Wohnform / Haushalt Zwicky Areal

14 Wohnsituation vor dem Umzug

2.1 Hauptgriinde Umzug

2.1.1 Lage- und standortbezogene Griinde 9

2.1.1.1 Zentraler Wohnen / Ndhe Stadt Ziirich 2
2.1.1.2 Nihe Flughafen Ziirich (gute Anbindung OV, Reisen, Einkaufen) 6
2.1.1.3 Nihe Einkaufszentrum Glatt (gute Anbindung OV) 1
2.1.2 Arealbezogene Griinde 3

2.1.21 Spannungsfeld eines sich in Entwicklung befindlichen Areals 1
2.1.2.2 Identitdt / kein anonymes Wohnquartier 1
2.1.2.3 Wegzug von einer dorflichen Umgebung in ein urbanes Wohnquartier 1
2.1.3 Projektbezogene Griinde 6

2.1.3.1 Fern- / Bergsicht 4
2.1.3.2 Wohnen im Hochhaus 2
2.14 Wohnungsbezogene Griinde 16

2.1.4.1 Genossenschaftliches Wohnen 3
2.14.2 Grossere Wohnung 2
2.14.3 Verkleinerung Wohnfldche 3
2.14.5 Mangel an geeignetem Wohnungsangebot am vorherigen Wohnort 3
2.1.4.6 Wunsch nach Wohneigentum 2
2.1.4.7 Unsicherheit Entmietung 1
2.1.4.8 Wunsch Verdnderung Wohnform 1
2.1.4.9 Nachhaltigkeit 1
2.1.5 Familiéire / personliche Griinde 9

2.1.5.1 Néhe Familie / Familienmitglieder 2
2.15.2 Schaffung von Freiraum fiir gemeinsame Aktivititen nach Pensionierung 2
2.1.5.3 Beginn einer neuen Lebensphase / Neuorientierung 2
2.1.54 Wegzug von einem ldndlich-traditionellen Umfeld in eine stddtische Umgebung 1
2.1.5.5 Gesundheitliche Griinde (Mobilitit) 1
2.1.5.6 Zuriick in die urspriingliche Heimregion 1
2.1.6 Okonomische Griinde 1

2.1.6.1 Reduktion Mietpreis 1
Vil Entscheidungsprozess Umzug

2.2.1 Umzugsentscheid hinsichtlich der bevorstehenden Pensionierung

22.1.1 Aktiver Entscheid Umzug vor der Pensionierung 4
2.2.1.2 Kein Zusammenhang mit der bevorstehenden Pensionierung 7
2.2.2 Wahl Zeitpunkt

2.2.2.1 Zeitpunkt jetzt, da ein Umzug mit zunehmenden Alter unwahrscheinlicher wird 3
2.2.3 Wohnungssuche

2231 Aktiv nach Wohnung gesucht (Verdnderung Wohnsituation) 8
2232 Explizite Wahl genossenschaftliche Wohnform 3
2.24 Absicht, auf dem Areal wohnhaft zu bleiben?

2.24.1 Absicht, so lange mdglich in der Wohnung zu bleiben 7
2242 Absicht, grundsétzlich in der Wohnung zu bleiben 2
2243 Absicht, in der niachsten Zeit noch zu bleiben 1
2244 Umzug in ein Alterszentrum, wenn ein Verbleib in der eigenen Wohnung nicht mehr mdglich ist 1
2.24.5 Grundsatzlich offen fiir weiteren Umzug 4
2.2.5 Weitere Aspekte

2251 Umzug auf Zwicky Areal hat Verdnderung bewirkt (Flexibilitét eroffnet) 1
2.2.5.2 Positive Beispiele aus Bekanntenkreis 1
23 Kriterien Wohnortwahl

2.3.1 Positive Aspekte

2.3.1.1 Standort und Lage 21

2.3.1.1.1 Gute OV-Erschliessung 8
2.3.1.1.2 Zentrale Lage / Nédhe Stadt Ziirich 6
2.3.1.13 Néhe Flughafen 4
23.1.1.4 Nihe Naturgebiet / Naherholungsmdglichkeiten 2
2.3.1.1.5 Néhe Arbeits- und Lebensmittelpunkt 1
2.3.1.2 Arealbezogene Aspekte 18

