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Die Stadt 
von morgen: 
dicht, grün 
und ein-
ladend
Zersiedelung stoppen 
heisst Städte verdichten. 
Doch wie lässt sich dabei 
die Lebensqualität gewähr-
leisten? Die BAFU-Publika-
tion umwelt hat sich in den 
urbanen Zentren Delsberg 
und Genf umgesehen, wo 
wegweisende Projekte rea-
lisiert werden.
Nikolaus Hilty 
Sektion UVP und Raumordnung
BAFU, Bundesamt für umwelt
058 462 68 92
nikolaus.hilty@bafu.admin.ch  
www.bafu.admin.ch/magazin 
Erschienen in umwelt 4/2017 

Autorin: Cornélia Mühlberger de Preux

www.ecoquartierjonction.ch
www.delemont.ch  Administration   
Urbanisme  Ecoquartier Gros Seuc

Im Jahr 2018 werden in Delsberg /  
Delémont (JU) auf einem ehemaligen 
Schwemmgebiet die ersten Gebäu-
de eines Ökoquartiers stehen, das aus  
einem Wettbewerb junger, im Städte-
bau engagierter Architekten hervor-
gegangen ist. 

Ökoquartier in der grünen Stadt
Weniger als zehn Gehminuten vom 
Stadtzentrum und vom SBB-Bahn-
hof entfernt wird im Ökoquartier «Gros 
Seuc» das Beste zu finden sein, was ein 
solches Stadtviertel nur auszeichnen 
kann: ein vielfältiges Angebot von über 
300 Wohnungen, soziale und intergene-
rationelle Durchmischung, mannigfalti-
ge private und gemeinsame Innen- und 
Aussenräume. 
Und eine Bauweise, die auf lokale, 
nachhaltige Materialien und vorzugs-
weise auf erneuerbare Energiequellen 
und sanfte Mobilität setzt. Das Quartier 
wird sich bis an die Ufer der Sorne er-
strecken, die gerade revitalisiert werden 
und damit vielen Tier- und Pflanzenar-
ten einen Lebensraum bieten. Letztlich 
dürfte es entlang des Flusses Fussgän-
ger-, Rad- und Spazierwege geben und 
einen naturnahen Stadtpark auf einer 
Fläche von über 10 000 Quadratmetern. 
Ausserdem wird das Ökoquartier am 
5. Mai 2018 das Label 2000-Watt-Are-
al vom Bundesamt für Energie erhalten.

Kompakte Stadt statt  
Zersiedelung
2006 erhielt Delsberg den Wakker-Preis 
für seine klare Raumplanungsstrategie 
und die qualitativ hochwertige Stadt-
entwicklung. 2016 folgte der nationale 

Preis «Flux – Goldener Verkehrsknoten» 
für die Umgestaltung des Delsberger 
Bahnhofplatzes mit Terrassen, Was-
serspiel, Fachhochschulcampus sowie 
Rad- und Fusswegen. 
Die Gemeinde hat überdies den langfris-
tig ausgerichteten Ortsplan «Delémont, 
cap sur 2030» gutgeheissen. Er bestehe 
im Grundsatz darin, «die Stadt auf der 
Stadt neu aufzubauen», erklärt der Ge-
meindeplaner Hubert Jaquier, will heis-
sen, von der Zersiedelung zum Modell 
der kompakten Stadt überzugehen. So 
wurde beschlossen, die Grenzabstän-
de zu verringern sowie eine minimale 
Bodennutzungsziffer ohne maximale 
Begrenzung festzulegen, um dadurch 
namentlich die Erstellung von Häusern 
auf kleineren oder bereits bebauten Flä-
chen zu ermöglichen. Zudem ist vorge-
sehen, dass im Stadtzentrum gewisse 
Häuser, die nicht unter Schutz stehen, 
erweitert oder erhöht werden dürfen. 

Verdichtung muss Mehrwerte 
schaffen
«Eine dicht bebaute Stadt ist nicht 
zwangsläufig weniger grün oder lär-
miger oder verschmutzter», hält die 
selbstständige Raumplanerin Monique 
Keller fest. Mittelalterliche Städte kön-
nen im Übrigen als Vorbild dienen: Sie 
sind kompakt, ihre Bauten sind solide, 
und sie verfügen über öffentliche Räu-
me, die zum Flanieren einladen. Diese 
Vorzüge finden sich auch in der Dels-
berger Altstadt. 
Für Hubert Jaquier beruht Dichte nicht 
nur auf architektonischen Grundregeln.
Sie ist vielmehr eine Vision, die gleich-
zeitig öffentliche Räume, den sozialen 

Das Ökoquartier «Gros Seuc» in Delémont/Delsberg soll ein ganz besonderer 
Stadtteil werden: grün, sozial durchmischt, lebendig und nachhaltig.

Quelle: Stadt Delémont
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Aspekt, den Verkehr sowie die ökolo-
gische Dimension aufwerten will. «Ver-
dichten bedeutet, ‹Volles› zu maximie-
ren und ‹Leeres› attraktiver zu machen.» 
Delsberg hat denn auch bezüglich öf-
fentlicher Flächen und Grünflächen 
einen Richtplan erarbeitet und zieht 
insbesondere in Erwägung, einen Grün-
korridor zwischen Bahnhof und Altstadt 
anzulegen. Monique Keller stimmt dem 
zu: «Nur wenn ausser im finanziellen Be-
reich auch noch weitere Mehrwerte ent-
stehen – insbesondere in der Lebens-
qualität –, ist Verdichtung zu erreichen.» 

Genf hat ein Ökoquartier auf 
Industriebrache 
Während Delsberg ein Ökoquartier an 
den Ufern der Sorne plant, entsteht 
derzeit in Genf eines in Rhone-Nähe, 
zwischen zwei Grünzonen. Das Öko-
quartier «Jonction» liegt auf einer alten 
Industriebrache. Die diversen während 
160 Jahren erfolgten Aktivitäten hatten 
zu starken Verschmutzungen des Un-
tergrundes durch Kohlenwasserstoffe, 
Teer, Zyanid und Schwermetalle geführt, 
die das Grundwasser beeinträchtigten. 
Die Bodensanierung dauerte vier Jahre 
und kostete über 50 Millionen Franken. 
Seither sind auf dem inzwischen sanier-
ten Gebiet drei Wohngebäude aus dem 
Boden geschossen. Dereinst werden 
dort rund 1200 Personen in 315 Woh-
nungen leben (siehe blauer Text). Je-
des der Gebäude trägt den Anliegen in 
Bezug auf den privaten, halb privaten, 
gemeinsamen, halb öffentlichen und 
öffentlichen Raum Rechnung, wobei 
auch die Dachflächen optimal genutzt 
werden. Ein besonderes Augenmerk lag 
ausserdem auf dem Einsatz hocheffizi-
enter Isolationsmaterialien – sowohl in 
thermischer wie in akustischer Hinsicht. 

Identität und Grünräume  
bewahren 
Auch wenn das Ökoquartier einen aus-
gezeichneten, nachahmenswerten Weg 
weist, muss dennoch darauf geachtet 
werden, dass nicht sämtliche unüber-
bauten Brachflächen aus den Städten 
verschwinden. Es gehe darum, identi-
tätsstiftende Elemente zu bewahren, 
die verschiedenen Komponenten wie 
Verkehr, Bausubstanz oder qualitati-
ve Aspekte zu analysieren, im Vorfeld  
einen Quartierplan zu erstellen und of-
fene, grüne Räume zu erhalten oder zu 
schaffen, unterstreicht Monique Keller. 
Anschliessend empfehle es sich, etap-
penweise vorzugehen, denn bei einer 
massiven, schnellen Verdichtung falle 
die Akzeptanz schwerer. 

Die ideale Stadt 
Wie sieht also die ideale Stadt in den 
Augen der Stadtplanerin aus? «Es ist 
dies eine Stadt mit unterschiedlichen 
Quartiertypologien, welche die Identi-
tät und die Geschichte der jeweiligen 
Stand orte respektieren. Eine Stadt, in 
der man seine Bezugspunkte erkennt, 
ein Mäuerchen, einen Brunnen, einen 
Baum, mit einem Netz von Fusswegen, 
mit Plätzen und Pärken, die sich verin-
nerlichen lassen. Eine gemischte Stadt 
in Bezug auf ihre Aktivitäten wie auch 
auf die Personen, die dort wohnen. 
Und letztlich eine Stadt, die sich der 
Bedeutung ihres Bodens bewusst ist, 
denn der Verlust von Boden ist nicht 
wiedergutzumachen.» Das Schluss-
wort hat Hubert Jaquier: «Wir dürfen 
nicht vergessen, dass das Verdichten in 
der Stadt so viel heisst, wie den Boden 
in der Peripherie zu schützen.»

