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Zusammenfassung \Y%

Zusammenfassung

Die Zielsetzung dieser Arbeit bestand darin, die Erfolgspotenziale fiir nachhaltige inne-
re Verdichtung bei Wohnbauten zu bestimmen. An einem Testgebiet wurde empirisch
untersucht, aus welchen Faktoren sich nachhaltige Erfolge generieren lassen, ob sich
daraus Regelméssigkeiten ergeben und ob Handlungsempfehlungen davon abgeleitet
werden koénnen. Die Grundlage bildet das 6konomische Prinzip der Arbitrage, das auf
den Immobilienmarkt tibertragen und modellhaft am Beispiel der Lagerente nach Alon-
so dargestellt wird. Eine grundsétzliche Kategorisierung der Standortfaktoren und eine
Betrachtung der Entstehung und der limitierenden Faktoren von Potenzialen leiten vom
allgemeinen Grundlagenteil zur spezifischen Fragestellung tber.

Die Bestandesaufnahme des Immobilienmarktes der Stadt Zirich dient der Herleitung
der wichtigsten Standortfaktoren. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die marktwirt-
schaftlichen Faktoren, die Eigentumsverhaltnisse und die Zielsetzungen der Eigenti-
mer, die Parzellenstruktur und weiche, schwer messhare Faktoren werden als bestim-
mend erkannt. An einem Testgebiet in der Stadt Zlrich werden die aufgestellten Hypo-
thesen Uberprift, indem verschiedene Themenkarten miteinander verkniipft werden. Die
Uberpriifung bestatigt die aufgestellten Hypothesen mit einer Ausnahme. Die Interpre-
tation der Hypothesen zeigt, dass an guten und besten Lagen Platz fiir neue Bauten ge-
macht wird. Ersatzneubauten entstehen hauptséchlich anstelle von Bauten mit struktu-
rellen Defiziten, unzeitgemadssem Ausbaustandard, aufgestautem Instandsetzungsbedarf
und Bauten, die am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt sind. Sie werden
im Allgemeinen an besseren Lagen als Neubauten geplant. Die Differenz zwischen den
heutigen Mietertrdgen und dem lokalen Preisniveau wird als entscheidender wirtschaft-
licher Faktor nachgewiesen. Als Erfolgspotenziale werden eine Ausniitzungsreserve von
mehr als 25% des Bestandes, eine bevorzugte, zentrale Lage, aktuelle Mieten, die deut-
lich unter dem lokalen Preisniveau liegen, und nicht zu kleine, anndhernd quadratische
Grundstlcke identifiziert. Aufgrund der unterschiedlichen Zielsetzungen der Investoren
und der fallweise festzulegenden Verdichtungsstrategie wird empfohlen, mit individuel-
len, l6sungsorientierten Methoden wie zum Beispiel Testplanungen die Potenziale der
Bestandesliegenschaften auszuloten.
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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Siedlungen wurden gegriindet, um sich zu schiitzen, und geschitzt besser wirtschaften
zu konnen. Die raumliche Nahe ermdglichte es, miteinander kommunizieren und agie-
ren zu konnen, Dichte ist also eine Folge des kulturellen Bedurfnisses nach dem Zu-
sammenriicken'. Das Thema der effizienten und intensiven Bodennutzung begleitet den
Stadtebau seit jeher, hat jedoch in den letzten Jahren besonders in der Stadt Zirich aus
unterschiedlichen Griinden an Aktualitt gewonnen.

Die wirtschaftliche Prosperitat der Stadt Zlrich fiihrt zu einer hohen Nachfrage nach
Wohn- und Arbeitsraum. Gesellschaftliche Veranderungen haben zu einem hdheren
Wohnflachenkonsum pro Kopf beigetragen, und die gestiegenen Anspriiche ans Woh-
nen haben diese Tendenz noch verstarkt.

Nicht zuféllig hat deshalb die Stadt Zirich in ihrer Rdumlichen Entwicklungsstrategie
(RES) 2010 den Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen festgehalten®. Auf
Bundesebene legt das Raumplanungsgesetz den Grundsatz des haushalterischen Um-
ganges mit dem Boden fest und strebt folgerichtig einen Verzicht auf zusatzliche Ein-
zonung von Bauland an®. Dass Ziirich noch lange nicht fertig gebaut ist, zeigt sich an
der hohen Neubautétigkeit von Wohnbauten in den letzten zehn Jahren von 0.6% des
Bestandes®. Dieser Wert liegt zwar unter dem Schweizer Durchschnitt von 0.9%, ist
aber fur stédtische Verhaltnisse und im Vergleich mit anderen Schweizer Stadten ein
hoher Anteil.

Dieser Aktualitdtsbezug war der Hauptgrund, die Einflussfaktoren innerer Verdichtung
vertieft zu untersuchen und am Beispiel der Stadt Zirich einen Beitrag zur aktuellen

Debatte zu leisten.

1.2 Abgrenzung und Begriffserklarung

Thematisch grenzt sich die Masterthesis durch die Betrachtung der inneren Verdichtung
bei Wohnbauten ab. Geographisch wird die Abgrenzung durch die Beschréankung auf
die Stadt Zurich bestimmt. Innerhalb des Stadtgebietes wird ein Testgebiet im Quartier

L vgl. Lampugnani/Keller/Buser (2007), S. 13

2Vgl. Amt fiir Stadtebau der Stadt Ziirich (2010), S. 18
®Vgl. Bundesamt fiir Raumplanung (2008), S. 1

*Vgl. Wilest & Partner (2010), S. 7
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Enge und Wollishofen ausgeschieden und detailliert untersucht. Diese Arbeit hat wis-

senschaftlichen Anspruch und blendet politische Ambitionen weitgehend aus.

Unter innerer Verdichtung wird die Erhohung des Bauvolumens innerhalb des Sied-
lungsgebietes verstanden. Die Begriffe ,,innere Verdichtung®, ,,bauliche Verdichtung*
und ,,Nachverdichtung“ werden hierfiir oft als Synonyme verwendet>. Der Schwerpunkt
der Arbeit liegt bei inneren Verdichtungen durch Erneuerungen im Bestand wie Ersatz-
neubauten, Anbauten, Aufstockungen und Ergénzungsbauten. Verdichtungen durch die
Entwicklung von grossmassstablichen Gebieten wie zum Beispiel die Umnutzung von

Industriearealen werden in dieser Arbeit nicht betrachtet.

Die Verwendung des Begriffes Nachhaltigkeit hat seinen modernen Ursprung in der
Brundtland-Definition von 1987: Sie stellt einen diplomatischen Kompromiss, bzw.
eine Konsensformel dar, um den Zielkonflikt zwischen Umweltschutz und wirtschaftli-
cher Entwicklung in Einklang zu bringen. Es kdnnen drei sich teilweise tberschneiden-
de Teilaspekte definiert werden: Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt. Eine Entwick-
lung ist dann nachhaltig, wenn sie ,,die Bedurfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne zu
riskieren, dass zukiinftige Generationen ihre eigenen Bedirfnisse nicht befriedigen kon-
nen“®. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung kann mit einer qualitativ hochstehenden

baulichen Nachverdichtung gewahrleistet werden’.

Erfolgspotenziale sind Moglichkeiten, aus denen in Zukunft Erfolg generiert werden
kann. Im Gegensatz zu Erfolgsfaktoren ist also den Erfolgspotenzialen eine zukiinftige
Wirkungsweise inhdrent. Diese Arbeit untersucht die Erfolgspotenziale aus Sicht priva-
ter Haushalte sowie institutioneller und privater Investoren. Der Begriff Erfolg bezeich-
net das Erreichen selbst gesetzter Ziele: Innere Verdichtung unter Wahrung oder im
besten Fall Steigerung der Wohngqualitat und die Erzielung einer sicheren, nachhaltigen

Wertschopfung.

*Vgl. Mil/Knab (2008), S. 3
® Wikipedia (2010)
"Vgl. Amt fiir Stadtebau Ziirich (2010), S. 43
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1.3  Zielsetzung

Aufbauend auf dem Datenmaterial zum Wohnungsmarkt der Stadt Zurich und der viel-

faltigen Literatur Gber innere Verdichtung sollen im Rahmen dieser Arbeit folgende

Fragen untersucht werden:

- Welches sind die Einflussfaktoren flr nachhaltige innere Verdichtung bei Wohn-
bauten?

- Aus welchen Einflussfaktoren lasst sich nachhaltig Erfolg generieren?

- Lassen sich bei den erfolgsgenerierenden Einflussfaktoren Regelmassigkeiten
erkennen?

- Welche Handlungsempfehlungen kénnen aus den Fragen 2 und 3 abgeleitet wer-

den?

1.4 Vorgehensweise und Aufbau

Fur die Beantwortung der Fragen wird ein dreistufiges VVorgehen gewéhlt. Der erste Teil
der Arbeit befasst sich mit den theoretischen Grundlagen. Der zweite Teil beginnt mit
einer Bestandesaufnahme des Immobilienmarktes, leitet die wichtigsten Einflussfakto-
ren her und endet mit der Aufstellung von Hypothesen. Dabei liegen die Schwerpunkte
bei den marktwirtschaftlichen sowie den stadtebaulichen und strukturellen Faktoren.
Eine empirische Uberpriifung der Hypothesen an einem Testgebiet schliesst den zwei-
ten Teil ab.

