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Prof. Dietmar Eberle

+Es gibt keine ideale Dichte”

In Mitteleuropa sind wir in der gliicklichen Lage, eine Unmenge
an Landreserven zu besitzen. Der sorgfiltige Umgang mit der
nicht vermehrbaren Ressource Land ist trotzdem eine Schliissel-
frage in Verbindung mit sozialen, kulturellen und 6konomischen
Werthaltungen. Dabei sollten wir uns um einen Ausgleich dieser
Aspekte bemiihen und uns von einseitigen Orientierungen l8sen.

Es gibt keine ideale Dichte, weder eine ideale
Dichte der Bodennutzung noch eine ideale
Dichte bezogen auf die sozialen Qualitdten eines
Quartiers, noch bezogen auf die Interaktions-
intensitat. Was jedoch eine Umorientierung der
Wertschatzung der verschiedenen Dichte-
kategorien mit sich bringt, ist deren Betrach-
tung in Bezug zu Lebensabschnitten. Denn
unterschiedliche Lebensabschnitte sind mit
unterschiedlichen Wertvorstellungen und
Werturteilen verbunden. Das Konzept der
Dichte im Sinn der fusslaufigen Erreichbarkeit
aller fir die Alltagsbewaltigung notwendigen
Einrichtungen wird zu einer immer grésseren

Prof. Dietmar Eberle ist Mitbegrunder des Architek-
turunternehmens Baumschlager & Eberle (1985).
Heute unterhalt die be-Gruppe u.a. Buros in Lustenau,
Vaduz, St. Gallen, Zurich, Berlin, Wien und Hongkong.
Seit 1999 ist Dietmar Eberle Professor fur Architektur
und Entwurf an der ETH Zurich.
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Qualitat fiir viele Altersgruppen. Dies betrifft
nicht nur altere Menschen, sondern vor allem
auch jiingere Bevolkerungssegmente, die sich
wesentlich spater binden und gleichzeitig
geringere 6konomische Ressourcen zur Verfi-
gung haben als die dltere Generation. So zeigt
sich das eigenartige Phdnomen, dass sowohl
Altere als auch Jiingere héhere Dichten zur
Steigerung ihrer Lebensqualitat schatzen lernen.

Nachdem wir wahrend des ganzen zwanzigsten
Jahrhunderts die Dichten auf den unterschied-
lichen Ebenen reduziert haben, stehen wir jetzt
vor der Erkenntnis, dass dies wahrscheinlich
eine gegenlaufige Bewegung zu den sich
verandernden Wertvorstellungen war. Dabei ist
anzumerken, dass noch immer das Mittelalter,
und nachher die Griinderzeit die héchste Form
von Dichte, Durchmischung und Lebensqualitat
miteinander kombiniert haben. Wenn wir tiber
funktionale Diversitat reden, geht es letztlich
um die Auflésung der klassischen Zonen- und
Nutzungsplanungen, was vielleicht in der
heutigen Zeit die grosste Herausforderung
darstellt. Mittlerweile verfolgen immer mehr
Gemeinden die Idee, einen immer grésseren
Teil ihres Gemeindegebietes zur Kernzone zu
machen, um genau diese funktionale Diversitat
zu ermoglichen. In diesen Rechtsgrundlagen
liegen grosse Potenziale, die neu organisiert
und ausgehandelt werden miissten, um den
sich verandernden Wertvorstellungen auch
mittelfristig gerecht werden zu kénnen.



Nationalrat Kurt Fluri ist Prasident des Schweizerischen
Stadteverbandes und Stadtprasident von Solothurn.

Kurt Fluri

Quartiere
mit Zukunft

Im dicht besiedelten stadtischen Raum
mit seinen zahlreichen und auch konflikt-
trachtigen Nutzungsanforderungen ist
der Platz knapp. Gleichzeitig wollen
viele Menschen in den stiddtisch gepragten
Gebieten leben; denn Arbeitsplitze,
Freizeitangebote, Bildungsinstitutionen,
Kultur, Dienstleistungen und Einkaufen
bilden ein Amalgam, das eine hohe
Lebensqualitat in einem pulsierenden,
vielfdaltigen Umfeld verspricht. Das
Thema der Verdichtung ist in diesen
Raumen nicht nur ein Gebot der Stunde,
sondern auch gelebte Realitat, wie
zahlreiche innovative Beispiele auch im
vorliegenden Leitfaden belegen.