Drei Wohngebäude auf 
Genfer Industriebrache
Das 2015 fertiggestellte sechsstöckige 
Minergiegebäude der Genfer Stiftung 
für sozialen Wohnungsbau zielt mit 
113 subventionierten gemeinnützigen 
Wohnungen auf eine bestmögliche 
Dichte ab. Von aussen wirkt das vier-
eckige Bauwerk recht urban, im Innern 
umfasst es jedoch einen Hof, Aussen-
gänge und Lichtschächte. Das Erdge-
schoss bietet Platz für handwerkliche, 
kulturelle und kommerzielle Aktivitäten. 
Diese grosszügigen Räumlichkeiten 
sind über das neue Langsamverkehrs-
netz erreichbar, welches das gesamte 
Quartier durchzieht und es der Bevöl-
kerung dank gedeckten Passagen er-
möglicht, in «La Jonction» von einem 
Ort zum anderen zu gelangen. 

Nur wenige Autos
Der zweite Block – ebenfalls sechs 
Stockwerke hoch und mit Minergiela-
bel – gehört der Coopérative des Rois 
und hat drei begrünte Innenhöfe zu bie-
ten. Im fünften Stockwerk dehnt sich 
eine grosse Terrasse mit Loggia und 
Kleingärten aus. Im Erdgeschoss sind 
Restaurants, eine Schulkantine, Büros 
sowie diverse Detailhandelsgeschäf-
te untergebracht. Die grosse Parkflä-
che im Untergeschoss wird durch die 
Bewohnenden aller drei Gebäude ge-
nutzt und weist ein sehr tiefes Fahr-
zeug-pro-Einwohner-Verhältnis (weni-
ger als 0,4 Fahrzeuge pro Wohnung) 
auf. Zusätzlich stellt sie 200 öffentliche 
Parkplätze für Quartiernutzende bereit. 

Gärten auf dem Dach
Das dritte, zehnstöckige Gebäude der 
Genfer Wohnbaugenossenschaft Codha 
wird eine Höhe von nahezu 40 Metern 
erreichen. Die ersten beiden Geschos-
se sind für unterschiedlich grosse Ge-
meinschaftswohnungen vorgesehen.
Das Gebäude wird über rund ein Dut-
zend gemeinschaftliche Bereiche ver-
fügen. Die abgestuften Dachflächen 
werden dereinst als Hof, Terrasse oder 
Hausgarten genutzt. In den oberen 
Stockwerken sind konventionellere 
Wohnungen vorgesehen, im Erdge-
schoss unter anderem Codha-Büros, 
die Cinémathèque du Fonds municipal 
d’art contemporain (FMAC) sowie ein 
Veranstaltungssaal und in den Unter-
geschossen Lagerräume für die Muse-
en der Stadt Genf. Im Ökoquartier 
«Jonction» wird die Ausnutzungsziffer 
2,3 betragen, was sehr hoch ist.

Das Genfer Ökoquartier «Jonction» trägt privatem und öffentlichem 
Raum Rechnung. Visualisierung mit Dachgärten.

Quelle: Dreier Frenzel
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Verdichten mit 
Innovationen: 
Neu- und  
Umbau Hohl-
strasse 100
Der Standort an innerstäd-
tischer Lage mit hoher 
Lärmbelastung forderte die 
Architekten und das Pla-
nungsteam zu unkonven-
tionellen Lösungen auf. 
Neuentwicklungen, Pilot-
anwendungen und ein 
umfassendes Monitoring 
machen die beiden zur 
Minergie®-P-A-Zer ti fi-
zierung eingereichten 
Gebäude zu einem energie-
sparenden und zukunfts-
weisenden urbanen  
Ensemble. 
Stefan Bürkli
Bauphysiker, Holzbauingenieur
EK Energiekonzepte AG, Zürich
Telefon 044 355 50 00
s.buerkli@energiekonzepte.ch
www.energiekonzepte.ch

Ivo Peter 
Energieberatung
Fachstelle Energie
AWEL  Amt für
Abfall, Wasser, Energie und Luft
Baudirektion 
Postfach, 8090 Zürich 
Telefon 043 259 43 36
energie@bd.zh.ch
www.energie.zh.ch 

Das Projekt «Neu- und Umbau Hohl-
strasse 100» in Zürich befindet sich in 
der Ausführung. Es umfasst ein Rand- 
und ein Hofgebäude. Das neu ge-
plante Randgebäude bildet das letz-
te Stück einer Blockrandsiedlung aus 
den 1930er-Jahren. In diesem neuen 
sechsgeschossigen Bau (inkl. Attika) 
entstehen 2760 Quadratmeter Energie-
be zugs fläche (EBF). Das bestehende 
Hofgebäude (1590 m2) im Innenhof der 
Siedlung wurde zugunsten des Rand-
gebäudes teilweise rückgebaut und 
komplett saniert. Rand- und Hofgebäu-
de sind über eine neue unterirdische 
Einstellhalle miteinander verbunden. 

Dichte Mischnutzung
Die beiden Gebäude werden als Mehr-
familienwohnhäuser mit total 69 Ein- 
bis Dreieinhalbzimmerwohnungen für 
Kurz zeitwohnen erstellt. Neben den 
Studios und Wohnungen entstehen 
in den Erdgeschossen Verkaufs- und 
Gastronomieflächen. Der innerstädti-
sche Standort in einer dicht bebauten 
Umgebung mit hoher Lärmbelastung 
stellt eine grosse Herausforderung dar. 
Das Bauvorhaben entsteht exempla-
risch an einer Lage, die ein wichtiges 
Thema der modernen städtebaulichen 
Entwicklung repräsentiert: die Verdich-
tung. 

Minergie®-P-A-Standard 
Das Gebäudeensemble wird höchs-
te energetische Anforderungen erfül-
len. Dies soll durch die Doppelzertifi-
zierung Minergie-P-A bestätigt werden. 
Die unterschiedlichen Voraussetzun-
gen der beiden unterirdisch verbunde-
nen Gebäude wie Sanierung/Neubau, 
Kompaktheit, Verhältnis Energiebe-

zugsfläche zu Dachfläche usw. bedür-
fen einerseits eines erhöhten Planungs-
aufwands, andererseits bietet sich die 
Möglichkeit, mit dem vorhandenen Po-
tenzial gegebene Schwächen auszu-
gleichen. 

Vorteile in Erstellung und  
Betrieb dank Zusammenschluss 
der Gebäude 
Durch den gebäudetechnischen Zu-
sammenschluss der Bauten lässt sich 
der Grenzwert für eine Grundwas-
sernutzung von 100 kW Heizleistung  
und damit die behördliche Zulassung  
überhaupt erst erreichen. Die 109 kWp 
grosse dachintegrierte Photovoltaik- 
Anlage wird gemeinsam genutzt. In 
mehreren Etappen wurden dafür ver-
schiedene Optionen der Dachbelegung 
geprüft. Dank der Möglichkeit, die An-
lage gemeinsam zu gebrauchen, konn-
ten die Erstellungskosten deutlich ge-
senkt werden. Letztlich hat dies auch 
dazu geführt, dass eine deutlich grös-
sere Modulfläche erstellt wird und die 
Anlage nicht wie einst geplant 80 kWp, 
sondern 109 kWp elektrische Leistung 
aufweist.
Dank der Kombination Hofgebäude-
Sanierung und Randgebäude-Neubau 
wird das Grundstück optimal ausge-
nutzt und eine maximale Geschossflä-
che erreicht. Der Einsatz verschiede-
ner Aussenwandaufbauten steigert die 
Nettogeschossfläche zusätzlich. 
Mit Grundwasser als Ausgangswär-
me wird über eine erste hocheffizien-
te Wärmepumpe das Warmwasser für 
die Raumwärme aufbereitet. Eine zwei-
te Wärmepumpe hebt die Temperatur 
auf Brauchwarmwasserniveau an. Für 
eine grössere Flexibilität in der Wärme-

Die lärmige, innerstädtische Lage sowie der Wunsch zu verdichten führten an der Hohl-
strasse zu architektonisch wie auch gebäudetechnisch unkonventionellen Lösungen.