Im Schlusskapitel werden die Hypothesen berprift und interpretiert, Regelmassigkei-
ten hergeleitet und die Erfolgspotenziale bestimmt. Handlungsempfehlungen zuhanden
privater und institutioneller Investoren, ein Blick in die Zukunft und ein Fazit schliessen
die Arbeit ab.
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2 Grundlagen

2.1  Arbitrage als 6konomisches Prinzip
Das 6konomische Prinzip der Arbitrage bedeutet, dass ,,wenn man die Menge aller ma-
thematisch moglichen Probleme zugrunde legt, alle Suchalgorithmen im Durchschnitt

gleich gut oder gleich schlecht sind“®

. Auf den Wohnimmobilienmarkt Ubertragen be-
deutet dies, dass die Teilnehmer unter der VVoraussetzung eines funktionierenden Mark-
tes in der Wahl ihrer Standorte indifferent sind. Diese unbestrittene Aussage der Stadt-
6konomen besagt, dass in einer Welt heterogener ungleicher Standorte, die Bodenpreise
die verschiedenen Vorziige und Nachteile in einer Weise ausgleichen, dass die Markt-
teilnehmer keinen Ort einem anderen vorziehen®. Es l4sst sich also aus einem Wechsel
des Standortes keinen Gewinn, keinen ,free lunch®, wie der Nobelpreistrager Milton
Friedman sagte, erzielen.

Ausnahmen bilden das Clustering von Nutzungen und Liebhaberobjekte. Durch die
raumliche Ballung dhnlicher Nutzungen entstehen intensive Funktions-, Kommunikati-
ons- und Informationsverflechtungen, die zu positiven Externalitdten fihren kdnnen.
Die Bereitschaft, fur eine Liegenschaft einen héheren Preis als den Marktpreis zu be-
zahlen, ist bei ausgetrockneten Wohneigentumsmarkten und bei einzigartigen Eigen-
schaften des Gebdaudes besonders hoch. Nicht selten schaukeln sich die Transaktions-
preise auf rational nicht erklarbare Hohen.

Das 6konomische Prinzip der Arbitrage l&sst sich am Beispiel der Lagerente nach Alon-
so modellhaft darstellen.

2.2 Lagerente nach Alonso

Das Lagerentenprinzip nach Alonso beruht auf einer Ubertragung des Landnutzungs-
modells von von Thinen auf den stadtischen Bodenmarkt. J.H. von Thinen definierte
die Lagerente als Mehrgewinn einer landwirtschaftlich genutzten Flache aufgrund der
geringeren Entfernung zum Markt bzw. zum Zentrum. Marktnaher Boden verfiigt tber
hohe Lagerenten, was zu grosser Nachfrage und damit zu hohen Bodenpreisen fiihrt™.
Aufgrund von empirischen Untersuchungen ermittelte Alonso in nordamerikanischen

Stadten ein deutliches Bodenpreisgefélle zwischen dem Stadtzentrum und dem Stadt-

& Straumann (2009), S. 12
® Vgl. Zircher Kantonalbank (2008), S. 6
10vgl. Bathelt/Gliickler (2002), S. 93 f.
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rand. Unter der Annahme, dass sowohl Guter als auch Arbeitnehmende ins Zentrum
streben, ist das Zentrum fir alle konkurrierenden Nutzungen ein wiinschenswerter
Standort, da hier die Transportkosten am geringsten sind. Daraus lassen sich analog der
von Thinen’schen Ringe konzentrische Landnutzungszonen ableiten. Je n&her ein
Standort am Zentrum liegt, desto geringer sind die Transportkosten und desto héher ist
damit die Lagerente'*. Die modellhafte Betrachtung einer Zentralitét gibt allerdings ein
unzuldngliches Bild des heutigen urbanen Raumes wieder. Vielmehr handelt es sich
dabei um ein Netz von mehreren sich erganzenden, bzw. sich differenzierenden Zent-
ren.

Aufgrund der unterschiedlichen Lagerenten kommt es zu einer Differenzierung der
Nutzungen. Ertragsstarke Nutzungen lassen sich in Zentrumsndhen nieder, ertrags-
schwache an den Peripherien. Die Lagerenten fiihren nicht nur zu einer Differenzierung
der Nutzungen, sondern auch zu einer Intensivierung. Mit der Erhéhung der Lagerente
steigen die Bodenpreise.

Eine Strategie, um hohere Bodenpreise in Zentrumsndhe bezahlen zu kdnnen, besteht
darin, die Bebauungsdichte zu erhdhen und damit hohere Nettoerlése pro Flacheneinheit
zu ermdglichen. Das Intensitatsprinzip gilt einerseits in Abhéngigkeit von der Distanz
zu den Zentren, andererseits als raumliche Sortierung innerhalb einer Nutzungsart. Die
Nutzungsintensitat steigt mit abnehmender Distanz zu den Zentren. Im Wohnungsbau
lasst sich diese Gesetzmassigkeit an den Baustrukturen ablesen: In Zentrumsnéhe domi-
nieren Geschosswohnungen in Mehrfamilienhdusern in geschlossenen Bebauungsmus-

tern, weiter aussen Zeilen und Punkthduser in offener Bauweise.

2.3  Standortwahl

Die traditionelle Standortlehre interpretiert Standortentscheidungen als Ergebnis von
vollstandig rationalem Verhalten. In der Praxis werden die Entscheidungen durch ein
Zusammenwirken objektiver und subjektiver Einfliisse getroffen. Dabei spielt in der
heutigen Dienstleistungsgesellschaft die Verfligbarkeit von Wissen eine zunehmende
Rolle'?. Es werden zwei Arten von Wissen unterschieden. Das explizite Wissen ist kog-
nitiv anwendbar, systematisch und formal beschreibbar sowie in standardisierter Form

transferierbar. Das implizite Wissen entsteht durch die Interaktion zwischen Menschen.

1v/gl. Bathelt/Gliickler (2002), S. 102
2v/gl. Sieferle (1997)
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Es handelt sich um erfahrungs- und interaktionsbasierte Fahigkeiten, die nicht kodifi-
ziert werden kénnen. Dadurch sind Standorte im Vorteil, die eine Vielfalt an Qualitaten
mit hdchster Erreichbarkeit verbinden kénnen®®. Empirische Studien zum Beispiel iiber
die Standortwahl kreativer Dienstleistungsunternehmer in Vancouver Kanada konnten
nachweisen'®, dass den Madglichkeiten fiir intensive Kommunikations- und
Informationsverflechtungen starkes Gewicht beigemessen wird.

Die subjektive Wahrnehmung wird stark durch kulturelle Entwicklungen gepréagt.
Konnte in der Stadt Zirich zwischen 1962 und 1989 eine Landflucht beobachtet wer-

den, befinden wir uns heute in einem , Trend zur Stadt“*®,

2.4  Harte versus weiche Standortfaktoren

Die Standortfaktoren lassen sich grundsatzlich in zwei Kategorien gliedern: Als harte
Faktoren werden quantitativ messbare Faktoren bezeichnet, die meistens in Kostenein-
heiten angegeben werden, wie zum Beispiel Bodenpreise, Wohnungsmieten, Verkaufs-
preise von Eigentumswohnungen, aber auch Steuern, Mobilitats- und Erstellungskosten.
Als weiche Faktoren werden Einflisse auf Standortentscheidungen bezeichnet, die
schwer messbar sind und subjektiv wahrgenommen werden, wie zum Beispiel Lebens-
und Umweltbedingungen, Standortimage, regionales Milieu, politisches Klima, das
richtige Gefiihl und das Ambiente®.

2.5  Entstehung und limitierende Faktoren von Potenzialen

Potenziale entstehen durch qualitativ und quantitativ unterschiedliche Eigenschaften
von Standorten. Raumdisparitaten flihren zu positiven und negativen Fahigkeiten. So-
wohl aus Vorteilen wie auch aus Nachteilen gegenuiber anderen Standorten kdnnen Po-
tenziale entstehen.

Ausnitzungsreserven entstehen meistens durch nachtrégliche Revisionen der Bau- und
Zonenordnungen (BZO). Im Allgemeinen wird die Ausnutzungsziffer hoher festgelegt
als der Bestand, wodurch eine Ausniitzungsreserve entsteht. Gesetzliche Bestimmungen
sind gleichzeitig auch limitierende Faktoren. Beispielsweise schrédnken die Grundgrenz-
abstande bei kleineren Grundstlicken die Nutzbarkeit stark ein.

B v/gl. Thierstein (2009), S. 29

v/gl. Bathelt/Gliickler (2002), S. 146

15 Amt fiir Stadtebau der Stadt Ziirich (2010), S. 41
16 v/gl. Bathelt/Gliickler (2002), S. 146
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Ein Eintrag im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte kann ein Hin-
dernis fir Veranderungen und Nachverdichtungen sein.

Eine weitere Einschrankung sind die Eigentumsverhaltnisse. Natirliche Personen ver-
fligen meistens Uber keine professionelle Immobilienstrategie und verfolgen deshalb

diffuse Zielsetzungen, die Nachverdichtungen erschweren.
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3 Bestandesaufnahme Immobilienmarkt Stadt Zirich

3.1 Immobilienbestand

3.1.1 Immobilienbestand absolut

Der Immobilienbestand der Stadt Zirich umfasste 2009 205'354 Wohnungen. Davon
sind 84.3% Mietwohnungen, 11.5% Eigentumswohnungen und 4.3% Einfamilienhdu-
ser. Im Vergleich mit dem schweizerischen Durchschnitt fallen der sehr hohe Anteil an
Mietwohnungen und der geringe Anteil an Wohneigentum, insbesondere von Einfamili-
enhdusern auf (siehe Abbildung 1). Diese Tatsache ist typisch flr stadtische Verhaltnis-

se und lasst auf einen hoch entwickelten Wohnimmobilienmarkt schliessen.