2.3.1.2.1 Urbanes, neues Stadtquartier 6
2.3.1.2.2 Moderne, ansprechende Architektur / Stidtebau 3
23.1.23 Pioniergeist 3
23.1.24 Barrierefreie Erreichbarkeit Freizeit-, Kultur- und Versorgungseinrichtungen 2
2.3.1.2.5 Zusammenspiel von Urbanitdt und angrenzendem Naturraum 1
2.3.1.2.6 Zusammenspiel zwischen der historischen Bausubstanz und den Neubauten (Identitit) 1
2.3.1.2.7 Umgebungsgestaltung Quartier 2
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2.3.1.3 Projektbezogene Aspekte 9
2.3.1.3.1 Neubau / Erstbezug 4
2.3.1.3.2 Wohnen im Hochhaus / Fernsicht 4
2.3.1.3.3 Hoher Anteil Gewerbefldachen 1
2.3.14 Soziale Einflussfaktoren 17
2.3.14.1 Offen fiir neue Kontakte 4
2.3.14.2 Gute soziale Vernetzung / nachbarschaftliche Beziehungen 4
2.3.143 Zurick in die urspriingliche Heimregion 2
2.3.1.44 Genossenschaftliches Wohnen 2
2.3.1.4.5 Néhe Familie 2
2.3.1.4.6 Naihe kulturelles Angebot 1
2.3.1.4.7 Moglichkeit, flexiblere Lebensgestaltung nach Pensionierung 1
2.3.14.8 Offen fiir Neubeginn 1
2.3.1.5 Okonomische Einflussfaktoren 3
2.3.1.5.1 Eigentumswohnung als Altersvorsorge
2.3.1.5.2 Erschwinglicher Mietpreis 1
2.3.153 Genossenschaftliches Wohnen 1
2.3.2 Negative Aspekte
2.3.2.1 Standort und Lage 6
2.3.2.1.1 Larmbelastung / Verkehrsaufkommen 6
2.3.2.2 Soziale Einflussfaktoren
2.3.2.2.1 Bedenken das bisherige, soziale Umfeld zu verlassen 3 2
23222 Wagnis Neubeginn 1
3.1 Evaluation Wohnungsangebot
3.1.1 Vor der Wohnungswahl zahlreiche Opportunitdten evaluiert 6
3.1.2 Urspriingliche Priaferenz vorherige Wohnumgebung 5
3.2 Erfiillte Kriterien
3.2.1 Vorstellungen in Bezug auf Wohnung werden grundsétzlich erfiillt 11
3.2.2 Interessanter Grundriss 4
323 Fern- / Bergsicht 4
324 Moderne Wohnung / moderner Ausbaustandard 4
3.2.5 Barrierefreiheit Wohnung, Wohnungszuginge und Wohnumfeld 3
3.2.6 Attraktiver Aussenraum 3
3.2.7 Helle Raumlichkeiten 1
3.2.8 Badezimmer mit Fenster 1
3.2.9 Zusitzliches Zimmer 1
3.2.10 Minergie-Standard 1
3.2.11 Erschwinglicher Mietpreis 1
3.2.12 Kleinerer Flachenbedarf aufgrund nachfamilidrer Lebensphase 1
33 Kompromisse / nicht erfiillte Kriterien
3.3.1 Nasszellen (Grosse, Ausstattung) 3
3.3.2 Ausstattung / Ausbaubudget 3
3.33 Allfallige Lairmimmissionen durch Verkehr und Sockelnutzung 2
334 Kleinere Wohnung als vorher 2
3.35 Grundriss (Zimmergrdssen, Zugang) 2
3.3.6 Hoherer Mietpreis fiir kleinere Wohnfldche (Neubau vs. Altbau) 1
3.3.7 Steuerungsmoglichkeit Warmeerzeugung (kalte Fernwirme) 1
34 Weitere Aspekte
3.4.1 Erwerb Einfamilienhaus in Betracht gezogen, aufgrund des Arbeitsaufwandes jedoch verworfen 2
4.1 Quartierentwicklung
4.1.1 Einschitzung aktuelle Situation 11
4.1.1.1 Areal muss als Gesamtes noch zusammenwachsen / "zur Stadt werden" 6
4.1.1.2 Quartierverein Zwicky Siid 4
4.1.1.3 Eigenstindiges Quartier 1
4.1.2 Herausforderungen 4
4.1.2.1 Offentliche Infrastruktur auf zwei Gemeinden aufgeteilt 2
4.1.2.2 Schulsprengel / Post in Wallisellen und Diibendorf 2
4.2 Was mach die Lebensqualitiit im Quartier aus?
4.2.1 Soziales Quartier 2
4.2.2 Interaktionen zwischen den Quartierbewohnern / Lebendigkeit 2
4.3 Beurteilung IST-Situation am Zwicky Areal
4.3.1 Positive Aspekte Gesamtareal 24
4.3.1.1 Identitdt 5
43.1.2 Verbundenheit mit dem Quartier (langer am Areal Wohnende) 5
43.1.3 Vorhandene Infrastruktur (Gastronomie, Liden, Gewerbe) 5
43.14 Durchmischtes Quartier 4
43.1.5 Massstablichkeit 3
4.3.1.6 Aussenraum 2
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4.3.2 Positive Aspekte Zwicky Siid 11
43.2.1 Lebendiges, vielfaltiges Quartier 4
4322 Vorhandene Quartierinfrastruktur / Gewerbeflachen 2