Quelle: nightnurse images GmbH
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die Anforderungen wie minimaler Lüf-
tungsquerschnitt, Aussenraumbezug  
oder Blick ins Freie erfüllen. 

Pilot- und Demonstrationsprojekt 
Mit dieser Ausgangssituation eignet 
sich das Projekt optimal für Pilot- und 
Demostrationsanwendungen von neu-
en Technologien, Systemen und Mate-
rialien. Diese werden in drei Teilberei-
chen mit gesamthaft fünf Massnahmen 
am Projekt getestet oder demonstriert. 
Die geplanten Massnahmen und erste 
Resultate werden in den folgenden Ab-
schnitten erläutert.

Maximale Nutzfläche,  
minimale Fassadenstärke 
Die Nachfrage nach sehr dünnen Aus-
senfassaden, die das Gebäude trotz-
dem sehr gut dämmen, ist enorm. 
Überall dort, wo die Bauflächen be-
grenzt und die Grundstückskosten 
hoch sind, wird versucht, die Konst-
ruktionsfläche zu reduzieren, um die 
nutzbaren Flächen zu maximieren. Das 
Projekt gibt auf diese Nachfrage, mit  
einem lediglich 13,5 Zentimeter starken 
Aussenwandsystem aus vorfabrizier-
ten, mit Aerogel gedämmten Holzele-
menten eine mögliche Antwort. Aerogel  
ist ein Hochleistungswärmedämmstoff, 
mit dem die Konstruktion trotz seiner 
geringen Stärke einen tiefen U-Wert 
von 0,20 W/m2K erreicht.

erzeugung steht ein zusätzlicher ther-
mischer Speicher zur Verfügung. Mit 
dem Zusammenschluss der Gebäude 
können verschiedene Synergien ge-
nutzt und der Energiebedarf im Betrieb 
gesenkt werden.
Die Wände des bestehenden Hofge-
bäudes werden mit einer Steinwol-
le-Kompaktfassade ertüchtigt, wäh-
rend 30 Zentimeter Mineralwolle 
beziehungsweise PUR die vorhandene 
Dachkonstruktion ergänzen. Je nach 
Lage werden die Aussenwände des 
Randgebäudes als Kerndämmsystem 
(Erdgeschoss), Kompaktfassade (Ost-
fassade) oder als vorfabrizierte Holzele-
mentfassade erstellt. 

Schallschutz zur Hohlstrasse 
Um an dieser lärmbelasteten Stras-
se einen hohen Wohnkomfort sicher-
zustellen, sind spezielle Massnahmen 
notwendig. So wurden eigens Schall-
dämmerker entwickelt, deren Wirkung 
Simulationen an der EMPA und an-
schliessende Vor-Ort-Messungen be-
stätigten. Mit diesem Verfahren konnte 
von der pauschalen Bewilligungspraxis 
abgewichen und in Zusammenarbeit 
mit der Fachstelle für Lärmschutz eine 
projektoptimierte Lösung gefunden 
werden. Trotz der einseitigen Ausrich-
tung der Wohnungen – das für Wohn-
nutzung obligate Lüftungsfenster ist zur 
Strasse hin orientiert – lassen sich damit 

Das bestehende Gebäude sowie der Neubau wurden unterirdisch miteinander verbunden. Das ermöglichte  
eine optimale Ausnutzung der Grundstücksfläche sowie energetisch und haustechnisch sehr effiziente Lösungen.

Quelle: EK Energiekonzepte

Die innovativen Massnahmen werden 
durch die Pilot- und Demonstrations-
projekt-Programme vom Bundesamt 
für Energie (BFE) und von der Baudirek-
tion Kanton Zürich, Amt für Abfall, Was-
ser, Energie und Luft unterstützt. Die 
Programme haben zum Ziel, innovative 
Energietechnologien zu erproben und 
dank der finanziellen Unterstützung die 
Marktintegration zu beschleunigen. Die 
Beiträge decken knapp 80 Prozent der 
nicht-amortisierbaren Mehrkosten. 
Auf die technologischen Entwicklungen 
und die politischen Entscheide in der 
Schweiz und im Ausland hat der Bun-
desrat mit der Entwicklung der Energie-
strategie 2050 reagiert. Mit dieser soll 

der hohe energetische Versorgungs-
standard erhalten und gleichzeitig 
die Umweltbelastung reduziert wer-
den. An diesem Punkt setzen die För-
derprogramme vom  BFE und AWEL 
an. Neuartige Technologien, Strategi-
en und Materialien im Bereich Energie, 
welche einen Beitrag zu den oben ge-
nannten Zielen leisten, werden finanzi-
ell unterstützt. Eine Reihe von Kriterien, 
darunter der Innovationsgehalt und die 
Aussicht auf Wirtschaftlichkeit sind ein-
zuhalten. Die Subventionsnehmer ver-
pflichten sich dazu, die Resultate und 
Erkenntnisse offenzulegen und den 
Wissenstransfer zu fördern.

Unterstützung durch Bund und Kanton
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Zur Einhaltung der Schallschutzanfor-
derungen werden zwei Schallschutz-
folien ins Brüstungselement integriert. 
Das entworfene Fassadensystem ent-
hält ausschliesslich erprobte Materi-
alien. Sie sind jedoch noch nie in die-
ser Kombination und als vorgefertigte, 
reproduzierbare Systemlösung einge-
setzt worden. Das Pilot- und Demostra-
tionsprojekt soll aufzeigen, welche Ver-
einfachungen der Stand der Technik bei 
Hochleistungsdämmstoffen im Neubau 
bereits ermöglicht. 

Vakuumisolationsglas testen
Damit die Fassadenstärke nicht nur 
im opaken, sondern auch im transpa-
renten Bereich reduziert werden kann, 
kommen Vakuumisolationsgläser (VIG) 
anstelle von Dreifach-Isolierverglasun-
gen zum Einsatz. Vakuumisolationsglä-
ser sind bei gleichen oder gar besseren 
physikalischen Eigenschaften leichter 
und schonender im Umgang mit Res-
sourcen. 
Die grössten Herausforderungen stel-
len der Schallschutz und der Rahmen-
einbau dar. Um das Risiko zu minimie-
ren und im Sinne einer schrittweisen 
Erprobung dieser jungen Technolo-
gie, ergänzt ein zusätzliches Glas das  
Vakuumisolationsglas und erhöht den 
Schallschutz um einige Dezibel. Beim 
Hohl strassen-Projekt werden in der 
Schweiz erstmals Vakuumisolations-
gläser als Standardverglasung ein-
gesetzt. Die erste Etappe des Fens-
tereinbaus ist bereits abgeschlossen: 
63 Fenster im Hofgebäude sind einge-
setzt.

Selber Heizenergie reduzieren 
und thermischen Komfort  
erhöhen?
Bei vier Wohnungen mit Südorientie-
rung werden neuartige Phasenwech-
selmaterialien in Form beweglicher 
Elemente eingesetzt. Das spezielle 
Material befindet sich zwischen zwei 
Scheiben und ist je nach Temperatur 
flüssig oder fest. Durch diese Eigen-
schaften und den Phasenwechsel kann 
Wärmeenergie gespeichert und kon-
trolliert wieder abgegeben werden. Mit 
den direkt hinter den Fassadenfenstern 
platzierten Elementen wird das Poten-
zial zur Reduktion von Heiz- und Kühl-
energie erprobt. Von zentralem Inte-
resse ist dabei das Nutzerverhalten. 
Werden die Bewohner das bewegliche 
System einsetzen? Wie viel Technik 
zur Verbesserung des Raumklimas ist  
einem Bewohner zuzumuten? Kann er 
das System korrekt bedienen? 

Das bestehende Hofgebäude im Innenhof der Siedlung wurde zugunsten  
eines neuen Randgebäudes teilweise rückgebaut und komplett saniert.

Quelle: EK Energiekonzepte

Der Neubau bildet das letzte Stück einer Blockrandsiedlung aus den 1930er-Jahren. 
Beide Gebäude sind über eine unterirdische Einstellhalle miteinander verbunden.