Schweiz
Genf .8%

Basel

Ziirich 4.3%

0% 10% 20% 30%  40% 50%  60%  70% 80% 90%  100%

H Mietwohnungen m Eigentumswohnungen Einfamilienhd@user

Abbildung 1:  Wohnungsbestand der Stadt Ziirich 2009
Quelle: Wiest & Partner, Standortanalyse Gemeinde Zirich (2010)

3.1.2 Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

Der Wohnungsbestand nach Zimmerzahl zeigt, dass 3-Zimmer Wohnungen mit 36%
den am hdufigsten vorkommenden Wohnungstyp darstellen. Die 2- und 4-Zimmer
Wohnungen halten sich mit je 21% die Waage. Die Kleinwohnungen mit einem Zimmer
und die grossen Wohnungen mit fiinf Zimmern und mehr machen 22% des Bestandes
aus (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2:  Wohnungen nach Zimmerbestand 2008
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zurich (2010)

3.1.3 Wohnimmobilien nach Gebdudealter

Der Wohnungsbestand nach Bauperioden zeigt, dass in der Stadt Zirich rund ein Drittel
der Geb&udesubstanz aus der Zeit vor 1931 und mehr als ein Viertel aus den Boomjah-
ren (siehe Kapitel 4.1.4) zwischen 1951 und 1970 stammen (siehe Abbildung 3).

nach 1991
9%
vor 1931
1971-1990 30%
15%
1951-1970 1931-1950
26% 20%

Abbildung 3:  Wohnungsbestand nach Bauperioden 2008
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zirich (2010)

3.1.4 Durchschnittliche Wohnflachen nach Bauperiode

Vor 1931 betrug die durchschnittliche Flache pro Wohnung 80 m?. In der Folge sank
der Durchschnitt kontinuierlich und erreichte in den Boomjahren einen Tiefststand von
65 m2. Danach wurden wieder gréssere Wohnungen erstellt. In den 80er Jahren betrug
die durchschnittliche Flache 83 m?, in den 90er Jahren 93 m? und ab dem Jahr 2000 90
m? (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4:  Wohnflache pro Wohnung nach Bauperioden
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zurich (2010)

3.1.5 Durchschnittliche Wohnflache pro Person

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person ist seit den 60er Jahren kontinuierlich
gestiegen und betragt heute rund 50 m? (siehe Abbildung 5). Ein hoher individueller
Wohnflachenkonsum ist Ausdruck einer hohen Lebensqualitit und gilt damit als Mass

fur den materiellen Wohlstand der Bevolkerung.
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Abbildung 5: Durchschnittliche Wohnflache pro Person
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zirich (2010)

3.1.6 Leerstandsquote und Fluktuation

Die Stadt Zirich wies in den vergangenen zehn Jahren eine sehr tiefe Leerstandsquote
von durchschnittlich 0.1% auf (siehe Abbildung 6). Am 1. Juni 2009 standen gerade
mal 109 Wohnungen leer, was einer Leerstandsziffer von 0.05% des Bestandes ent-

spricht.
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Abbildung 6: Entwicklung der Leerstandsquote
Quelle: Darstellung Wiiest & Partner, Leerwohnungszahlung BFS,
schweizerisches Baublatt (2010)

Im schweizerischen Durchschnitt ziehen 20% der Wohnbevoélkerung jedes Jahr um. Aus
Sicht der Wohnungen entspricht dies einem Bewohnerwechsel alle fiinf Jahre®’.

3.2 Erneuerungsmarkt fur Wohnimmobilien

3.2.1 Technische und wirtschaftliche Lebensdauer

Die Lebensdauer eines Gebaudes wird bestimmt durch die technische und die wirt-
schaftliche Lebensdauer. Die technische Lebensdauer wird durch die Erfullung der
Funktion definiert. Wahrend der Nutzungsphase fallen zyklische Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten an, um die Immobilie neuen Anforderungen anzupassen, die
Funktionalitat zu gewahrleisten bzw. wiederherzustellen. Durch diese Massnahmen
wird die Lebensdauer verlangert. Kann der Zustand der Funktionalitat nicht mehr her-
gestellt werden, ist die Immobilie am Ende der technischen Lebensdauer. Die Abbil-
dung 7 zeigt den zeitlichen Verlauf der Kosten im Verhaltnis zum Gebdudeversiche-

rungswert.

7v/gl. Schneider (2009), S. 22
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Abbildung 7: Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten in % des GVA
Quelle: Wiest & Partner, Hofer in Bauten der Boomjahre - Paradoxien der Erhaltung
(2008)

Aus der Abbildung 7 kann abgeleitet werden, dass die Bauten der Boomjahre in den
zweiten grossen Erneuerungszyklus kommen. Die Investitionen belaufen sich im All-
gemeinen auf mindestens 1% des Gebdudeversicherungswertes. Im zweiten Erneue-
rungszyklus sind sie wesentlich héher bei rund 2% des Gebdudeversicherungswertes.

Die wirtschaftliche Lebensdauer endet meist friiher als die technische Lebensdauer.
Diese ist erreicht, wenn auf dem Grundstiick unter Bericksichtigung aller Kosten durch

eine alternative Nutzung eine héhere Wertschépfung generiert werden kann®.

3.2.2 Neubautatigkeit

Die hohe Anzahl von Baugesuchen und Baubewilligungen deutet darauf hin, dass sich
die Neubautatigkeit in der Stadt Zirich nach dem Einbruch 2008 wieder zu beleben
scheint (siehe Abbildung 8). Beim Rickgang handelte es sich aus heutiger Sicht wohl
nicht um den Beginn einer grosseren Krise. Die durchschnittliche Neubautatigkeit der
Mehr- und Einfamilienhduser der letzten 10 Jahre betrug flr stadtische Verhaltnisse
hohe 0.6% des Bestandes.

8 \/gl. Schulte (2005), S. 211
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Abbildung 8: Neubautétigkeit 2000 bis 2009
Quelle: Wiest & Partner, Standortanalyse der Gemeinde Zirich (2010)

3.2.3 Formen der Neubautatigkeit

In der Stadt Zlrich wurden im Jahr 2008 1’172 Wohnbauten veréndert oder neu erstellt.
Dabei handelt es sich bei 551 Bauten um Neubauten auf unbebauten Grundstticken, bei
522 um Ersatzneubauten, bei 86 um Umbauten und bei 13 um Umnutzungen (siehe Ab-
bildung 9). Bei mehr als der Hélfte der Bauten wird demnach neuer Wohnraum geschaf-

fen, indem bestehende Bauten ersetzt, erweitert oder umgenutzt werden.

Ersatzneubau
45% Neubau

47%

Umn;:}/:ung Umbau
7%
Abbildung 9:  Verdnderung des Wohnungsbestandes 2008 gemessen an der Anzahl Geb3ude
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zurich (2010)

3.3 Wohnimmobilien als Anlage

3.3.1 Wohnungsbestand nach Eigentiimer
Der Wohnungsbestand der Stadt Ziirich befand sich 2008 rund zur Halfte im Eigentum
von nattrlichen Personen. Die Baugenossenschaften mit 18% und die Gesellschaften

mit 16% sind danach die beiden wichtigsten Immabilienbesitzer (siehe Abbildung 10).
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Als Gesellschaften werden Aktiengesellschaften, Kollektivgesellschaften, Kommandit-

gesellschaften und Gesellschaften mit beschréankter Haftung bezeichnet.

Offentliches Eigentum 8%

Baugenossen-
schaften
18%
Vereine, Natiirliche
private Stiftungen Personen
4% 49%

Pensionskassen
5%

Gesellschaften 16%

Abbildung 10:  Wohnungsbestand nach Eigentiimer 2008
Quelle: Eigene Darstellung, Statistik Stadt Zirich (2010)

3.3.2  Zielsetzungen der Eigentiimer
Immobilieneigentiimer haben unterschiedliche Motive, in Wohnimmobilien zu investie-
ren. In Anlehnung an finanzwirtschaftliche Entscheidungskriterien lassen sich drei Ziele
identifizieren: Ertrags-, Sicherheits- und Liquiditétsziele®®. Die meisten Investoren ver-
folgen dabei langfristige Erfolgsziele.

Ertragsziele
Im Vordergrund der meisten Investoren steht die Erzielung einer sicheren, nachhaltigen
Gesamtrendite (total return). Diese setzt sich aus der Summe der Cashflowrendite und

der Wertanderungsrendite zusammen.

Sicherheitsziele

Investoren streben nach einem optimalen Verhéltnis von Risiko und Ertrag. Da hohere
Ertrdge zwingend mit hoheren Risiken verbunden sind, ist die Ausgeglichenheit haupt-
sachlich abhangig von den Risikopraferenzen des Investors®.

9v/gl. Suter (1995), S. 139
2 v/gl. Wellner (2010), S. 37
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Liquiditatsziele
Die Ruckfuhrung des gebundenen Kapitals in liquide Mittel hangt primér von zwei Fak-
toren ab: einerseits von der Markt- und Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie und

andererseits vom Anlagehorizont des Eigentiimers.

Neben den drei beschriebenen Hauptzielen, die in unterschiedlichen Gewichtungen,
Zeithorizonten und Kombinationen verfolgt werden, setzen sich Investoren in unter-
schiedlichem Masse auch 6kologische und gesellschaftliche Ziele. Besonders die 6ffent-
liche Hand und Genossenschaften féllen Investitionsentscheidungen unter Bertcksichti-

gung von 6kologischen und gesellschaftlichen Kriterien.

3.4 Theoretisches Nachverdichtungspotenzial

Modellrechnungen des theoretisch méglichen Potenzials der inneren Verdichtung nach

geltender BZO weisen flr die Stadt Zurich ein maximales Einwohnerfassungsvermodgen

von 560'635 Personen aus®’. Die Berechnung basiert auf einer etablierten Methode?.

Die wichtigsten Annahmen sind folgende:

- Der durchschnittliche BGF-Verbrauch pro Einwohner betragt 50 m?. Dieser
Wert entspricht dem Planungswert des Amtes flr Stadtebau der Stadt Zirich und
ist in der SIA Norm 422 festgelegt®.

- Der aktuelle Ausbaugrad liegt aufgrund von statistischen Erhebungen des ARV
in Wohnzonen bei 70%, in Mischzonen bei 9296,

- Die Wohnanteile betragen in der Zone W2 100%, in der Zone W3 90%, in den
Zonen W4 und W5 80% und in den Zentrumszonen, den Kernzonen und den
Quartiererhaltungszonen 50%.

- Die Regelbauweise nach Zonentyp bildet die Basis. Die Ausniitzung der Dach-
sowie der Untergeschosse wird dazugezahlt. Der Ausnltzungsbonus moglicher

Arealuberbauungen wurde nicht beriicksichtigt.