4323 Soziales Quartier (gute soziale Kontakte / nicht anonym) 2
4324 Interessante Architektur 1
43.2.5 Weitere Gestaltung Umgebung mdglich 1
4.3.2.6 Autofreie Siedlung 1
4.3.3 Negative Aspekte 5
4.3.1 Versiegelter Aussenraum 2
432 Larmbelastung (MIV, Bahn, Flugverkehr) 2
433 Zu wenig Besucherparkplitze 1
4.34 Inanspruchnahme von Angeboten ausserhalb des Areals 5
434.1 Ziirich-orientiert 3
4.34.2 Einkaufen im Glattzentrum und/oder am Bahnhof Wallisellen 2
4.4 Weiterentwicklungspotenzial
4.4.1 Erweiterung Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen zur Deckung des tiaglichen Bedarfs 13
4.4.1.1 Grosseres Ladenangebot (Bioladen, weitere Nahversorger) 3
4.4.1.2 Post 3
4.4.1.3 Bankomat 2
44.14 Béckerei 2
4.4.1.5 Apotheke 1
4.4.1.6 Metzgerei 1
4.4.1.7 Take Away (erschwingliche Preise) 1
4.4.2 Belebung / Aufenthaltsqualitit Quartier 17
4.4.2.1 Forderung Zusammenwachsen / Belebung Quartier 2
4422 Entwicklung zu einer lebendigen, kleinen "italienischen Stadt" / "Stadt in der Stadt" 2
44223 Mehr Kulturveranstaltungen / Anldsse zur Forderung des Quartierlebens 2
4.42.4 Lingere Offnungszeiten am Abend (Gastronomie) / Férderung Zirkulation innerhalb Areal 1
4.4.2.5 Einrichtung eines kleinen Quartierzentrums fiir das Gesamtareal 1
4.4.2.6 Forderung von quartierbezogenen, erschwinglichen Erdgeschossnutzungen (z.T. tiefe Kaufkraft) 1
4.4.2.7 Bildungsinfrastruktur am Areal (KITA, Primarschule) 3
4.4.2.8 Potenzial Qualitdtshebung Aussenraumgestaltung 5
4.5 Informelle Begegnungsriume im Quartier
4.5.1 Begegnungsorte 26
4.5.1.1 Aussenraum 5
4.5.1.2 Treppenhéuser / Stockwerke 4
45.1.3 Gastronomie 3
45.1.4 Quartieranlisse 3
45.1.5 Gemeinschaftsriume Genossenschaft 3
4.5.1.6 Waschraume 2
4.5.1.7 Laubengénge (z.T. nur reine Erschliessungsfunktion) 2
4.5.1.8 Spielplatz 2
4.5.1.9 Grillplitze 1
4.5.1.10 Fitness Center 1
4.5.2 Weitere Aspekte 3
4.5.2.1 Begegnungen funktionieren iiber Sichtverbindungen 1
4.52.2 Nachbarschaftliche Interkationen finden primér im unmittelbaren Umfeld statt 2
4.6 Services im Quartier
4.6.1 Einschiitzung Bedarf 8
4.6.1.1 Wichtigste Dienstleistungen bereits vorhanden 5
4.6.1.2 Keine weiteren Services notwendig 1
4.6.1.3 Geringer finanzieller Spielraum 2
4.6.2 Was wird bereits genutzt? 3
4.6.2.1 Wohnungsreinigung 2
4.6.2.2 Online Services (Wésche- / Biigelservice, Lieferservice) 1
5.1 Bedeutung von nachbarschaftlichen Kontakten
5.1.1 Nachbarschaftliche Kontakte wichtig / werden gepflegt 8
5.1.1.1 Nachbarschaftliche Beziehungen und soziales Netzwerk wichtiger Aspekt 1
5.1.1.2 Gute soziale Vernetzung, Nachbarschaften werden gepflegt 5
5.1.1.3 Innerhalb der Genossenschaftssiedlung konnen schnell Kontakte gekniipft werden, jedoch kein Muss 2
5.1.2 Nachbarschaftliche Kontakte im '""normalen Rahmen", jedoch ohne Zwang 11
5.1.2.1 Nachbarschaftliche Kontakte sollen gepflegt werden, zu viel Néhe ist jedoch nicht erwiinscht 4
5.1.2.2 Offen fiir soziale Kontakte im Quartier und gute Nachbarschaft, jedoch ohne Zwang. 4
5.1.2.3 Gelegentlicher Kontakt zu Nachbarn und Umfeld, aber Privatsphére soll gewahrt bleiben 2
5124 Soziale Kontakte sind erwiinscht, Nachbarschaft ist aber noch sehr neu 1
5.1.3 Freiwilligkeit wichtig / gewisse Anonymitit erwiinscht 11
5.1.3.1 Freiwilligkeit wichtig 7
5.1.3.2 Personlicher Freiraum wichtig 1
5.1.3.3 Gewisse Anonymitit erwiinscht 3
5.2 Engagement innerhalb des Quartiers
5.2.1 Personliches Engagement bereits gegeben 6
5.2.1.1 Engagement innerhalb der Genossenschaftssiedlung 6
5.3.2 Maogliches, zukiinftiges Engagement 4
5.3.2.1 Quartier- / projektbezogenes Engagement vorstellbar 4
5.3.3 Vereinsmitgliedschaften 1