Quelle: EK Enrgiekonzepte

Die lärmige Situation verlangte  
innovative Lösungen.
Quelle: EK Energiekonzepte
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Monitoring im bewohnten Zustand
Das geplante Monitoring und die re-
sultierenden Ergebnisse ermöglichen 
es, den Betrieb der Wärmepumpe zur 
Warmwasseraufbereitung zu optimie-
ren, den Nutzerinnen und Nutzern ihren 
eigenen Wasserverbrauch aufzuzeigen, 
aber auch Fachleuten einen aktuellen 
Stand des Warmwasserbedarfs zu ver-
mitteln. Ausserdem ist ein Vergleich der 
Resultate mit der in die Jahre gekom-
menen Werten der relevanten Normen 
geplant. 
In einem weiteren Schritt soll das Ge-
bäude als bewohntes Labor dienen. 
Herstellern von innovativen Sanitär-
komponenten soll Zugang zu einem re-
alen Umfeld mit integrierter Monitoring-
technik ermöglicht werden, um neue 
Entwicklungen zu pilotieren. 

Haustechnische  
Grossverbraucher optimieren
Der umweltschonende und wirtschaftli-
che Betrieb technischer Anlagen in Ge-
bäuden setzt voraus, die Energie- und/ 
oder Medienströme messtechnisch 
zu erfassen und auszuwerten. Dank 
der gewonnenen Erkenntnisse las-
sen sich Erzeuger (Photovoltaik-Anla-
ge), thermische Speicher und Verbrau-
cher (Wärmepumpen, Lüftungsanlagen, 
Hilfs geräte etc.) besser aufeinander ab-
stimmen. Der Betrieb wird dadurch op-
timiert und deutlich effizienter. 

Wie es weitergeht
Der Rohbau in beiden Gebäuden wur-
de Ende März 2016 fertiggestellt. Die 
Minergie®-P-A-Anträge befinden sich 
in der Prüfphase. Im Herbst dieses  
Jahres werden beide Gebäude bezugs-
bereit sein. Mit Inbetriebnahme be-
ginnt das Monitoring, das zweimal zwei  
Jahre dauern wird. Es soll Aufschluss 
geben, an welchen Stellschrauben 
noch gedreht werden muss.

Wie wurde dies architektonisch 
gelöst?
Wir mussten aus den Gegebenheiten 
ein Optimum herausholen. Im stras-
senseitigen Neubau konnten wir die 
Gebäudewände dank hochdämmen-
der Materialien auf 13.5 Zentimeter re-
duzieren und gewannen dabei pro Ge-
schoss acht Quadratmeter. Auf vier 
Geschossen entspricht dies einer Flä-
che von 32 Quadratmetern. In Relation 
zur Nutzung des Gebäudes – als Hotel 
und Apartmenthaus – entspricht dies 
einer ganzen Wohnung mehr.
Dem Lärmproblem begegneten wir mit 
der Entwicklung eines «Schalldämm-
erkers», der in der EMPA aber auch real 
vor Ort getestet wurde, bevor er gebaut 
wurde. In der Fassadengestaltung prä-
gen die Erker Gliederung und Rhyth-
mus von offenen und geschlossenen 
Bauteilen.

Wieso wurden Alt und Neu derart 
kombiniert?
Zu Beginn der Planung haben wir eine 
Lösung mit Neubau an der Strasse so-
wie im Innenhof geprüft. Sie war sub-
optimal. Durch den Erhalt der Werkhalle 
von 1904 konnten wir eine Lösung mit 
820 Quadratmetern mehr Geschoss-
fläche entwickeln als bei der Variante 
«Neubau». Der Erhalt des Altbaus im In-
nenhof hat sich gelohnt. Gemessen auf 
den eigenen Bauplatz hat das realisier-
te Projekt zu einer Erhöhung der Dichte 
geführt. In Zahlen formuliert: Die Aus-
nützungsziffer von ehemals 0.94 wird 
auf 2.5 erhöht. 
Die Kombination von Alt und Neu hat 
ausserdem den Vorteil, dass in der 
Stadt eine moderate und gewachsene 
Erneuerung passiert. Die Gebäude tre-
ten in einen Dialog. Die identitätsstif-
tenden Elemente des Quartiers bleiben 
für die ansässigen Bewohnerinnen und 
Bewohner lesbar, sie können mit den 
neuen Eingriffen mitwachsen.

Was hat Sie als Architekt an  
diesem Pilotprojekt besonders 
gereizt?
Neue Baumaterialien haben in der Bau-
branche einen schweren Stand. Viele 
innovative Produkte sind bereits entwi-
ckelt und auf dem Markt serienreif, aber 
keiner möchte den ersten Schritt wa-
gen, diese anzuwenden. Im Pilot- und 
Demonstrationsprojekt können wir die 
grossmassstäbliche Anwendung und 
die Kombination einiger neuer Kompo-
nenten prüfen und durch das Monito-
ring unter Beweis stellen.

Interview: 
Nachgefragt beim Architek-
ten Dietrich Schwarz
«Die Wirkung unter Beweis 
stellen»

Was bedeutet Dichte für den 
Architekten?
Die Ressource Land ist ein beschränk-
tes Gut. Mit dieser sollten wir Architek-
ten besonders sorgfältig umgehen. In 
unserem Beruf ist es eine Pflicht, den 
Bauplätzen, die uns noch zur Verfü-
gung stehen, mit Respekt zu begegnen 
und uns als Architekten für eine hohe 
Qualität zu engagieren.

Welche Herausforderungen  
stellte die städtebauliche Lage?
Der Bauplatz im Zürcher Kreis 4 hat 
viele Schönheiten: Er ist in einem vita-
len Quartier eingebettet, vis-à-vis steht 
eine Schule, die Strukturen von Klein-
gewerbe sind präsent, es hat viele 
Bars und Restaurants in unmittelbarer 
Nähe, aber auch einen Naherholungs-
raum wie die Bäckeranlage. Er ist zent-
rumsnah, man kann sogar zu Fuss zum 
Hauptbahnhof gehen. Der Bauplatz ist 
nach Süden orientiert und gut besonnt. 
Die Kehrseite der Medaille ist die: Der 
Bauplatz ist knapp bemessen, er ist an 
einer Zubringerstrasse zur Autobahn 
gelegen und entsprechend dem Lärm 
des motorisierten Verkehrs ausgesetzt.

Dietrich Schwarz  
Dietrich Schwarz Architekten AG, 

Zürich 
Professor für Nachhaltiges Bauen  

Universität Liechtenstein
Vorstandsmitglied MINERGIE 

und NNBS
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Dichter wer-
den auf unter-
schiedlichen 
Wegen
Im Kanton Zürich müssen 
alle enger zusammen-
rücken – fordern Volksini-
tiativen sowie raumplaneri-
sche Zielsetzungen. Was 
aber bedeutet eigentlich 
dicht? Und wie wird Dichte 
je nach Kontext wahrge-
nommen? Ein Blick auf die 
bisherige Entwicklung 
sowie eine Auslegeord-
nung für die Zukunft. 
Magnus Gocke
Analysen und Studien
Statistisches Amt
Kanton Zürich
Postfach, 8090 Zürich
Telefon 043 259 75 66
magnus.gocke@statistik.ji.zh.ch
www.statistik.zh.ch

Weitere Informationen:
www.maps.zh.ch 
(Wohnungsdichte per Mausklick)

www.are.zh.ch
Amt für Raumentwicklung (Raumordnungs-
konzept, Richtplan)

Siehe auch Artikel «Verdichten mit  
Innovationen: Neu- und Umbau  
Hohlstrasse 100», Seite 9

Im Dezember 2014 kürte eine Jury das 
Wort «Dichtestress» zum Unwort des 
Jahres für die Schweiz und begleitete 
es mit den Worten «wer gleichsam  
einen Gartenhag um unser Land errich-
ten möchte und in der beschaulichen 
Schweiz über „Dichtestress“ klage, 
habe noch nie solchen erlebt». Wenn-
gleich der Begriff Dichtestress vor allem 
im Kontext der Masseneinwanderungs-
initiative gebraucht wurde, so schlägt 
sich dieser – sofern in der Schweiz über-
haupt vorhanden – in der gebauten 
Stadt und ihrer Nutzung nieder. Tatsäch-
lich wird in der Schweiz jedes Jahr ein 
beachtliches Bauvolumen erstellt und 
hektarweise Bauland aktiviert. Doch was 
bedeutet eigentlich dicht?