Allerdings klingt das Wort Verdichtung in den
Ohren der Bevolkerung nicht nur harmonisch,
sondern auch dissonant. Um den Angsten zu
begegnen, welche durch geplante Massnahmen
zur Verdichtung oder Nachverdichtung wach
werden konnen, miissen Behorden, Planer und
Investoren das Augenmerk auf eine sehr hoch-
wertige Innenentwicklung legen. Dies betrifft
alle Dimensionen der Nachhaltigkeit: die 6ko-
nomische, 6kologische, soziale und kulturelle.

Nur so koénnen Stadte mit Qualitat erhalten
oder geschaffen werden. Wobei Qualitat harte
wie weiche Faktoren betrift. Innenrdume
sollen sich an vielfdltige und wandelbare
Lebens- und Nutzungsentwiirfe anpassen, eine
gute soziale und funktionale Durchmischung
erlauben und so den Zusammenhalt férdern. Sie
sollen Privatsphare und Intimitat ermdglichen,
vor Larm schiitzen und mit zukunftsgerichteten
Energiekonzepten unterlegt sein. Auch die
Gestaltung der Aussenraume verdient hochste
Aufmerksamkeit, entscheiden diese doch
dartiber, wie einladend das Wohnumfeld ist
und ob Aussenrdume nur Zwischenrdume zum
Durch-Eilen sind oder Aufenthaltsqualitat haben.
Je attraktiver die privaten, halb 6ffentlichen und
gemeinsamen Aussenfldchen, desto eher lassen
sich auch Innenrdume knapper dimensionieren.

Eine hochwertige Innenentwicklung ist aber
letztlich nur mit Partizipation moglich! Diese
ist breit und als Prozess zu verstehen. Von der
Bevolkerung tiber Grundeigentiimer, Investoren
und Behérden bis hin zum Einbezug von Fach-
personen muss Partizipation Meinungen,
Bediirfnisse, Entwicklungsvorstellungen und
-prioritaten abholen und auch Bedenken
aufnehmen. Ein ergebnisoffenes Vorgehen und
eine transparente Kommunikation machen den
Prozess erst glaubwiirdig. Nur so lassen sich
Mehrheiten finden - selbstredend fiir Arealent-
wicklungen, die einen Zusatznutzen auf lange
Sicht schaffen.

Qualitat bedingt die Ubernahme von Verant-
wortung durch Behoérden, Planer und Investoren.
Qualitat ist nicht einfach zu haben, aber sie
nicht zu haben, bedeutet den Verzicht auf
Quartiere mit Zukunft. Der vorliegende Leitfaden
soll Stadte und Gemeinden anregen, Leucht-
turmprojekte zu schaffen auf gemeindeeigenen
Grundstiicken oder den Aushandlungsprozessen
in der Planung mit Dritten eine wegweisende
Stossrichtung zu geben. Ich wiinsche den
Stadten, Agglomerationen und Gemeinden den
Mut und die Geduld, sich der zahlreichen
Herausforderungen einer hochwertigen Innen-
entwicklung anzunehmen.
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Nachverdichten
und die Zersiedelung
stoppen

Innenentwicklung

Urbane Lebensqualititen sind gefragt. Immer
mehr Leute ziehen in die Stidte, es besteht eine
Nachfrage nach kurzen Wegen, guter OV-
Erschliessung, vielfaltigen Infrastrukturangeboten
und hohen Aussenraumqualititen, welche ein
verdichtetes Wohnen iiberhaupt erméglichen.
Gleichzeitig stehen die Erfiillung von Nachhaltig-
keitszielen und die Attraktivitidtssteigerung
stddtischen Lebens auf der Agenda der meisten
Schweizer Stidte.