Interesse, sofern vorhanden 1
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5.4 Kommunikation innerhalb des Quartiers
5.4.1 Bestehendes Genossenschaftsportal 5
54.1.1 Austausch Informationen, Dienstleistungen, Giiter 4
54.1.2 Fordert soziale Kontakte 1
5.4.2 Voraussetzungen fiir ein funktionierendes Kommunikationstool 3
54.2.1 Klare Verantwortlichkeiten / laufende Bewirtschaftung 2
5422 Mehrsprachigkeit 1
6.1 Trennung von Wohnen und Arbeiten explizit erwiinscht 1
6.2 Zwicky Areal als Wohn- und Teilzeitarbeitsort 4
6.2.1 Home Office (teilweise) 2
6.2.2 Atelier am Areal zugemietet 1
6.2.3 Freizeitarbeit zu Hause 1
6.3 Maéglicher zukiinftiger Bedarf 1
6.3.1 Zumietbare Arbeitsplitze / Co-Working 1
7.1 Absicht Pensionierung 13
7.1.1 Regulirer Ruhestand 8
7.1.2 Weitergehende Erwerbstitigkeit 3
7.1.3 Offen 2
7.2 Aktivitiaten 14
7.2.1 Vermehrt reisen 3
7.2.2 Gemeinsame Freizeit / Interessen 6
7.2.3 Enkel betreuen (ab und zu) 2
7.2.4 Lebensmittelpunkt in der Stadt Ziirich 2
7.2.5 Aktiv bleiben / Mithilfe im Familienunternehmen 1
7.3 Soziales Engagement 4
7.3.1 Verstiarkung Engagement innerhalb des Quartiers 1
7.3.2 Personliches Engagement in der Dritten Welt 2
7.3.3 Ehrenamtliche Tétigkeit in der Gemeinde 1
8.1 Wohnformen
8.1.1 Wohnen mit Gleichgesinnten vorstellbar (gemeinsames Haus, keine Clusterwohnung oder Gross-WG) 1
8.1.2 Flachenreduktion Wohnraum vorstellbar (Grosshaushalt) 1
8.2 Okonomische Aspekte
8.2.1 Erschwingliche Mietpreise wesentlichster Faktor 2
8.3 Soziale Aspekte
8.3.1 Intaktes, soziales Umfeld und Nachbarschaftshilfe (im "normalen Rahmen" wesentlich) 4
83.2 Massnahmen gegen Vereinsamung von dlteren Menschen 3
8.3.3 Austausch von "Arbeit gegen Arbeit" 1
834 Wichtig, dass keine Verpflichtung besteht 4
8.4 Dienstleistungen
8.4.1 Generelle Aspekte 7
8.4.1.1 Quartieriibergreifende Informationsmoglichkeit 2
8.4.1.2 Wichtig, dass Alltagsservices vor Ort sind 1
8.4.1.3 Flexibles Angebot / unkomplizierte Inanspruchnahme 2
8.4.14 Kaum Bedarf (geringer finanzieller Spielraum) 2
8.4.2 Dienstleistungen in Zukunft vorstellbar 10
8.4.2.1 Alltagsunterstiitzung 1
8.4.2.2 Kommunikationstool 3
8.4.2.3 Sicherheitsservice 0
8.4.2.4 Gesundheits- / Pflegedienste 3
8.4.2.5 Online-Services / Lieferdienste 3
8.5 Bauliche Massnahmen Wohnung
8.5.1 Kein Handlungsbedarf 9
Kein bautechnischer Handlungsbedarf 5
Wohnungszugang / Wohnung ist hindernisfrei 4
8.5.2 Spezifische technische Einrichtungen in Bezug auf das Wohnen im Alter 8
Nicht erforderlich 6
Vorstellbar (sofern spiter Bedarf besteht) 2
8.6 Sharing Economy
8.6.1 Car-Sharing 4
8.6.2 Co-Working 1
8.6.3 Co-Living 1
8.7 Digitalisierung / Technische Hilfsmittel
8.7.1 Spezifische Technische Ausstattung kann fiir Hochaltrige von Vorteil sein (ldnger selbstindig wohnen) 1
8.7.2 Kein Bedarf fiir eine spezifische technische Ausstattung ersichtlich 1
9 Wunsch fiirs Zwicky Areal
9.1 Entwicklung zu einer "lebendigen, kleinen Stadt" 10
9.2 Erweiterung der Quartierversorgung 2
9.3 Qualitéitshebung Aussenraum 2
9.4 Ziirich-Orientierung 1
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Anhang E — Exkurs Erdgeschossnutzungen «Zwicky Zentrum» und «Seidenplatz»