Immer mehr und immer grössere 
Mehrfamilienhäuser 
In den letzten zehn Jahren wurden in 
der Regel mehr als 8000 Wohnungen 
pro Jahr erstellt und entsprechende 
Baulandreserven hierfür genutzt. In 
Spitzenjahren wie 2011 oder auch 2013 
wurden sogar um die 10 000 Woh-
nungsschlüssel überreicht.
Gleichzeitig mit dem Anstieg der jähr-
lich gebauten Wohnungen ist eine an-
haltende Abnahme der fertiggestellten 
Gebäude zu verzeichnen. Gebäude, die 
im Jahr 2014 erstellt wurden, enthalten 
so im Durchschnitt deutlich mehr Woh-
nungen als Gebäude, die um die Jahr-
tausendwende gebaut wurden. 
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Bautätigkeit inklusive Entwicklung der durchschnittlichen Wohnungszahlen,  
Kanton Zürich, 2000-2014.

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich; Gebäude- und Wohnungsregister (GWR)

Bautätigkeit nach Gebäudekategorie

Heute werden auch im ländlichen Raum immer mehr Mehrfamilienhäuser gebaut.
Quelle: WikimediaCommons, Nikater (public domain)
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sches Mehrfamilienhaus in seinen Aus-
massen zugenommen hat und seine 
städtebauliche Wirkung deshalb auch 
grösser geworden ist. Gleichzeitig hat 
sich die durchschnittliche Wohnungs-
zahl je Mehrfamilienhaus kaum verän-
dert, sodass die höhere bauliche Dichte 
nicht zwingend dazu führt, dass mehr 
Menschen den Raum nutzen.

Kompaktere Siedlungen auch im 
ländlichen Raum
Innerhalb des Kantons sind die Voraus-
setzungen der Siedlungsentwicklung 
sehr unterschiedlich. Grundsätzlich 
nimmt in allen Handlungsräumen die 
Bedeutung von Mehrfamilienhausbe-
bauungen zu. Auffällig ist jedoch, dass 
die Veränderungen besonders in den 
am wenigsten dichten Räumen am 
grössten sind. Nimmt man den Gebäu-
demix als Massstab für Verdichtung, so 
ist dieser abseits der kantonalen Zent-
ren also am deutlichsten spürbar.

Gemeinden gehen sensibler mit 
Bauland um
Die gezeigten Entwicklungen sind kon-
form mit den folgenden Beobachtungen: 
In den ländlicheren Handlungsräumen 
haben in der Vergangenheit Siedlungs-
entwicklungen vielfach im Einfamilien-
haussegment stattgefunden. Dies lag 
nicht zwingend an fehlenden Bauzonen 
für Mehrfamilienhäuser und Mischnut-
zungen, sondern an der grossen Nach-
frage nach Einfamilienhäusern. Zu Spit-
zenzeiten der Bauentwicklung, Ende der 
Siebziger- oder auch Ende der Neunzi-
gerjahre, wurden bis zu vier Einfamilien-
häuser pro Mehrfamilienhaus gebaut. 
Diese Entwicklungen – meist auf der grü-
nen Wiese – sind heute im gleichen Mas-
se nicht mehr umsetzbar. 
Nicht nur auf Ebene des Kantons ver-
festigen sich strategische Zielsetzun-
gen zu einer kompakteren Siedlungs-
entwicklung. Auch die Gemeinden 
nehmen mehr und mehr wahr, dass 
Siedlungsentwicklungen nach innen 
entscheidende Vorteile mit sich bringen, 
wie belebte Quartiere und Gemeinde-
zentren, verbesserte Infrastrukturaus-
nutzung oder positive Auswirkungen 
auf die Gemeindefinanzen. Seitens der 
Gemeinden besteht heute eine grösse-
re Sensibilität hinsichtlich einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung. 

Konzentration der  
Wohnbauentwicklung
Wie stark Verdichtung spürbar ist, 
hängt jedoch nicht nur von der typolo-
gischen Zusammensetzung des Ge-
bäudeparks ab, sondern auch von der 

Die Betrachtung der Wohnungsdichte 
erhält zusätzliche Tiefe, wenn neben 
der reinen Anzahl der fertiggestellten 
Wohnungen auch die Entwicklung des 
baulichen Ausmasses einbezogen wird. 
So weist das Mehrfamilienhaus von 
heute zwar immer noch gleich viele 
Wohnungen auf wie sein Pendant aus 
der Jahrtausendwende, die Bauvolumi-
na weisen jedoch eine deutlich steigen-
de Tendenz auf. Zwischen 1995 und 
1999 lag das Bauvolumen von Wohn-
mehrfamilienhäusern im Schnitt unter 
6000 Kubikmetern. Seither hat es sich 
um über 50 Prozent bzw. um rund 2900 
Kubikmeter auf deutlich über 8000 Ku-
bikmeter erhöht. Insgesamt betrachtet 
kann man festhalten, dass ein typi-

Naturlandschaft Kulturlandschaft Landschaft unter Druck urbane Wohnlandschaft Stadtlandschaft
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Anteil Wohnungsbestand nach Gebäudekategorie und Handlungsraum,  
Kanton Zürich, 2000–2014.

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich; Gebäude- und Wohnungsregister (GWR)

Gebäude- und Wohnungsmix

Neubautätigkeit

Ausschnitt Kanton Zürich, Konzentration von fertiggestellten Wohnungen, 2000–2014.
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich; Gebäude- und Wohnungsregister (GWR)

Wohnungsdichte  
per Mausklick
Die räumliche Entwicklung des Kan-
tons Zürich lässt sich immer detaillier-
ter am Computer verfolgen. Neu finden 
Interessierte im geografischen Informa-
tionssystem (GIS) des Kantons Zürich 
auch Daten zu Beschäftigung und Woh-
nungsdichte in einzelnen Quartieren.  
Die neu verfügbaren Online-Karten be-
antworten Fragen wie: Wo befinden sich 
in einer Gemeinde die Arbeitsplatzge-
biete? Welche Gemeindeteile sind be-
sonders locker besiedelt? Welche Bran-
chen sind in der Gegend besonders 
stark vertreten? Wie gross ist die durch-
schnittliche Wohnfläche je Wohnung?

www.maps.zh.ch
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räumlichen Konzentration der Bauent-
wicklung. Gesamtkantonal wird deut-
lich, dass die Wohnbauentwicklung nur 
an wenigen Orten so konzentriert statt-
gefunden hat, dass von einer wahr-
nehmbaren baulichen Verdichtung ge-
sprochen werden kann. 
Dichte Wohn bauentwicklungen konzen-
trieren sich dabei auf Gemeinden mit 
mehr als 10 000 Einwohnern bzw. liegen 
in den kantonalen Zentren, in den Hand-
lungsräumen Stadtlandschaft und urba-
ne Wohnlandschaft gemäss kantonalem 
Raumordnungskonzept (ROK, kantona-
ler Richtplan 2015). Ausserhalb dieser 
urbanen Räume finden sich nur wenige 
Orte, an denen sich innerhalb der letzten 
15 Jahre Wohnbauentwicklungen ver-
gleichbar stark konzentriert haben.

Dichte wird unterschiedlich  
wahrgenommen
Das Dichteempfinden der Einwohner 
vor Ort ist mit einer derartigen Betrach-
tung des Raums von oben nicht immer 
deckungsgleich. Der lokale Blick auf 
die bauliche Veränderung in der direk-
ten Nachbarschaft ist hierbei oft ent-
scheidender. Betrachtet man die ge-
schilderte Entwicklung im Kontext der 
jeweiligen Bebauungsstruktur, wird 
deutlich, wie derartige Dichte-Unter-
schiede entstehen können.

Dichte in den Seegemeinden
Schaut man sich zum Beispiel einen 
Teil der Seegemeinden an, die vergli-
chen mit vielen anderen Gemeinden 
eher dicht bebaut sind, so stellt man 
fest, dass sich die Neubauentwicklung 
seit 2000 fast gleichmässig über das 
gesamte Siedlungsgebiet verteilt (Kas-
ten rechts). Grössere, konzentrierte 
Bauentwicklungen findet man hier eher 
selten, und sie tragen entsprechend 
wenig zu einer Veränderung des Orts-
bildes bei – oder zumindest nicht zu  
einer sprunghaften Veränderung der 
Dichte. Die Wohnbauentwicklung in 
Zollikon und Küsnacht zeigt dies bei-
spielhaft auf. Die Lage bzw. räumliche 
Verteilung der Neubauten mit Wohnnut-
zung (blaue Punkte) deutet darauf hin, 
dass die Gemeinden in weiten Teilen 
bereits im Jahr 2000 in ihrer heutigen 
räumlichen Ausdehnung bestanden 
und vorwiegend einzelne Baulücken 
ausgenutzt werden konnten bzw. Er-
gänzungen und Ersatz von Wohnungen 
stattgefunden haben. Im gesam ten Ge-
meindegebiet sind entsprechend keine 
signifikanten Konzentrationen von Neu-
bauwohnungen erkennbar.
Zwar kann von einem einzelnen Ge-
bäude nicht auf die Gesamtheit der 

Bebauung geschlossen werden. Die 
dargestellte Bebauung in Zollikon ver-
deutlicht jedoch beispielhaft innerhalb 
welcher Strukturen und in welcher Kör-
nigkeit Siedlungsentwicklung in den 
Seegemeinden stattfindet.