2L v/gl. Hiinermann (2009), S. 43

22\/gl. Gilgen (2001), S. 140

2 \vgl. SIA (2009)

24 \/gl. Amt fiir Raumordnung und Vermessung des Kantons Ziirich (2007)
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Die Wohnbevolkerung der Stadt Zurich betrug 2008 380'595 Personen. Das maximale
Einwohnerfassungsvermogen wird auf 560'635 Personen geschétzt. Es besteht folglich
ein Potenzial fur rund 180'000 zusatzliche Einwohner. Dies entspricht absolut einer zu-
satzlich realisierbaren Bruttogeschossflache von rund 9 Mio. m® Die stadtebauliche
Vertréglichkeit und die Kapazitaten der Verkehrstrager wurden bei der Modellrechnung

nicht berticksichtigt.
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4 Standortfaktoren und deren Betrachtung an einem Testgebiet

4.1  Standortfaktoren

Im Folgenden wird eine Auswahl von Standortfaktoren betrachtet. Dabei liegt das
Schwergewicht bei den Faktoren, die innerhalb der Stadt Zlrich zu Disparitaten fihren.
Faktoren wie die Steuerbelastung oder die Makrolage werden nicht berlcksichtigt, da

sie fur das ganze Gemeindegebiet gleich sind.

4.1.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Zurich datiert von 1999. Sie
weist gegeniiber dem Bestand eine betrachtliche Ausniitzungsreserve auf. Artikel 8 der
BZO sieht die Mdglichkeit von Arealtiberbauungen fur Grundstiicke ab einer Mindest-
flache von 6'000 m? vor. Unter Einhaltung der Anforderungen gemass Artikel 71 der
BZO konnen ein Ausniitzungsbonus und weitere baurechtliche Erleichterungen wie eine
Erhohung der Vollgeschosszahl und eine Aufhebung der maximalen Geb&udeldnge in

Anspruch genommen werden.

4.1.2 Mikrolage

Die Lage innerhalb der Gemeinde wird durch die simultane Berlcksichtigung aller
Umwelteinflisse bestimmt. Dabei kann zwischen positiven und negativen Umweltein-
flissen unterschieden werden. Negative Qualitaten sind zum Beispiel Strassenlarm,
Fluglarm und die Beeintrachtigung der Luftqualitdt zum Beispiel durch Feinstaub oder
Geruchsimissionen. Nattrlich beschranken sich die Umweltqualitdten eines Ortes nicht
nur auf das Fehlen von Immissionen, sondern auch auf das VVorhandensein von positi-
ven Qualititen wie Besonnung und Seesicht®. Ein Standort kann durch positive oder
negative Externalitdten beeinflusst werden. Die externen Kosten werden nicht ausrei-
chend durch den Markt berticksichtigt und kdnnen im positiven Fall zu einem Standort-
vorteil fuhren.

Integrierte Lagen geniessen Vorteile gegenlber nicht integrierten Lagen, da sie von der
vorhandenen Erschliessung durch den motorisierten Individualverkehr, den 6ffentlichen
Verkehr und einer funktionierenden Infrastruktur profitieren.

% \/gl. Zurcher Kantonalbank (2008), S. 34
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Der Erreichbarkeit wird fir die Wahl des Wohnortes innerhalb der Stadt eine unterge-
ordnete Prioritat beigemessen, da das Stadtgebiet mit wenigen Ausnahmen gut erschlos-
sen ist. Allerdings gilt es bei peripheren Lagen innerhalb der Stadt die Kapazitaten so-
wohl des motorisierten Individualverkehrs als auch des oOffentlichen Verkehrs zu be-
rucksichtigen.

4.1.3 Marktwirtschaftliche Faktoren

Erneuerungen im Bestand lohnen sich aus marktwirtschaftlicher Sicht erst, wenn die
Ausniitzungsreserve ein gewisses Mass erreicht. Eine Faustregel spricht von einem er-
forderlichen Potenzial von 25% oder mehr, damit sich Verdichtungsmassnahmen loh-
nen”®. Das ist dann der Fall, wenn der zukiinftige Ertragswert abziiglich der Aufwen-
dungen den aktuellen Liegenschaftswert ohne Beriicksichtigung der Ausnitzungsreser-
ve Ubersteigt.

An guten Lagen und bei einer grossen Differenz zwischen aktuellen Mieten und dem
lokalen Preisniveau koénnen sich hingegen Nachverdichtungen bereits bei geringeren
Ausnitzungsreserven lohnen. Aus wirtschaftlicher Sicht sind die Verdichtungsstrate-
gien immer mit Alternativen wie einer Fortfuhrung des bisherigen Zustands, einer um-
fassenden oder sanften Sanierung oder einer Abbruchbewirtschaftung zu vergleichen.

In Abbildung 11 sind die Siedlungsgebiete mit Ausnitzungsreserven von 25% oder
mehr gemessen am Bestand dargestellt. Es zeigt sich, dass mit Ausnahme des Stadtkrei-
ses 1 praktisch berall Ausniitzungsreserven vorhanden sind.

%8 Hofer in Lampugnani/Keller/Buser (2007), S. 151
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Abbildung 11:  Entwicklungsgebiete und Gebiete mit Ausniitzungsreserven grésser als 25%
Quelle: Hinermann Andreas, Die Grenzen des Wachstums innerhalb der stadtischen

Grenzen (2009) L q
egende:

— Stadtgrenze Zirich
Entwicklungsgebiete
Gebiete mit Ausniitzungs-
reserven grosser als 25%

4.1.4 Stadtebauliche und strukturelle Faktoren

Die st&dtebauliche Entwicklung der Stadt Zirich ab der Industrialisierung kann grob in
funf Zeitabschnitte unterteilt werden: die Griinderjahre von 1850 bis 1920, die Bliitezeit
des kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus zwischen 1900 und 1930,
die Moderne in den 1920er und 1930er Jahren, die Boomjahre von 1950 bis 1970 und
die Zeit der Kritik an den Boomjahren zwischen 1970 und 1990°,

T\/gl. Schneider (2009), S. 3
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Die Bausubstanz der Boomjahre ist aus heutiger Sicht besonders interessant. Die Gross-
siedlungen in offener Bauweise wurden mehrheitlich durch institutionelle Bautréger
erstellt, um das Bevolkerungswachstum der Nachkriegszeit aufzunehmen. Die Bauta-
tigkeit fand hauptsachlich an den Stadtrdndern und in der Agglomeration statt. Die
Grundrisse dieser Siedlungen sind effizient und nach technischen Standards organisiert.
Das Zielpublikum bildeten Kleinfamilien mit einem oder zwei Kindern. Die Bausub-
stanz aus dieser Zeit macht mehr als einen Viertel aller Wohnbauten in der Stadt Zrich
aus. Aus mehreren Grinden wird ein grosser Teil dieser Bauten heute als problematisch
beurteilt:

- Die funktionellen Grundrisse gentigen den heutigen Anforderungen nicht mehr.

- Die Rohbaustruktur ist unflexibel.

- Die Bauten haben ein schlechtes Image.

4.1.5 Zustand und Alter der Geb&udesubstanz

Der Immobilienbestand wird in den meisten Fallen substanzerhaltend unterhalten. Eine
Erneuerung der Bausubstanz drangt sich aus bautechnischer Sicht erst dann auf, wenn
notwendige Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten tberproportional zunehmen,
meist mit dem zweiten grossen Erneuerungszyklus nach rund 55 Jahren. Fir die Bauten

der Boomjahre steht heute die zweite grosse Erneuerungsphase an.

4.1.6 Gesellschaftliche und kulturelle Faktoren

Der Wandel der Gesellschaft hat die Belegung der Wohnungen stark verandert. Um die
vorletzte Jahrhundertwende waren Grossfamilien in der Mehrheit, Mitte des 20. Jahr-
hunderts Kleinfamilien mit einem oder zwei Kindern und gegen Ende des Jahrhunderts
hatte die Ein-Kind-Familie eine knappe Mehrheit. Durch die Pluralisierung und Indivi-
dualisierung der Lebens- und Wohnformen kann heute von der Multi-Familie gespro-
chen werden: Allein erziehende Elternteile, Single-Haushalte, ,.living apart together*,
Wohngemeinschaften, Servicewohnen, Alterswohnen und Normalfamilien. Als Folge
hat nicht nur die durchschnittliche Fldche pro Wohnung, sondern auch die Wohnflache
pro Person zugenommen. Die Personenanzahl pro Haushalt hat sich kontinuierlich ver-

ringert und betragt heute in der Stadt Ziirich weniger als zwei Personen pro Wohnung®.

%8 \/gl. Schneider (2009), S. 21
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Der Trend zur Stadt steigert die Nachfrage nach urbanem Wohnraum. Als Folge werden
Quartiere mit geringen Wohnqualitaten fir Wohnnutzungen entdeckt. Exemplarisch
lassen sich diese Aufwertungen von Quartieren, stadtgeographisch Gentrifikation ge-
nannt, am aktuellen Beispiel des Langstrassenquartiers verfolgen.

4.1.7 Buchwert, Finanzierung und Steuern

Die Rechnungslegung ist abh&ngig von den rechtlichen Strukturen der Eigentimer.
Wird die Bilanz nach dem Obligationenrecht gefihrt, sind Abschreibungen, stille Re-
serven und Wertberichtigungen vom Anschaffungswert zul&ssig. Der interne Buchwert
ergibt sich aus dem Anschaffungswert abztglich der Abschreibungen und Riickstellun-
gen. Bei langer Haltedauer und hohen Abschreibungen und Ruckstellungen resultiert
ein tiefer Buchwert.

Ein Ersatz oder eine Nachverdichtung einer solchen Bestandesliegenschaft sind finan-
ziell attraktiv, da aus buchhalterischer Sicht wenig Wert vernichtet wird.

Weitere finanzielle Aspekte sind die Finanzierung und die Steuern, auf die in dieser
Arbeit nicht weiter eingegangen wird.