Wie in Kapitel 3.6 ausgefiihrt, konnten in den Teilgebieten «Zwicky Zentrum» und «Sei-
denplatzy bis Mitte 2019 samtliche Erdgeschossfldchen vermietet werden. Gemass Infor-
mationen der Tend AG, welche sich flir die Vermarktung der kommerziellen Flachen
verantwortlich zeichnete, bildeten regional ausgerichtete Kleingewerbeunternehmen die
primére Zielgruppe. Dem Vermarktungskonzept lag folgende Vision zugrunde: 3

o «Im Zwicky Areal trifft Zeitgeist auf kleinindustrielle Tradition: Das Angebot
reicht von modernen Detailhandelsfldichen bis zu kleinen Gewerbeateliers, von
renovierten Bestandes- bis modernen Neubauten, vom Hotel bis zur Brauerei mit
Biergarten.»

o «Das Zwicky Areal steht fiir Begegnung und Lebensfreude: Plitze, Gassen und
Biergarten haben urbanen Charme, Ladengeschdfte zur Deckung des Tagesbe-
darfs und alternative Boutiquen im Wohnquartier verbinden Bequemlichkeit mit
okologisch-gesellschaftlichem Engagement.»

o «Das Zwicky Areal ist sowohl eigenstindig wie auch hervorragend erschlossen:
Uberschaubar bietet es Nah- und Quartierversorgung und ist durch die eigene

Haltestelle der Glattalbahn mit der Umgebung der Stadt Ziirich verbunden.»