Dichte in Schlieren und Dietikon
Nimmt man die Gemeinden Schlieren 
und Dietikon als Vergleich, so wird auf 
den ersten Blick deutlich, dass die Kon-
zentration der Wohnbauentwicklung zu 
einer drastischeren Veränderung des 
Ortsbildes geführt haben muss bzw. die 
Siedlungsentwicklungsziele der jeweili-
gen Gemeinden durch unterschiedliche 
Massnahmen erreicht werden. An den 
entsprechenden Orten ist eine Verän-
derung in der Dichtewahrnehmung 
zwangsläufig. Insbesondere im direk-
ten Einzugsgebiet der Bahnhöfe Schlie-
ren und Dietikon sind zahlreiche Woh-
nungen im Rahmen von Grossprojekten 
entstanden. Die Projekte zeichnen sich 
zudem dadurch aus, dass im Vergleich 
zum Umfeld deutlich dichtere Bebau-

Räumliche Verteilung des Wohnungsbaus in Seegemeinden

Wohnbauprojekt Zollikon: Beispielhafte Bebauung für Ausnutzung von Baulücken.
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich

Wohnbauentwicklung, Ausschnitt Zürich, Zollikon, Küsnacht, 2000–2014. 
Siedlungsgebiet (grau), Gebäude (weiss) und neu erstellte Wohnungen (blau)  

Ein Punkt entspricht einem Neubau mit Wohnnutzung. 
Ein Punkt kann entsprechend mehrere neue Wohnungen enthalten.

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich; Gebäude- und Wohnungsregister (GWR)

Akzeptanz der Dichte

Die Publikation «Raumentwicklung ak-
tuell 2/15» des Amts für Raumentwick-
lung (ARE) zeigt mit dem Schwerpunkt 
«Akzeptanz der Dichte» die Siedlungs-
entwicklung nach innen als gesell-
schaftliche Herausforderung.

Bezugsquelle: www.are.zh.ch

Kanton Zürich
Baudirektion
Amt für Raumentwicklung

Raumentwicklung 
aktuell
Schwerpunkt: Akzeptanz der Dichte
2/2015



www.umweltschutz.zh.ch/zup

Umweltdaten 12
ZUP Nr. 85 Juli 2016

sungstypen gewählt wurden – auch 
neuer städtebaulicher Grundformen hat 
man sich bedient.
Es ist zudem zu erkennen, wie die fein-
gliedrigen Siedlungsstrukturen in Zolli-
kon die Umsetzung grosser Wohnungs-
dichten erschweren, während in 
Schlieren und Dietikon die groben Sied-
lungsstrukturen städtebauliche Voraus-
setzungen schaffen, welche offen für 
Bauformen mit grösseren Wohnungs-
dichten sind. Die Verfügbarkeit von 
grossen zusammenhängenden Brach- 
bzw. Transformationsflächen in zent-
rumsnaher Lage ist hier ein ausschlag-
gebender Faktor.

Strategie für die zukünftige  
Bauentwicklung notwendig
Mit der Genehmigung des kantonalen 
Richtplans durch den Bundesrat am 
29. April 2015 sind die notwendigen 
Grundlagen geschaffen worden, um die
Vorgaben der Siedlungsentwicklung 
nach innen in die Nutzungsplanung zu

überführen. Mit dem revidierten Raum-
planungsgesetz werden die Gemein-
den dazu aufgefordert, Siedlungsent-
wicklung nach innen zu fördern und 
bestehende Ressourcen im Inneren zu 
nutzen, bevor neue Einzonungen vor-
genommen werden. 
Aktuell befindet sich der Kanton in einer 
Phase, in der die Art und Weise der 
Umsetzung zunehmender Dichte kri-
tisch begutachtet wird. Nicht nur wird 
seitens der Politik und Raumplanung 
die Umsetzung weniger flächenintensi-
ver Siedlungsentwicklung gefordert, 
sondern das Aufzeigen von Strategien 
zur Siedlungsentwicklung nach innen 
ist für die Gemeinden seit der Anpas-
sung des Raumplanungsgesetzes eine 
wesentliche Vorgabe für die Nutzungs-
planung. Die baustrukturellen Unter-
schiede innerhalb des Kantons  
verdeutlichen, dass diesbezüglich ge-
meindespezifische Ansätze notwendig 
sind.

Wohnbauprojekt Dietikon, Bebauung Limmatfeld.
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich

Wohnbauentwicklung, Ausschnitt Schlieren und Dietikon, 2000–2014.
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zürich; Quelle: Gebäude- und Wohnungsregister

Räumliche Verteilung des Wohnungsbaus im Limmattal

Nachgefragt  
bei Wilhelm Natrup

Wann wird grössere Dichte  
akzeptiert?
Wenn die Qualität stimmt. Die Lebens-
situation der ansässigen Bevölkerung 
darf nicht schlechter werden: mehr ver-
fügbare Freiräume (z. B. Balkon, Gar-
ten), Schutz vor Lärm. Bei neuen Sied-
lungen und wenn die Bewohnenden 
mitwirken, steigt die Akzeptanz. 

Wann wurde «dicht genug» gebaut? 
Die zulässige bauliche Dichte soll-
te ausgenützt werden. Städtebauliche 
Studien und Fachkommissionen hel-
fen, die angemessene Dichte zu finden. 
Zu dicht wird es, wenn die Brüche zwi-
schen Neu und Bestand gross sind und 
nur auf Masse und nicht auf Qualität 
geschaut wird.

Wie fördert man qualitative Dichte?
Die Gemeinden sollten eine Strategie 
entwickeln: Wo wollen wir Dichte – wo 
haben wir die Voraussetzungen? Es sind 
Bedingungen an Verfahren und Qualitä-
ten einzubauen (Gestaltungsplanpflicht).

Wohin geht die Entwicklung?
Es wird Vielfalt brauchen. Hohe Ausnüt-
zung geht auch mit Bauten, die frei-
raumbezogenes Wohnen erlauben. Bei 
guter Erschliessung, z. B. an ÖV-Knoten, 
haben auch Hochhäuser und Mehrfami-
lienhäuser ihren Platz. Die Wohnungs-
grössen nehmen nicht mehr zu, je städ-
tischer und zentraler gebaut wird. Es 
sollte attraktiv sein, im Alter in eine klei-
nere altersgerechte Wohnung zu ziehen.

Was sollen Gemeinden tun? 
Gemeinden brauchen ein Konzept für 
die Innenentwicklung. Das ARE unter-
stützt mit Gemeindegesprächen. Zen-
trale Fragen sind: Wo wird sich etwas 
verändern? Wo möchte die Gemeinde 
sich entwickeln? Reicht die Infrastruk-
tur? Das sind nur Beispiele. Innenent-
wicklung ist ein Prozess. Sie braucht 
politische Führung, Fachverstand, Zeit 
und den Einbezug der Bevölkerung. 

Wilhelm Natrup, Kantonsplaner 
wilhelm.natrup@bd.zh.ch, www.are.zh.ch
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Langfristige 
Raumentwick-
lungsstrategie:
Regierungsrat 
setzt Leitplan-
ken bis 2050
Der Regierungsrat hat für 
die künftige räumliche 
Entwicklung des Kantons 
Zürich eine langfristige 
Raum entwicklungsstrategie 
(LaRES) mit sieben thema-
tisch unterschiedlichen 
Strategien erarbeitet, um 
den künftigen Heraus-
forderungen im Kanton zu 
begegnen. 