4.1.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Zielsetzungen von Immobilieninvestoren kénnen sehr unterschiedlich sein. Natirli-
che Personen verfiigen oft tber kein professionelles Immobilienmanagement. Ihr Im-
mobilienbesitz ist nattrlich gewachsen oder ererbt, typischerweise handelt es sich dabei
um Einzelliegenschaften in eher kleinteiligen Parzellenstrukturen.
Immobiliengesellschaften bewirtschaften ihre Portfolios nach professionellen Gesichts-
punkten. Die Erzielung einer sicheren, nachhaltigen Gesamtrendite, meistens in Ergéan-
zung mit anderen Anlagen wie Aktien oder Obligationen, steht im Vordergrund. Typi-
scherweise setzen sich die Portfolios aus mehreren Mehrfamilienh&usern oder Wohn-
siedlungen zusammen. Gesellschaften bewerten ihren Immobilienbesitz periodisch und
uberprifen ihre Immobilienstrategie laufend.

Gemass dem ,,Best-Owner-Prinzip* *° kann die optimale Unternehmensperformance nur
dann erreicht werden, wenn die Strategie, die Struktur, die Kultur, das Portfolio und das
regulatorische Umfeld miteinander im Einklang stehen. Institutionelle Investoren wer-

den aufgrund ihrer Strukturen viel 6fters ,,best owner* sein als private Eigentlimer.

2 \/gl. Loepfe (2009), S. 46
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4.2 Hypothesen

Ausgehend von den Betrachtungen zum Immobilienmarkt der Stadt Zdrich und unter

Berlcksichtigung der Standortfaktoren werden folgende Hypothesen aufgestellt:

- An besten Lagen wird Platz fir neue Bauten gemacht.

- Die Krafte des Immobilienmarktes bestimmen die innere Verdichtung.

- Kleinteilige Parzellenstrukturen mit offenen Bauweisen erschweren innere Ver-
dichtung.

- In den Bauten der Boomzeit schlummert ein grosses Potenzial.

- Die Eigentumsverhaltnisse und Zielsetzungen der Eigentimer bestimmen die

Immobilienstrategie.

4.3 Fazit Standortfaktoren

Die Betrachtung der Standortfaktoren zeigt, dass eine Vielzahl von Faktoren Einfluss
auf innere Verdichtung nehmen. Die Faktoren lassen sich in harte, quantitativ messbare,
und weiche, schwer messbare, subjektive Faktoren unterteilen. Die bestimmenden Fak-
toren sind nebst den gesetzlichen Rahmenbedingungen die marktwirtschaftlichen Fakto-
ren insbesondere die Differenz zwischen den heutigen Mietertrdgen und dem lokalen
Preisniveau. Weiter spielen die Eigentumsverhéltnisse, die Zielsetzungen der Eigentu-
mer, der interne Buchwert, die Parzellenstruktur mit hoher Korrelation zu den Eigen-

tumsverhéltnissen und weiche Standortfaktoren eine Rolle.

4.4 Testgebiet im Quartier Enge und Wollishofen

Die aufgestellten Hypothesen werden im Folgenden an einem Testgebiet in der Stadt
Zurich empirisch untersucht. Als Testgebiet wird ein Teil der Quartiere Enge und Wol-
lishofen gewahlt (siehe Abbildung 12). Die Enge und Teile von Wollishofen kdnnen als
stadtischer Mikrokosmos bezeichnet werden, befinden sich doch in diesem Gebiet so-
wohl ein geschéftiges Citygebiet als auch traditionelle Wohngebiete unterschiedlicher
Qualitaten. Die Enge ist nicht weit vom Stadtzentrum entfernt und doch mit grossen
Grinflachen ausgestattet. Typisch ist die hlgelige Topografie, die dem Quartier den
Namen gibt.
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Abbildung 12 Lage des Testgebietes innerhalb der Stadt Zirich
Quelle: Eigene Darstellung, Anlehnung an: Présidialdepartement der Stadt Zurich 2010

Das Testgebiet wird (von Norden im Uhrzeigersinn) durch den Bahnhof Enge, den See,
den Bahnhof Wollishofen, die Staub- und Mutschellenstrasse, die Sihl und die Be-
derstrasse begrenzt.

Das Testgebiet wurde deshalb ausgewahlt, weil es sich nach Ansicht des Autors um
einen représentativen Querschnitt eines citynahen Quartiers handelt. Es befinden sich
keine grésseren Entwicklungsgebiete innerhalb des Gebietes und die Gentrifikation ver-
lief massiger im Vergleich zu anderen Quartieren wie zum Beispiel dem Seefeld. Um
das Testgebiet war es in den letzten Jahren erstaunlich ruhig, erst mit den geplanten
Grossuberbauungen Escherpark, Crestapark und Bellariarain ist das Quartier stérker in
den Fokus der Offentlichkeit geraten.
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Abbildung 13:  Luftbild des Testgebietes 2009 Legende:

Quelle: <www.google.maps.ch>,

——— Begrenzung des Testgebiets
Abrufdatum: 10.06.2010

——— Landmark Sihlcity

- Verkehrsknotenpunkte
(von Norden nach Suden):
Burkliplatz, Bahnhof Enge,
Bahnhof Wollishofen
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4.5 Uberpriifung der Hypothesen

45.1 Methodenwahl

Die Hypothesen werden Gberpriift, indem verschiedene Themenkarten miteinander ver-
knupft werden. Datenbasis fur die empirischen Untersuchungen bilden die statistisch
erfassten Veranderungen der Wohngebdude. Diese qualitativen Erhebungen bilden die
Interpretationsgrundlage fir die baulichen Verénderungen auf Gebdudeebene. Die ein-
zelnen Standortfaktoren werden nach Themen zusammengefasst. Die Datenbestédnde
ermoglichen eine Qualifizierung des Geb&udebestandes nach Bauperioden, der Neubau-
ten ab 1971, der projektierten Gebdude ab 2004, der Eigentumsverhaltnisse, nach Lage
und nach Bauzone. Bei empirischen Auswertungen wird zwischen Zielgréssen und er-
klarenden Grossen unterschieden®. Zielgrossen umfassen die baulichen Veranderungen
wie Umbau und Neubau. Die erklarenden Grossen sind Gebdudealter, Eigentumsver-
héltnisse und die Lage definiert durch die Lageklassen und die Bauzonen. Die Zusam-
menfihrung von Zielgrdssen und erklarenden Grgssen fiihrt schnell zu komplexen Da-
tenkombinationen und methodischen Problemen. Die Daten werden deshalb rdumlich

dargestellt und visuell miteinander verglichen.

4.5.2 Historische Entwicklung

Die historische Entwicklung des Testgebiets wird anhand von drei Zeitschnitten nach-
vollzogen, die den Entwicklungsschub von 1917 bis 1947 dokumentieren (siehe An-
hang 1, 2 und 3). Die Gemeinde Enge, indem das Testgebiet zum grossten Teil liegt,
wurde mit der ersten Eingemeindungswelle am 1. Januar 1893 in die Stadt Zurich integ-
riert. Die Eingemeindung erfolgte gegen den Willen der wohlhabenden Engemer, deren
steuerpflichtiges Vermdgen durchschnittlich hoher lag als in der Stadt Zirich.

Im Jahr 1917 (siehe Anhang 1) war der Hugelriicken mit freistehenden Villen mit viel
Umschwung bebaut. Die Parzellen waren auch an den besten Lagen nur teilweise bau-
lich ausgenutzt. Bis ins Jahr 1930 (siehe Anhang 2) wurden die meisten freien
Grundstticke bebaut. Die bauliche Dichte nahm moderat zu.

%0 \/gl. Friedrich (2004), S. 115
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Geschlossene Bebauungen entstanden ndrdlich des Belvoirparks und entlang der Waf-
fenplatz- und der Rieterstrasse. Einzelne grosse Grundstiicke wurden abparzelliert. In
den 40er und 50er Jahren fand die erste grosse Erneuerungswelle statt (siehe Anhang 3).
Grosse Villengrundstiicke wurden dichter bebaut. Die freistehenden Villen wurden
durch Zeilenbauten mit Geschosswohnungen ersetzt. Haufig wurden dabei aus einer
grossen Parzelle mehrere kleinere gebildet. Die durchschnittliche Grundstuicksflache
nahm ab, die bauliche Dichte stieg.

4.5.3 Wohnungsbestand

Abbildung 14 zeigt eine Karte des Wohnungsbestandes des Testgebietes. Gemischt ge-
nutzte Liegenschaften werden zu den Wohnliegenschaften gezahlt. Westlich des My-
thenquais und der Alfred-Escher-Strasse werden die Geb&ude mit wenigen Ausnahmen
zu Wohnzwecken genutzt. Ausnahmen bilden 6ffentliche Bauten wie Schulh&user, Mu-
seen, Kirchen, Sportanlagen und in geringem Masse Biirobauten. Das Testgebiet bein-
haltet total 897 Wohngeb&ude mit 4'741 Wohnungen und einer Wohnfl&che von insge-
samt 402'079 m?. Ein durchschnittliches Wohngebaude umfasst 448 m? Wohnflache

verteilt auf 5.3 Wohnungen mit einer Flache von je 84.1 m?.
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4.5.4 Bauperioden

Die Karte der Bauperioden (siehe Abbildung 15) zeigt die bauliche Entwicklung vor
1893, zwischen 1893 und 1930 und danach in Jahresschritten von 20 Jahren bis 2004.
Die Bauten, die vor 1931 erstellt wurden, machen fast die Halfte (44.5%) des Bestandes
aus. Damit liegt der Anteil der Bauten aus dieser Periode weit Uber dem Durchschnitt
der Stadt Zirich von 30%. Die Bauten aus der Periode zwischen 1931 und 1950 machen
17.1% des Bestandes aus, was knapp unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von
20% liegt. Die Bauten zwischen 1951 und 1970 machen 13.4% des Bestandes aus. lhr
Anteil liegt deutlich unter dem Durchschnitt der Stadt Ziirich von 26%.