ANANAS - die Angebotsstrategie NAchhaltig
NAchverdichteter Stadte — zeigt auf, wie Gemein-
den und Stadte den aktuellen Herausforderungen
mit eigenem Handeln und positiven Anreizen an
die Adresse von Investoren begegnen kénnen.
Mit einem Ansatz, der sich an Investoren und
Bautrdger im Markt richtet, ergdnzt ANANAS
bestehende Empfehlungen und Handlungsan-
weisungen in den Bereichen Verdichtetes Bauen
und Nachhaltige Siedlungsentwicklung. Der aus
dem KTI-Projekt ANANAS entstandene Leitfa-
den richtet sich vor allem an Stadte und grossere
Gemeinden in Agglomerationsrdumen mit stadti-
schem Charakter. Er zeigt Wege auf, wie sich
diese stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial
zukunftsfahig positionieren und in Zusammen-
arbeit mit Investoren mehr Wohnraum schaffen
und eine hohere Wohn- und Lebensqualitat erzie-
len kénnen.



Zersiedelung

Es braucht gute Strategien und Loésungen, um
die fortschreitende Zersiedelung der Landschaft
einzuddmmen. Die Schattenseiten dieser Ent-
wicklung sind deutlich: Hohe Infrastrukturkosten
far die Erschliessung, Verlust von Naturrdumen,
Zunahme des Verkehrs und damit des Larms
und der Luftverschmutzung. Pro Sekunde wird
in der Schweiz fast ein Quadratmeter Land tiber-
baut. Die treibenden Krafte einer problematischen
Siedlungsausdehnung sind vielfaltig, dazu geho-
ren beispielsweise politische und wirtschaftliche
Anreize, das Bevolkerungswachstum, die Ver-
anderung der Haushaltsgrossen und die zuneh-
mende Individualisierung der Bevélkerung, der
zunehmende Wohnflaichenkonsum pro Kopf im
Zuge des steigenden Wohlstandes, eine oftmals
kleinteilige und flaichenbeanspruchende Raum-
planung. Den Stadten und Gemeinden der urbanen
Schweiz kommt eine wichtige Rolle zu, um Fehl-
entwicklungen zu korrigieren und eine weitere
Zersiedelung zu bremsen, insbesondere wenn es
um langfristige Siedlungs- und Arealentwicklun-
gen und damit um zentrale langfristige Qualitdten
der Wohn- und Lebenswelt geht. »

Zersiedelung in der
Urner Reussebene, 2011

bietet Platz fiir eine
Million Menschen

Durchschnittliche
Wohnflache pro Person in m?

Die Flachenanspriche beim
Wohnen steigen.

Quelle: Volkszahlung BFS



Raumkonzept Schweiz

und Raumplanungsgesetz

Die oben genannten Schattenseiten der Raum-
entwicklung sind nicht nur erkannt, sie werden
in der Schweiz seit der Inkraftsetzung des revi-
dierten Raumplanungsgesetzes (RPG) am 1. Mai
2014 auch verstarkt angepackt. Bereits das
Raumkonzept Schweiz, das die Strategie der
Agglomerationspolitik von Bund, Kantonen,
Stadten und Gemeinden aufzeigt, definierte
2012 als Ziel der kiinftigen Raumentwicklung,
die weitere Zersiedelung der Schweiz zu stoppen
und stattdessen die bereits bestehende Siedlungs-
landschaft nach innen weiter zu entwickeln,
eben zu verdichten. Gebaut werden soll - nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aussen-
entwicklung” — nicht mehr auf der griinen Wiese,
sondern in bestehenden Bauzonen respektive
bereits bebauten Gebieten. Das Raumplanungs-
gesetz gibt seit 2014 den verbindlichen Rah-
men und die Umsetzung der Bestimmungen
auf Kantonsebene vor. In ihren Richtplanen
zeigen die Kantone auf, wie sie den Forderungen
des Gesetzes Rechnung tragen. Uber die Dimen-
sionierung, Positionierung und gegebenenfalls
auch Einschrankung der Siedlungsgebiete weisen
die Kantone nach, dass sie die weitere Entwick-
lung vorwiegend in den urbanen und suburba-
nen Gebieten konzentrieren wollen, wo vermehrt
neue Wohnungen zu schaffen, brachliegende Fla-
chen in gut angeschlossenen Gebieten zu nutzen
und dabei attraktive Freirdume zu erhalten oder
neu zu schaffen sein werden.