Daniela Vordermann
Raumplanerin
Amt für Raumentwicklung ARE
Baudirektion Kanton Zürich
Telefon 043 259 41 95
daniela.vordermann@bd.zh.ch
www.are.zh.ch

Der Kanton Zürich zeichnet sich durch 
eine breite Vielfalt aus. Die Bevölkerung 
in den städtischen Gebieten erreicht  
innerhalb kurzer Zeit Gebiete mit ländli-
chem Charakter und attraktive Land-
schaften. Verschiedene räumliche  
Qualitäten tragen erheblich zur Lebens-
qualität und Attraktivität des Kantons 
Zürich bei. Durch diverse dynamische 
Prozesse und Entwicklungen geraten 
diese Standortqualitäten jedoch zuneh-
mend unter Druck. Damit auch die 
nächsten Generationen die Qualitäten, 
die Vielfalt und Besonderheiten des 
Kantons Zürich wahrnehmen können, 
hat der Regierungsrat für die künftige 
räumliche Entwicklung eine langfristige 
Raumentwicklungsstrategie (LaRES) mit 
Zeithorizont 2050 erarbeitet.
Der Regierungsrat hat die Erarbeitung 
der langfristigen Raumentwicklungs-
strategie als Legislaturziel 8c in die  
Legislaturperiode 2011– 2015 aufge-
nommen. Er will mit der LaRES die 
raumwirksamen Tätigkeiten innerhalb 
der kantonalen Verwaltung direktions- 
und amtsübergreifend auf gemeinsame 
Ziele ausrichten und das gemeinsame 
Verständnis über die erwünschte Raum-
entwicklung fördern. Die LaRES wurde 
während der Jahre 2012 – 2014 in einem 
direktionsübergreifenden Prozess unter 
Federführung des Amtes für Raument-
wicklung erarbeitet. Am 10. Februar 2015 
stellten die Regierungsräte Markus 
Kägi, Baudirektor, Ernst Stocker, Volks-
wirtschaftsdirektor und Martin Graf, Di-
rektor der Justiz und des Innern, den 
Schlussbericht im Rahmen einer Medien-
konferenz der Öffentlichkeit vor.

Herausforderungen für den  
Kanton Zürich
Der Kanton Zürich hat in den letzten 
Jahren ein starkes Wachstum erfahren. 
Zwischen 2008 und 2013 ist die Bevöl-
kerung um rund 100 000 Einwohnerin-
nen und Einwohner gewachsen, was 
ungefähr der Grösse der Stadt Winter-
thur entspricht. Auch für die nähere Zu-
kunft sind steigende Bevölkerungszah-
len prognostiziert. Gemäss Prognosen 
des Statistischen Amtes des Kantons 
Zürich wird die Bevölkerungszahl bis 
ins Jahr 2040 auf 1,7 Millionen Einwoh-
nerinnen und Einwohner ansteigen. 
Dies sind rund 280 000 oder 20 Prozent 
mehr als heute. 
Die steigenden Bevölkerungszahlen 
werfen die Frage auf, wo dieses Wachs-
tum hauptsächlich aufgefangen wer-
den soll. Gemäss Zielvorgabe aus dem 
Raumordnungskonzept des kantonalen 
Richtplans, die in der LaRES ebenfalls 
aufgenommen und konkretisiert wird, 
sollen 80 Prozent des künftigen Bevöl-
kerungszuwachses auf die beiden ur-
banen Handlungsräume «Stadtland-
schaft» und «urbane Wohnlandschaft» 
konzentriert werden. Die somit steigen-
de Nachfrage nach Raum für Wohnen 
und Arbeiten bietet in diesen Räumen 
eine Gelegenheit, Quartiere und Sied-
lungen zu erneuern, attraktiv zu gestal-
ten und die Infrastruktur weiterzuent-
wickeln. Das Wachstum stellt den 
Kanton Zürich aber auch vor Heraus-
forderungen. So haben zum Beispiel 
gesteigerte Mobilitätsbedürfnisse und 
ein erhöhter Bedarf an Infrastrukturen 
Folgen für die kantonalen Finanzen.

Wohin mit der wachsenden Bevölkerung? Quartiere und Siedlungen  
müssen bei zunehmender Dichte qualitätvoll gestaltet werden.

Quelle: ARE
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Die Handlungsräume «Stadtlandschaft» 
und «urbane Wohnlandschaft» werden 
künftig noch verstärkt mit höheren 
Dichten, knapperen Kapazitäten im 
Verkehrsnetz und zunehmender Ver-
drängung gewisser Nutzungen kon-
frontiert. Im Handlungsraum «Land-
schaft unter Druck» wird weiterhin eine 
hohe Nachfrage nach preisgünstigem 
Wohnraum und Gewerbeflächen beste-
hen, welche innerhalb der urbanen 
Räume nicht mehr befriedigt werden 
kann. Deshalb ist darauf zu achten, 
dass sich die «Landschaft unter Druck» 
nicht weiter ungeordnet entwickelt und 
die Zersiedelung in diesem Raum vor-
anschreitet. Die ländlichen Handlungs-
räume «Kulturlandschaft» und «Natur-
landschaft» stehen vor der bedeutenden 
Herausforderung, die Siedlungs- und 
Landschaftsstruktur an die sich verän-
dernden Ansprüche anzupassen. Diese 
Handlungsräume werden von der zu-
nehmend urbaner lebenden Bevölke-
rung vermehrt als Erholungsräume ge-
nutzt und geschätzt.

Die sieben LaRES-Strategien
Die im Zentrum stehende Schlüsselfra-
ge der langfristigen Raumentwick-
lungsstrategie lautet: «Wie können wir 
das Bevölkerungs- und Wirtschafts-
wachstum nutzen, um die hohe Stand-
ort- und Lebensqualität, die den Kanton 
Zürich heute auszeichnet, weiterzuent-
wickeln?» Anhand von sieben thema-
tisch unterschiedlichen Strategien wird 
gezeigt, wie den künftigen Herausfor-
derungen im Kanton Zürich begegnet 
wird.

Räumliche Entwicklungsmöglich-
keiten für die Wirtschaft
Um ein prosperierender Wirtschafts-
standort mit einem vielfältigen Branchen-
mix zu bleiben und den wirtschaftlichen 
Strukturwandel erfolgreich bewältigen 
zu können, wird in der Strategie «Räum-
liche Entwicklungsmöglichkeiten für 
den Wirtschaftsstandort schaffen» auf-
gezeigt, wie die räumliche Entwicklung 
für den Wissensstandort, den Werk- 
und den Finanzplatz ermöglicht werden 
kann. Dazu gehört zum Beispiel, dass 
Standorte für Industrie, Gewerbe und 
Logistik gesichert werden und die Wei-
terentwicklung der Hochschulen ge-
plant wird. Für die Landwirtschaft sind 
insbesondere in der «Kulturlandschaft» 
genügend geeignete Flächen für die 
Produktion zu sichern. In den urbanen 
Räumen soll die Landwirtschaft ver-
stärkt auch ökologische und Erho-
lungsfunktionen wahrnehmen.

Natürliche Lebensgrundlagen 
erhalten
Die Strategie «Die natürlichen Lebens-
grundlagen erhalten» legt dar, wie der 
Kanton Zürich die natürlichen Lebens-
grundlagen wie Boden, Wasser, Luft 
und Biodiversität sichert und auf eine 
nachhaltige Nutzung der natürlichen 
Ressourcen hinwirkt. Dem Boden mit 
seinen vielfältigen Funktionen für den 
Menschen wird dabei besonders Sorge 
getragen. Die natürlichen Lebensgrund-
lagen müssen verschiedenen Nutzungs-
ansprüchen gerecht werden. Die pro-
duzierende Landwirtschaft stellt ebenso 
Ansprüche an den Boden als wertvolle 
Lebensgrundlage als auch die Erho-
lungsnutzungen. 

Die verschiedenen Interessen- und 
Nutzungsansprüche gilt es zu berück-
sichtigen. Die produzierende Landwirt-
schaft wird insbesondere im Hand-
lungsraum «Kulturlandschaft» gestärkt 
und der für die Landwirtschaft wertvolle 
Boden bleibt als Versorgungsgrundlage 
in seiner Qualität und Quantität erhal-
ten. Der Bodenverbrauch, der durch Er-
holungs- und Infrastrukturprojekte ver-
ursacht wird, soll in der Kultur- und 
Naturlandschaft reduziert werden und 
die Anforderungen an solche Anlagen 
erhöht werden.