Die Bauten aus der Zeit zwischen 1931 und 1950 bilden im Testgebiet die Bauperiode
mit dem grossten Gebdudebestand nach 1930. Das ist durch den friiher einsetzenden
Bauboom der Nachkriegszeit als durchschnittlich in der Stadt Zlrich erklarbar. Es féllt
auf, dass viele dieser Bauten, und die aus der Periode zwischen 1951 und 1970, an den

besten Lagen auf dem Hugelzug erstellt wurden.

455 Neubauten

Die Karte zeigt die Neubauten (siehe Abbildung 16) ab 1971 in Zehnjahresschritten. In
den 70er Jahren wurden 30 Wohngebédude neu erstellt, in den 80er Jahren 40, in den
90er Jahren 18 und zwischen 2001 und 2004 15. Die Neubautétigkeit ist seit 1981 riick-
laufig. Erst im letzten Jahr wurde dieser Trend durch drei projektierte Grossuberbauun-
gen wieder umgekehrt (siehe Abbildung 17). Der Vergleich mit dem Bestand zeigt, dass
es sich bei den projektierten Neubauten fast ausschliesslich um Ersatzneubauten han-
delt. Die Neubauten entstehen meist auf dem Hugelriicken, mehrheitlich in der stdli-
chen Halfte des Testgebietes.
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4.5.6 Projektierte Gebaude

Die Karte der projektierten Wohngebé&ude (siehe Abbildung 17) zeigt die seit 2004 ein-
gereichten und die bewilligten Projekte sowie die kirzlich erstellten Bauten, die noch
nicht im Wohnungsbestand erfasst sind. Es wurden total 35 Baugesuche eingereicht.
Neben vereinzelten Neubauten fallen die drei Grossprojekte Escherpark zwischen der
Kurfirsten-, der Scheidegg- und der Brunaustrasse, die Uberbauung Bellariarain an der
gleichnamigen Strasse und die geplante Uberbauung Crestapark an der Bellaria-, Etzel-
und Staubstrasse auf. Die Wohniiberbauung Escherpark®: sieht 133 neue Mietwohnun-
gen anstelle von 75 bestehenden Wohnungen vor. Bei der Uberbauung Bellariarain®
werden 24 Bestandeswohnungen durch 54 neue Wohnungen ersetzt.

Auf der Karte nicht als Projekt dargestellt ist die Uberbauung Crestapark®. Die Offent-
lichkeit wurde am 1. Juli 2010 informiert, dass anstelle der 33 bestehenden Wohnungen
56 neue Mietwohnungen erstellt werden sollen.

4.5.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Karte mit den Eigentumsverhéltnissen (siehe Abbildung 18) fasst die Eigentiimer in
drei Kategorien zusammen. Private Eigentlimer sind Einzelpersonen, Erbengemein-
schaften, mehrere natlrliche Personen, Stockwerkeigentiimer, Vereine und private Stif-
tungen. Sie machen 72% der Immobilieneigentiimer im Testgebiet aus und liegen damit
deutlich Gber dem Durchschnitt der Stadt Zirich von 53%. Institutionelle Eigentlimer
sind Aktiengesellschaften, Gesellschaften mit beschrénkter Haftung, Kollektivgesell-
schaften, Kommanditgesellschaften und Pensionskassen. Sie machen 21% der Immobi-
lieneigentiimer aus und liegen damit genau im gesamtstadtischen Durchschnitt. Genos-
senschaftliche und 6ffentliche Eigentiimer sind Baugenossenschaften, die Stadt und der
Kanton Zurich, stédtische Stiftungen, die evangelisch-reformierte und die rémisch-
katholische Kirchgemeinde, andere Religions- und Kultusgemeinschaften, Genossen-
schaften und andere 6ffentliche Eigentlimer. Sie sind mit 7% im Testgebiet deutlich
untervertreten gegentiber dem Durchschnitt der Stadt Zirich von 26%. Die Angaben
beziehen sich auf die Anzahl der Wohngeb&ude. Alle drei im Testgebiet geplanten

Grossiiberbauungen sind im Besitz von institutionellen Eigentiimern.

1 vgl. Huber (2009), S. 49
%2 vgl. Marquard (2009), S. 55
% vgl. Marquard (2010), S. 17
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4.5.8 Lageklassen

Der Kanton Zdrich legt fir die Bestimmung der Besteuerung des massgebenden Land-
wertes sieben Steuerlageklassen fest. Diese basieren auf einer Einschatzung der Mikro-
und der Makrolage (siehe Anhang 4). Der Hugelzug ist der besten Lageklasse 1 zuge-
teilt. Ringformig gruppieren sich die Lageklassen 2 und 3 um dieses Gebiet. Die
schlechteste Lageklasse 7 ist im Testgebiet mit Ausnahme des Gebietes um den Bahn-

hof Brunau nicht vertreten.

4.5.9 Bevolkerungsverteilung

Die Karte der Bevolkerungsverteilung zeigt die Anzahl Einwohner im Jahr 2000 im
Hektarraster (siehe Anhang 5). Die hochste Dichte weist das Gebiet entlang der Waf-
fenplatz- und der Rieterstrasse auf. Hier wohnen durchschnittlich mehr als 121 Einwoh-
ner pro ha. Der Hugelrlcken ist mit einer Dichte zwischen 41 und 80 Einwohnern pro
ha die am wenigsten dicht bevolkerte Zone im bebauten Bereich des Testgebietes. Die
Grossprojekte Escherpark und Bellariarain, teilweise auch der Crestapark, liegen in die-
ser Zone. Die Veranderungen der Personenzahl zwischen 1990 und 2000 weisen aus-
gleichende Tendenzen auf: In den dicht bevolkerten Gebieten war die Bevolkerungszahl
mehrheitlich abnehmend, in den extensiv bevolkerten Gebieten mehrheitlich zuneh-

mend.

4.5.10 Zonenplan

Der aktuelle Zonenplan der Stadt Zdrich datiert von 1999. Der Ausschnitt des Testge-
bietes (siehe Anhang 6) zeigt, dass das Gebiet mehrheitlich in der zwei- und dreige-
schossigen Wohnzone mit einem Mindestwohnanteil von 90% liegt. Das citynahe Ge-
biet liegt in der Kern- und der flinfgeschossigen Zentrumszone, das Seeufer und die
Parkanlagen in der Freihalte- und Erholungszone. Die Grossprojekte Escherpark und
Bellariarain liegen in der dreigeschossigen Wohnzone, der Crestapark in der zweige-
schossigen Wohnzone.

4.5.11 Fehlerdiskussion

Das Testgebiet wird stellvertretend flr einen citynahen Standort mit hoher Wohnquali-
tat gewahlt. Ein Vergleich mit einem ahnlichen Gebiet, dem Quartier Oberstrass, zeigt,
dass die Gesamtverdnderungen der Bestdnde durchaus vergleichbar sind.
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Im Quartier Enge wurden 0.46% des Wohnungsbestandes im Jahr 2008 veréndert. Die
Gesamtveranderung ist dabei die Summe der Neubauten, Umbauten und der Umnut-
zungen. Im Quartier Oberstrass wurden im selben Zeitraum 0.35% des Bestandes ver-
andert**. Das Boomquartier Affoltern weist im Jahr 2008 eine viel hohere Gesamtver-
anderung des Bestandes von 4.0% auf. Trotzdem beziehen sich die Aussagen auf das
untersuchte Gebiet und kénnen nur unter Vorbehalt auf &hnliche Gebiete Ubertragen

werden. Die Aussagen missen von Fall zu Fall individuell geprift werden.

Der Einfluss von Infrastrukturbauten auf innere Verdichtung konnte im Testgebiet nicht
untersucht werden, da im betrachteten Perimeter keine nennenswerten Verénderungen
des Infrastrukturangebots stattgefunden haben. Ein Blick auf das im Westen angrenzen-
de Quartier Alt-Wiedikon zeigt aber, dass eine Verbesserung der Infrastrukturversor-
gung grossen Einfluss auf die bauliche Entwicklung haben kann. Das Gebiet zwischen
den Geleisen der Sihltalbahn, der Manesse- und der Bederstrasse war bis vor kurzem fur
institutionelle Investoren wenig interessant. Im Jahr 2006 wies das Areal noch einen
schrumpfenden Wohnungsbestand auf. Erst mit der Erdffnung des Einkaufs- und Frei-
zeitzentrums Sihlcity am 22. Mérz 2007 wurde das Gebiet fir den Wohnungsbau ent-
deckt. Bereits ein Jahr spater wurden 61 Eigentumswohnungen erstellt. Im Moment sind

82 Wohnungen im Bau und 129 weitere sind bewilligt®.

# \/gl. Statistik Stadt Ziirich (2010), S. 223
% vgl. Hochbaudepartement Stadt Ziirich (2010)
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5 Schlussfolgerungen und Fazit

51 Interpretation der Hypothesen

5.1.1 An besten Lagen wird Platz fiir neue Bauten gemacht

Zurzeit sind im Testgebiet 25 Ersatzneubauten im Baubewilligungsverfahren oder in der
Realisierung. Von diesen 25 Bauten befinden sich 19 in den Lageklassen 1 bis 3, davon
wiederum 13 in der besten Lageklasse 1. Ersatzneubauten entstehen folglich an guten
bevorzugten Lagen.

5.1.2 Die Kréfte des Immobilienmarktes bestimmen die innere Verdichtung

Die Betrachtung des Testgebietes hat gezeigt, dass drei grossere Wohniberbauungen
projektiert sind. Die Projekte weisen mehrere Ubereinstimmungen auf. Alle drei Neu-
bauprojekte entstehen anstelle von Bauten aus der Mitte der 40er Jahre. In allen Féllen
liegen die aktuellen Mietertrage deutlich unter dem lokalen Preisniveau®®. Durch den
Ersatz des ins Alter gekommenen Bestandes werden den heutigen Bedirfnissen ent-
sprechende Wohnflachen zur Verfligung gestellt. Die neuwertigen Wohnfldchen an gu-
ter Lage ermdglichen es, die Ertragsmieten im oberen Mittelsegment festzulegen.