Die Vision einer durchmischten, kleingewerblichen Nutzung konnte zusammen mit den
Eigentiimern der Liegenschaften in die Realitit umgesetzt werden. Im «Zwicky Zentrumy»
befindet sich am Neugutplatz ein 700 m? grosser Quartierladen sowie ein italienisches
Café und Bistro mit Sitzgarten. Unter den Arkaden in der Zwirnereistrasse wie auch in
der fritheren Férberei wird das Angebot mit Kleingewerbeflichen ergénzt. Zu den Mie-
tern dieser Flachen zéhlen unter anderem ein Kunsthandel, Geschift fiir Keramikplatten,
Coiffeur Salon, Treuhandbiiro, Kosmetikstudio, Klavierbauer, Laden fiir Vintage Mdbel,
Jeanshersteller, Laden fiir japanische Stoffe, Blumenladen, Nagelstudio, Laden fiir spe-
zielle Baustoffe, eine Werkstatt fiir Kinder sowie eine Cranio- und Massagepraxis. In der
Brauerei am Ostende der Zwirnereistrasse wird bereits seit einigen Jahren ein eigenes
Bier gebraut. Hier folgt im Herbst 2019 am zukiinftig renaturierten Glattufer ein Restau-

rant mit Biergarten.

Die Kleingewerbefliachen in den Neubauten im «Zwicky Zentrum» sind mit 20 m? bis

60 m? Nutzfliche kleiner und hinsichtlich Stiickmieten giinstiger als konventionelle

33 Informationen auf Basis eines Gesprichs mit R. Rufener, Leiter Vermarktung Tend AG, vom 01.07.2019.
Zitat Vision gemaiss «Storybook» der Halter AG vom 05.08.2016.
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Flachenangebote. Die Erfahrung zeigt gemiss dem Vermarktungsexperten jedoch, dass
Interessenten fiir Kleingewerbefldchen in der Regel finanziell und personell nicht in der
Lage sind, den Ausbau der Mietfldchen zu planen und zu finanzieren. Deshalb wurden
diese Fliachen im «Zwicky Zentrumy» mit einem einfachen Ausbaustandard bezugsbereit
angeboten. Die Nettomiete fiir die einfach ausgebauten Kleinflichen bewegt sich zwi-
schen ca. CHF 250.- und 280.-/m2a. Ein weiterer Anreiz konnte mit kiirzeren Mietver-
tragsdauern gesetzt werden. Fiir die im Entwicklungskonzept angedachte Moglichkeit ei-
ner Kombination von Wohnungen und kleinteiligen Erdgeschossflachen zeigte sich in der
Vermietung keine Nachfrage. Eine Herausforderung stellte die Vermietung der Detail-

handelsfliche am Neugutplatz dar.

In den Erdgeschossen am neu erstellten «Seidenplatz» sind neben dem Hotel zwei Res-

taurants, ein Laden fiir Eishockey-Sportartikel und ein Kosmetikstudio eingemietet.

Die Erdgeschossnutzungen im «Zwicky Zentrum» und am «Seidenplatzy sind in der

nachfolgenden Abbildung nach Haupttypologien zusammengefasst.
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Erdgeschossnutzungen ,,Zwicky Zentrum* und ,,Seidenplatz® (Zanoni Architekten, 2015b / Eigene Dar-
stellung)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Symbiose zwischen Alt- und Neu-
bauten und die Durchgingigkeit eine gute Voraussetzung flir die Belebung der Erdge-

schosse bildet. Die Neubauten rahmen die historischen Gebdude ein und bilden
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gemeinsam mit ihnen ein ebenso traditionsbewusstes wie zeitgemadsses neues Quartier

mit Platzen, Quartierstrassen und Durchgéngen.

In Bezug auf das gewerbliche Angebot ist aus Sicht des Vermarktungsexperten Flexibi-
litdt und Kundenorientierung gefordert, sowohl seitens der Gewerbetreibenden als auch
der Eigentiimer. Als wesentlicher Faktor fiir die erfolgreiche Erstvermietung wird in die-
sem Zusammenhang die Bereitschaft der Liegenschaftseigentiimer angefiihrt, an der Ver-
marktungsstrategie festzuhalten und eine nachhaltige, zielgruppenorientierte Erstvermie-
tung mitzutragen. Dazu gehort gegebenenfalls auch, mit der Vermietung zuzuwarten,
sollte der gewiinschte Branchenmix nicht unmittelbar erreicht werden. Zur Erzielung ei-
ner vielseitigen, nachhaltigen Nutzungsdurchmischung kann nicht zuletzt auch die Un-
terstiitzung von Kleinmietern, beispielsweise durch die Bereitstellung von einfach ausge-

bauten Mietflichen oder die Anwendung von Ausbaubeteiligungsmodellen, beitragen.>*