Innenentwicklung auf Flachenreserven

Die Flachenreserven, die fiir die Innenentwick-
lung in der Schweiz zur Verfiigung stehen, be-
laufen sich nach Schatzungen der ETH Ziirich
auf minimal 5’300 bis maximal 15’600 Hektaren
Geschossflichen - bei einer Wohnflache von
50 m? pro Kopf entsprache dies dem Wohnraum
fir weitere 700 000 bis 1,9 Millionen Personen.
Grundsatzlich kann zwischen drei Typen von
Nutzungsreserven unterschieden werden: erstens
die unbebauten Flachen innerhalb der bebauten
Gebiete, zweitens die ,Geschossflichenreserven”
(Ausbaupotenzial auf bebauten Flachen) und drit-
tens bebaute Flachen mit Umnutzungspotenzialen,
wie beispielsweise ehemalige Industrieareale. Es

herrscht kein Mangel an Entwicklungsmog-
lichkeiten: Die Herausforderung liegt darin,
vorhandene Potenziale nutzbar zu machen.

Akteure mit

unterschiedlichen Interessen

Doch verdichten ist nicht gleich verdichten.
Die Erstellung und Gestaltung von Wohn- und
Lebensrdumen wird von verschiedenen Akteu-
ren mit unterschiedlichen Interessen gepragt.
Die zentrale Frage ist deshalb: Was macht
Wohn- und Lebensqualitat aus? Immer mehr
Menschen suchen nach Lebensbedingungen,
die neben Bezahlbarkeit und Sicherheit auch
leichten Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
nahegelegenen Einkaufsmdoglichkeiten und Dienst-
leistungen, Schulen, Arbeitspldtzen, kulturellen
Angeboten, attraktiven Frei- und Naherholungs-
raumen bieten.

Nachhaltige Siedlungsentwicklung und quali-
tatsvolles Wohnen treffen sich da, wo Verdichten
fir kurze Wege, mehr Begegnungen, Erleichte-
rung in der Alltagsgestaltung, Nutzungsvielfalt,
pulsierende Urbanitdt und fiir weniger Strassen-
fliche, weniger Energieverschwendung und we-
niger Bodenverschleiss steht.

Rolle von Behérden und Investoren

Eine wichtige Rolle kommt dabei den Kantonen,
Stadten und Gemeinden zu, denn sie setzen viele
der raumplanerisch relevanten Rahmenbedin-
gungen, das heisst, sie beeinflussen, was, wie, wo
und dadurch auch fiir wen gebaut wird. Damit
eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung gelingt,
sind durchdachte Strategien und eine voraus-
schauende Kooperation zwischen Behérden, Bau-
tragern und Bevodlkerung ausschlaggebend. Die
Investoren sind darauf angewiesen, den Markt zu
verstehen und auf Entwicklungen eingehen zu
kénnen. Denn trotz momentan hohem Nachfrage-
druck und tiefen Leerstandsquoten in vielen Stad-
ten (in Basel 2014 0,23%, in Ziirich 0,76% gemass
Bundesamt fiir Statistik) rechnen sich langfristig
diejenigen Investitionen im Wohnungsbau, die
den Bedirfnissen und Lebensstilen gegenwarti-
ger und zukinftiger Nutzerinnen und Nutzer
gerecht werden. Denn es sind diese Immobilien,
die in Zeiten wirtschaftlicher Krisen weniger dem
Risiko ausgesetzt sind, leer zu stehen. W