5.1.3 Kleinteilige Parzellenstrukturen erschweren innere Verdichtung

Bei den seit 2001 erstellten Wohnneubauten im Testgebiet sind die Parzellen mit einer
Ausnahme alle grosser als 900 m?. Die Grundstiicksflache hat einen entscheidenden
Einfluss auf die Mdglichkeiten der Nachverdichtung. Die Nutzung von Grundstticken
ist stark reguliert. Damit soll sichergestellt werden, dass eine Bebauung oder Nachver-
dichtung keine negativen Externalitdten auf die Umgebung austbt, wie zum Beispiel
eine Einschréankung der Sicht oder der Besonnung. Besonders einschrédnkend bei kleine-
ren Parzellen sind die Grundgrenzabstéande. Ab einer Grundstucksflache von mindestens
6’000 m? ist in der Stadt Zirich die Moglichkeit der Areaiiberbauung vorgesehen. Bei
allen drei projektierten Grosstiberbauungen im Testgebiet wurde um eine Bewilligung
im Rahmen einer Arealliberbauung ersucht.

Neben der Grundstuicksgrosse hat die Grundstiucksform einen grossen Einfluss auf die
Nutzbarkeit. Die rechteckdhnlichen Parzellenformen sind Ausdruck eines langen Auf-

% vgl. Huber (2009), S. 49; Marquard (2009), S. 55; Marquard (2010), S. 17
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teilungsprozesses unter dem Aspekt der bestmoglichen Ausnitzung. Quadratische
Grundstlcke grenzen die Gestaltungsfreiheit am wenigsten ein; Die Mdoglichkeiten der
Gebaudeausrichtung zur Sonne, die Wahlmaoglichkeiten bei der Gestaltung des Grund-
und Aufrisses sowie der Erschliessung sind am grgssten. Die optimale ,,Rechteckigkeit*
lasst sich Gber das Verhéltnis von Parzellenflache und ihres Umfanges, der sogenannten
»Squareness” ermitteln. Die ,,Squareness™ betrdgt bei einer quadratischen Parzelle das
Hochstmass von 1. Im Kanton Ziirich betragt die mittlere ,,Squareness* 0.94%.

Die Baukdrper werden aus stadtebaulicher Sicht und hinsichtlich einer Optimierung der
positiven Qualitdten wie zum Beispiel Besonnung, Aussicht und Privatheit auf dem
Grundstiick angeordnet. Haufig muss dabei ein Optimum zwischen der Maximierung
der Ausnutzung und den bestmoglichen Wohnqualitdten gesucht werden. Die Stellung
der bestehenden Bauten verunmdglicht oftmals eine Erweiterung in Form eines Anbaus,

einer Aufstockung oder eines Erganzungsbaus.

5.1.4 In den Bauten der Boomzeit schlummert ein grosses Potenzial

Bei den 25 projektierten Neubauten im Testgebiet werden in 15 Féllen Bauten aus der
Zeit zwischen 1931 und 1950 ersetzt. Die Bauten dieser Periode machen den gréssten
Gebaudebestand nach 1930 aus, da die bauliche Entwicklung der Nachkriegszeit friher
eingesetzt hat als durchschnittlich in der Stadt Zurich (siehe Kapitel 4.5.4).

Die Bauten aus der Zeit zwischen ca. 1940 und 1960 stehen vor der zweiten grossen
Erneuerungswelle. Aus Sicht des Baumarktes sind diese Instandsetzungen zwar tech-
nisch machbar, aber finanziell nicht zu leisten: Glinstige Mieten kdnnen zwar kurzfristig
marktfahige Renditen erzielen, die zusétzlichen Sanierungskosten kénnen jedoch haufig
nicht kostendeckend umgesetzt werden. Der Bestand dieser Bauperiode hat oft, aber
nicht immer, strukturelle Defizite und erfillt nicht die aktuellen Standards. Wenn ein
Geb&ude am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt ist, strukturelle Defizite
aufweist, die aktuellen Standards nicht mehr erfullen kann und zudem eine unausge-
schopfte Ausnutzungsreserve aufweist, ist ein Abbruch und Ersatzneubau oft die beste
LGsung.

Alle drei Grossiiberbauungen Escherpark, Crestapark und Bellariarain ersetzen Bauten
aus dem Jahr 1945.

7 vgl. Ziircher Kantonalbank (2008), S. 27
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5.1.5 Die Eigentumsverhaltnisse und Zielsetzungen der Eigentumer bestimmen die
Immobilienstrategie

Bei den Eigentumsverhéltnissen wird zwischen privaten Eigentiimern, institutionellen
Eigentimern und genossenschaftlichen/6ffentlichen Eigentlimern unterschieden. Sie
verfolgen unterschiedliche Ziele. Institutionelle Anleger bewirtschaften ihr Portfolio
nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten. Ihr Hauptziel ist die Erzielung einer siche-
ren, nachhaltigen Gesamtrendite. Die Entscheidungen werden aufgrund einer Immobi-
lienstrategie rational gefallt. Alle drei projektierten Grossuberbauungen im Testgebiet
sind im Eigentum institutioneller Investoren. Aufgrund ihrer Ziele und Strukturen sind
sie befahigt, konsequente Entscheidungen auf marktwirtschaftlicher Ebene zu féllen und
umzusetzen.

Von allen projektierten Neubauten im Testgebiet ist nur in einem Fall eine Genossen-
schaft Bauherrin. Dies kann dadurch erklart werden, dass der Eigentumsanteil von Ge-
nossenschaften im Testgebiet im Vergleich mit der Stadt Zurich unterdurchschnittlich
tief liegt (siehe Kapitel 4.5.7). Finf Ersatzneubauten entstehen auf Initiative privater
Eigentlmer, wobei es sich um einzelne Mehrfamilienhduser oder Einfamilienh&user
handelt.

5.2 Erkennen von Regelmassigkeiten
Basierend auf den allgemeinen Standortfaktoren und der Betrachtung an einem Testge-
biet werden im Folgenden Regelmaéssigkeiten hergeleitet. Wie in der Fehlerdiskussion
dargelegt, konnen diese Regelmaéssigkeiten nicht auf das ganze Stadtgebiet ibertragen
werden, sondern haben Giltigkeit in &hnlichen Stadtgebieten wie zum Beispiel in den
Quartieren Oberstrass und im Seefeld.
Mehr als die Halfte (53%) der Verénderung des Wohnungsbestandes sind Ersatzneu-
bauten, Umnutzungen und Umbauten. Diese Transformationen finden hauptsachlich an
zentralen und bevorzugten Lagen statt. Ersatzneubauten entstehen im Allgemeinen an
besseren Lagen als Neubauten, die in Baulticken oder auf untberbautem Land entste-
hen. Der Preiszuschlag fur Bauland, das durch den Abbruch von bestehenden Bauten
entsteht, betragt gegeniiber uniiberbautem Land in der Stadt Ziirich 14%°.
- Verdichtungen finden dort statt, wo die Differenz zwischen den heutigen Mietertra-
gen und dem lokalen Preisniveau gross ist. Diese Voraussetzung ist an guten Lagen

%8 \/gl. Ziircher Kantonalbank (2008), S. 29
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bei &lteren Bauten mit strukturellen Defiziten, schlechtem Gebdudezustand und un-
zeitgeméassem Ausbaustandard gegeben.

- Die Bausubstanz aus der Boomzeit, die heute rund 55 Jahre alt ist, steht unter
doppeltem Druck: Die wirtschaftliche Lebensdauer ist erreicht und die zweite
grosse Erneuerungswelle steht bevor.

- Verdichtungen in Form von Ersatzneubauten werden durch eine Mindestparzellen-
grosse und eine einfache Grundstiicksform begiinstigt. Im Testgebiet liegt die Min-
destgrosse bei rund 900 m? Grundstiicksflache. Je mehr sich die Grundstiicksform
einem Quadrat nahert, desto besser kann es ausgenttzt werden.

- Eigenttimer, die ihre Liegenschaften nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten
bewirtschaften, neigen eher dazu, ihre Bestandesliegenschaften zu verdichten.

5.3 Bestimmung der Erfolgspotenziale

Die folgenden Erfolgspotenziale werden aus den allgemeinen Standortfaktoren und den
Regelmassigkeiten hergeleitet. VVoraussetzungen sind das VVorhandensein einer Ausnit-
zungsreserve und die baurechtlichen Moglichkeiten einer Nachverdichtung.

Ausnutzungsreserve grosser als 25%

Geméss einer Faustregel sollte die Ausniitzungsreserve mindestens 25% des Bestandes
oder mehr betragen, damit sich Nachverdichtungen aus wirtschaftlicher Sicht lohnen®.
An guten Lagen und bei einer grossen Differenz zwischen aktuellen Mieten und dem
lokalen Preisniveau konnen sich Nachverdichtungen bereits bei geringeren Ausnit-

zungsreserven lohnen.

Bevorzugte gute Lage

Verdichtungen finden hauptsachlich an bevorzugten, guten Wohnlagen statt.

Dabei wird den Umweltqualitaten eines Standortes das grossere Gewicht beigemessen
als der Erreichbarkeit. Je hochwertiger die Wohnlage desto grésser ist die Zahlungsbe-
reitschaft flr mehr Privatsphdre. Einzigartige positive Qualitaten wie zum Beispiel See-
sicht werden stérker gewichtet als positive Einflisse, die an vielen Orten vorhanden

sind, wie zum Beispiel gute Besonnung.

¥ vgl. Hofer in Lampugnani/Keller/Buser (2007), S. 151
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Aktuelle Mietertrage deutlich unter lokalem Preisniveau

Nachverdichtungen sind aus wirtschaftlicher Sicht dann erfolgreich, wenn nicht nur
mehr, sondern auch hochwertigere Wohnflachen angeboten werden kénnen. Je grosser
die Differenz zwischen den heutigen Mietertrdgen und dem lokalen Preisniveau desto
aufwandiger kann die Verdichtungsstrategie sein.