34 Informationen auf Basis eines Gesprichs mit R. Rufener, Tend AG, vom 01.07.2019.
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Anhang F — Exkurs Erdgeschossnutzungen «Zwicky Siid»

Das Teilgebiet «Zwicky Stid» wurde in den Jahren 2015 und 2016 bezogen und hat sich
zu einem belebten Wohn- und Arbeitsort entwickelt. Seitens der Genossenschaft Kraft-
werk1l wurde in ihrer Siedlung mit rund 20% ein hoherer Gewerbeanteil als {iblich umge-
setzt (Simon, 2016, S. 32). Dies entspricht der Strategie, eine Wohn- und Gewerbedurch-
mischung mit einem «lebendigen Parterre» zu bezahlbaren Mieten zu schaffen (Kraft-
werk1, 2013, S. 9 - 10). Im Zuge der Arealentwicklung wurde von den Bautrdgen Kraft-
werk1, den Anlagestiftungen Adimora und Turidomus und der Senn AG ein gemeinsames
Konzept fiir die Gewerbeflachen erarbeitet. Die Kooperation umfasste eine laufende Ab-
stimmung unter den Akteuren, die Vermeidung von Redundanzen und eine gemeinsame
Erstvermietung. Die Gewerbeflachen werden im Grundausbau zu einer Kostenmiete von
ca. CHF 150.-/m2a bis ca. 220.-/m2a angeboten. Fiir als wichtig erachtete Nutzungser-
gianzungen werden fallweise reduzierte Mietkonditionen gewahrt (RZU, 2018, S. 2 — 3;

Interviews empirische Untersuchung).

In «Zwicky Stid» hat sich das Bistro und Géstehaus der Behindertenstiftung Altried zu
einem zentralen Quartiertreffpunkt entwickelt. In den Erdgeschossen sind unter anderem
eine Kleinbrauerei, ein Kleiderladen und Nihatelier, eine Kindertagesstétte sowie eine
Tanzschule eingemietet. Der Kreativsektor ist mit verschiedenen Kiinstlerateliers und
Werkstétten vertreten. Eine innovative Weiterbildungsmoglichkeit fiir Kinder und Er-
wachsene lésst sich beispielsweise in Workshops der Astronomie-Werkstatt finden. Das
Gewerbe im Teilgebiet «Zwicky Siid» ist im Verein «Werkplatz Zwicky» zusammenge-

schlossen.??

Gemass einem Gesprach mit einem Werkstéttenbetrieb werden die giinstigen Mieten, die
Genossenschaftsinfrastruktur und die einfachen Kontaktmoglichkeiten zu den Bewoh-
nern als vorteilhaft angesehen. Eine grosse Herausforderung fiir das Kleingewerbe stellt
gemaiss diesem Unternehmen der Mangel an Zeit dar, sowohl im Tagesbetrieb als auch
hinsichtlich allfélliger iibergeordneter Aktivititen in einem Gewerbe-Quartierverein.
Pragmatische Massnahmen, wie zum Beispiel die Vereinfachung von Abldufen, Verbes-
serung der Signaletik, unkomplizierte Information und Kommunikation oder ein gemein-
samer Veranstaltungskalender konnten in dieser Hinsicht unterstiitzend wirken. Gewer-

betriebe weisen unterschiedliche Bediirfnisse und Kundenprofile auf. Diesbeziiglich ist

35 Quelle: www.kraftwerk1.ch/zwicky-sued/gewerbe.html



84

nicht nur das lokale Kundenpotenzial, sondern auch die Bekanntmachung des Areals fiir

Besucher aus der Region wesentlich.

Seitens eines weiteren Unternehmens werden die fehlende Adressbildung, die schwierige
Anlieferungsmdglichkeit am Areal und im Gebédude sowie die Parkplatzsituation fiir Be-
sucher als Herausforderung angefiihrt. Die Erschliessungssituation sowie die Adressbil-
dung fiir Gewerbeunternehmen wird auch gemaéss einer Begehung der RZU (2018, S. 3)

als noch verbesserungswiirdig beurteilt.

Erdgeschossnutzungen ,,Zwicky Siid“ (Zanoni Architekten, 2015b. Kraftwerk 1, 2013. Eigene Darstellung)