Nicht zu kleine, anndhernd quadratische Grundsttcke

Aufgrund der baurechtlichen Bedingungen, der wirtschaftlichen Wohnungserschlies-
sung und der Skaleneffekte bei der Planung und Ausfuhrung missen zu verdichtende
Grundstlicke eine Mindestgrosse aufweisen. Das Minimum fur zentrumsnahe gute
Wohnlagen liegt bei rund 900 m? Grundstiicksflache.

Neben der absoluten Grosse ist die Geometrie des Grundstiickes entscheidend. Je quad-
ratischer die Form desto besser kann die Parzelle ausgeniitzt werden und desto grosser

sind die gestalterischen Freiheiten.

54  Handlungsempfehlungen

5.4.1 Aus Sicht der Investoren

Ziel jedes marktwirtschaftlich agierenden Investors sollte es sein, die vorgangig genann-
ten Erfolgspotenziale auszuschopfen. Da Investoren unterschiedliche Zielsetzungen
verfolgen und die Verdichtungsstrategien von Fall zu Fall betrachtet werden mdssen,
konnen keine allgemeingultigen Handlungsempfehlungen gemacht werden. Den Inves-
toren wird deshalb empfohlen, unter Beriicksichtigung von Strategie, Struktur, Kultur
und dem regulatorischen Umfeld bei ihren Bestandesliegenschaften mit Testplanungen
die Potenziale auszuloten. Die Testplanungen kénnen fur ein ganzes Gebiet dhnlich dem
Testgebiet oder fir einzelne Liegenschaften durchgefiihrt werden.

Im Fokus sollten dabei Liegenschaften oder Gebiete an bevorzugten, gut erschlossenen
Lagen sein, die ber Ausniutzungsreserven von mehr als 25% verfugen, bei denen die
aktuellen Mietertrage deutlich unter dem lokalen Preisniveau liegen und die vor grosse-

ren baulichen Instandsetzungsmassnahmen stehen.
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5.4.2 Aus Sicht der 6ffentlichen Hand

Die offentliche Hand kann die Siedlungsverdichtung nach innen durch unterschiedliche
Massnahmen fordern. Einerseits konnten Baugesetze mit erschwerender Wirkung ange-
passt werden. Beispielsweise konnten die Grundgrenzabstande durch eine lbergeordne-
te Betrachtung mehrerer Parzellen neu festgelegt werden. Andererseits kann die innere
Verdichtung durch neue Bestimmungen gefordert werden. Kleinteilige Parzellen kénn-
ten mit gegenseitigen Grenzbaurechten verdichtet werden. Bei besten Lagen wére die
Festlegung einer Mindestausniitzung sinnvoll, damit die lose Bebauung mit Villen ver-
hindert werden kann.

Die Ausschopfung von Verdichtungspotenzialen sollte zwingend mit qualitativen An-
forderungen verkntipft werden. Dichte sollte als positives Erlebnis und als Mehrqualitat,

sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus Sicht der Nutzer, nachgewiesen werden.

5.5 Ausblick

Die Arbeit hat sich die klassische Methode der Empirie zu Nutze gemacht. Um einen

Schritt weiter zu kommen, sollten nun lésungsorientierte Methoden wie zum Beispiel

Testplanungen angewandt werden.

Wie sich die innere Siedlungsverdichtung entwickeln wird, ist schwer vorauszusehen.

Die nachhaltige Verdichtung bei Wohnbauten ist von unterschiedlichen, schwer prog-

nostizierbaren Faktoren abhangig. Einige wesentliche Faktoren sollen hier skizziert

werden:

- Die Gesellschaft wandelt sich immer mehr zu einer (sub-)urbanen Gesellschaft.
Von 1981 bis 1998 wuchsen in der Schweiz die landlichen Gemeinden bedeutend
rascher als die stadtischen Gebiete. Seit 1999 ist das Wachstum der stadtischen Ge-
biete wieder hoher als dasjenige der landlichen Gemeinden. In der Schweiz wohn-
ten im Jahr 2008 geméss Volkszahlung 2000 5.6 Mio. Einwohner in stadtischen
Gebieten und nur 2.0 Mio. Einwohner in landlichen Gebieten.*’. Die Stadte und be-
sonders die Agglomeration prosperieren, die landlichen Regionen entleeren sich. Es
stellt sich die Frage, wie sich diese Urbanisierungstendenzen fortsetzen werden.

- Ein weiterer relevanter Faktor ist die aktuelle Forderung der nachhaltigen Entwick-
lung. Daraus resultieren unterschiedliche politische Anreize und gesetzliche Be-

stimmungen, die die Siedlungsentwicklung nach Innen fordern sollen.

%% v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2010)
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Maoglicherweise bleibt es beim Status quo, oder werden diese Bemuihungen gar
noch verstarkt?

- Die Gesellschaft wird nicht nur urbaner, sondern auch pluralistischer und indivi-
dualistischer. Dies beeinflusst direkt den Wohnflachenkonsum pro Person und indi-
rekt das Bevolkerungswachstum. Wie werden sich diese Entwicklungen fortsetzen?

- Die Anspriiche ans Wohnen bezuglich Qualitadt und Quantitat sowie das Mobilitats-
verhalten sind abhédngig von der Zahlungsbereitschaft und dem Zahlungsvermogen
der Haushalte. Wie werden sich die verfiigbaren Einkommen entwickeln?

- Dichte wird trotz der heutigen Konjunktur der Urbanitat in der Schweiz von vielen
negativ beurteilt. Besonders Privatpersonen wehren sich hartnackig gegen Verdich-
tungsversuche in ihrem eigenen Wohnumfeld*. Gelingt es in Zukunft, der Allge-
meinheit Dichte nicht nur als Bedrohung, sondern auch als Chance und Qualitat
darzustellen?

- Die Masterthesis grenzt sich durch die Betrachtung der Nutzung Wohnen ab. Echte
urbane Dichte entsteht jedoch nur durch eine feinmaschige Nutzungsdurchmi-
schung. Die traditionelle Stadt ist gepragt durch offentliche Nutzungen im Erdge-
schoss und durch Arbeiten und/oder Wohnen in den oberen Geschossen. Das Ne-
beneinander unterschiedlicher Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und
Freizeitaktivitaten schafft eine hohe positive Erlebnisdichte. Gemischt genutzte
Liegenschaften in citynahen Quartieren sind aber heute aus mehreren Griinden die
Ausnahme:

- Die Infrastruktur konzentriert sich zunehmend an gut erschlossenen Standorten.

- Die hohen Mietertrdge verdrangen ertragsschwachere Nutzungen wie Verkauf
und Arbeiten.

- Die institutionellen Investoren bevorzugen eine Diversifikation der Nutzungen
uber das Portfolio.

Vielleicht werden aber die Qualitaten der Multifunktionalitit neu entdeckt. Beson-

ders die Kombination von Wohnen und Arbeiten ist heute mit den modernen Tele-

kommunikationsmitteln problemlos moglich.

1 vgl. Hofer in Lampugnani/Keller/Buser (2007), S. 151
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5.6 Fazit

Die Voraussetzung fir nachhaltige innere Verdichtung ist grundsétzlich das VVorhanden-
sein einer Ausnltzungsreserve. Die Interpretation der Hypothesen zeigt, dass an guten
und besten Lagen Platz fir neue Bauten gemacht wird. Ersatzneubauten entstehen
hauptséachlich anstelle von Bauten mit strukturellen Defiziten und unzeitgemé&ssem
Ausbaustandard. Bei den Bauten besteht haufig ein aufgestauter Instandsetzungsbedarf.
Sie sind am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt. Die Eigentumsverhalt-
nisse und Zielsetzungen haben einen entscheidenden Einfluss auf die Verdichtungsstra-
tegien. Kleinteilige Parzellenstrukturen und unférmige Grundstiicke erschweren die
innere Verdichtung.

Basierend auf den allgemeinen Standortfaktoren und der Betrachtung an einem Testge-
biet wurden Regelmaéssigkeiten hergeleitet: Mehr als die Hélfte aller Veranderungen des
Wohnungsbestandes sind Ersatzneubauten, Umnutzungen und Umbauten. Verdichtun-
gen erfolgen in der Regel an besseren Lagen als Neubauten. Die Differenz zwischen
den aktuellen Mietertrdgen und dem lokalen Preisniveau ist der entscheidende wirt-
schaftliche Faktor. Diese Voraussetzung ist bei der Bausubstanz aus der Boomzeit oft
gegeben. Der Bauboom hat im Entwicklungsgebiet allerdings friher eingesetzt als
durchschnittlich in der Stadt Ziirich. Die Mindestparzellengrésse liegt bei rund 900 m?
Grundstlcksflache. Je quadratischer die Grundstiicksform desto besser l&sst sich die
Parzelle ausniitzen und umso grosser sind die gestalterischen Freiheiten. Die institutio-
nellen Eigentiimer verfiigen meistens uber ein professionelles Portfoliomanagement und
bewirtschaften ihre Liegenschaften nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten. Sie
sind ,,best owner* fir Bestandesliegenschaften mit Erfolspotenzialen fur nachhaltige
innere Verdichtung. Erfolgspotenziale liegen vor, wenn:

- Die Ausniitzungsreserven mehr als 25% des Bestandes betragen.

- Die Liegenschaften an bevorzugten, guten Lagen liegen.

- Die aktuellen Mietertrage deutlich unter dem lokalen Preisniveau sind.

- Die Grundstticke eine nicht zu kleine, anndhernd quadratische Form aufweisen.

Die Handlungsempfehlungen legen den Investoren nahe, diese Erfolgspotenziale zu
nutzen. Aufgrund der unterschiedlichen Zielsetzungen und der fallweise festzulegenden
Verdichtungsstrategien wird den Investoren empfohlen, mit individuellen I6sungsorien-
tierten Methoden wie zum Beispiel Testplanungen die Potenziale der Bestandesliegen-

schaften auszuloten.
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