Zentren stärken, Mobilität  
abstimmen
Die Strategie «Zentren stärken und Mo-
bilität abstimmen» zeigt auf, dass der 
Kanton Zürich die polyzentrale Struktur 
als Rückgrat für eine lebenswerte und 
wirtschaftlich tragfähige räumliche Ent-
wicklung nutzen kann, indem er seine 
kantonalen und regionalen Zentren mit 
wichtigen öffentlichen Infrastrukturen 
und attraktiven Versorgungs- und Kul-
turangeboten stärkt. Die Infrastruktur- 
und Verkehrsnetze werden künftig nur 
bei Übereinstimmung mit den Zielen 
der Raum- und Wirtschaftsentwicklung 
ausgebaut. Um angesichts der demo-
grafischen Entwicklung hohe Investi-
tions- und Folgekosten zu reduzieren, 
wird bei der Infrastrukturplanung auf 
möglichst flexible und anpassungsfähi-
ge Nutzungsmöglichkeiten geachtet. 
Nur ein Infrastrukturangebot, das auf die 
gewünschte Siedlungsentwicklung aus-
gerichtet ist, ist langfristig funktionsfähig 
und finanzierbar. Die Siedlungsentwick-
lung nach innen (siehe Beitrag Seite 19) 
begünstigt kurze Wege und kann damit 

Freiräume für Erholung sollten ohne  
lange Wege erreichbar sein. 

Quelle: ARE

Die natürlichen Lebensgrundlagen müssen nachhaltig gesichert werden.
Quelle: ARE
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auch einen Beitrag zur Reduktion des 
Verkehrswachstums leisten. Kapazi-
tätsengpässe im Verkehrsnetz können 
durch die dezentrale Ansiedlung von 
öffentlichen Infrastrukturen und Ange-
boten (z. B. in den Bereichen Bildung 
und Gesundheit), eine wohnortnahe 
Versorgung oder durch Stärkung der 
Ortszentren reduziert werden, da die 
Bevölkerung nicht auf das Zurücklegen 
langer Wege angewiesen ist.

Baukultur und Landschaftsbild 
Der Kanton Zürich zeichnet sich tradi-
tionell durch eine attraktive Siedlungs-
struktur mit vielen regionalen und loka-
len Eigenheiten aus. Die Strategie 
«Baukultur und Landschaftsbild als 
Grundlage für lokale Identitäten weiter-
entwickeln» beleuchtet, wie der Kanton 
Zürich seine räumliche Identität stärken 
kann, damit die Geschichte und die  
Eigenarten einzelner Teilräume auch 
langfristig erkennbar bleiben. Beste-
hende iden ti täts stiftende Bau- und 
Landschaftsstrukturen werden bewahrt 
und weiterentwickelt. 
Während in Umstrukturierungsgebieten 
und Neubaugebieten neue Identitäten 
geschaffen werden müssen, sind in der 
bestehenden Siedlungsstruktur die 

städtebaulichen und architektonischen 
Mittel so einzusetzen, dass eine diffe-
renzierte und hohe Qualität erreicht und 
bestehende Identitäten bewahrt wer-
den können. Auch die für den Kanton 
Zürich prägenden Landschaftsräume 
werden in ihren Charakteristika und 
Nutzungen erhalten und massvoll ent-
wickelt. Eine besondere Bedeutung 
kommt dabei den Flusstälern zu, die in-
nerhalb des Kantons ein verbindendes 
Element darstellen.

Vielseitige Freiräume  
für Erholung 
Der Kanton Zürich sorgt dafür, dass 
auch in Zukunft vielseitig nutzbare Er-
holungsräume verfügbar sind. Dies 
wird in der Strategie «Vielseitige Frei-
räume für Erholung anbieten» verdeut-
licht. Insbesondere auch im dicht be-
bauten Raum sind künftig Grün- und 
Freiräume zu schaffen und zu stärken, 
damit die Erholungssuchenden keine 
langen Wege zurücklegen müssen. Der 
Kanton will in den urbanen Handlungs-
räumen durchgängige und attraktive 
Freizeitnetze für Fussgänger und Velo-
fahrer anbieten und die Wohn-, Ar-
beits-, und Erholungsräume miteinan-
der verbinden. 

Das «Bedürfnis nach Ruhe» und die 
sanfte Erholung werden für die zuneh-
mend mobilere und leistungsorientier-
tere Gesellschaft zu einem wichtigen 
Motiv. Der Kanton prüft deshalb, wie 
bestimmte naturnahe Räume für ruhige 
Erholungsnutzungen gesichert werden 
können, die keine zusätzlichen Freizeit-
infrastrukturen benötigen. In stark fre-
quentierten Erholungsgebieten, den so 
genannten Hot Spots der Erholung 
(z. B. Pfäffikersee, Uetliberg), wird ge-
prüft, wie die verschiedenen Nutzun-
gen stärker entflochten und Nutzungs-
konzepte für diese Hot Spots erstellt 
werden können. In Räumen mit star-
kem Bevölkerungswachstum prüft der 
Kanton gemeinsam mit den Planungs-
regionen, wo auf grösseren zusammen-
hängenden Flächen Erholungsallmen-
den geschaffen werden können. 
Mögliche Flächen für solche Allmenden 
wären z. B. der Flugplatz Dübendorf, 
eine regionale Allmend Limmattal oder 
der Hardwald im Glattal.

Ortsspezifische Dichten 
Der Kanton Zürich lenkt seine Sied-
lungsentwicklung nach innen. An Orten 
mit geeigneter Siedlungsstruktur, guter 
Erreichbarkeit und genügender Frei-

Eine wirtschaftlich tragfähige räumliche Entwicklung wird möglich, indem insbesondere 
auch Standorte für Industrie, Gewerbe und Logistik gesichert werden.

Quelle: ARE
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raumversorgung werden künftig höhere 
bauliche Dichten und Nutzungsdichten 
realisiert. Die Strategie «Ortspezifische 
Dichten entwickeln» zeigt auf, dass der 
Fokus der Verdichtung in den urbanen 
Handlungsräumen «Stadtlandschaft» 
und «urbane Wohnlandschaft» liegt, wo 
die Siedlungsentwicklung nach innen 
bereits eingesetzt hat. Ebenfalls eine 
wichtige Rolle bei der Innenentwicklung 
spielen eine gute Verkehrserschliessung 
oder gewerblich-industrielle Areale, die 
sich zur Umnutzung eignen. 
Die auf kantonaler Ebene angestellten 
Überlegungen hinsichtlich der ge-
wünschten Dichten sind auf regionaler 
und kommunaler Ebene weiter zu diffe-
renzieren, indem beispielsweise in den 
regionalen oder kommunalen Richtplä-
nen Gebiete für höhere Dichten be-
zeichnet werden. Bei Verdichtungspro-
zessen ist auf eine qualitätsvolle 
Erhöhung der Nutzungsdichte bei 
gleichzeitiger Steigerung der Wohn- 
und Lebensqualität zu achten. Freiräu-
me sind dabei gleichberechtigt zu ent-
wickeln.

Wohnraum für unterschiedliche 
Qualitäten 
Die Strategie «Wohnraum für unter-
schiedliche Qualitäten schaffen» erläu-
tert, wie der Kanton Zürich attraktive 
Wohnumfelder in allen Handlungsräu-

men anstrebt. Durch das Angebot von 
Wohnstandorten für unterschiedliche 
Altersklassen, Haushaltsformen und 
Einkommen wird eine gesellschaftliche 
Vielfalt in den Gemeinden und Quartie-
ren ermöglicht. In dicht besiedelten Ge-
bieten tragen ansprechende und für 
verschiedene Nutzergruppen gestalte-
te, öffentliche Räume zu einem ausge-
wogenen Umfeld bei. Bei stark mit 
Lärm oder Luftschadstoffen belasteten 
Wohnstandorten wird geprüft, wie die-
se aufgewertet werden können. Durch 
die Förderung des selbstbestimmten 
Wohnens im Alter leistet der Kanton  
einen Beitrag zur Stabilisierung des 
Wohnflächenverbrauchs.

Konkrete Umsetzungsagenda
Die Stossrichtungen der langfristigen 
Raumentwicklungsstrategie verfolgt 
der Kanton Zürich teilweise schon heu-
te. In einem nächsten Schritt wird nun 
die LaRES durch verschiedene Stellen 
beim Kanton umgesetzt. Sie enthält 
deshalb eine konkrete Umsetzungs-
agenda, die Aufgaben und strategische 
Projekte enthält. Die Umsetzungsagen-
da erläutert, welche Stellen beim Kan-
ton für die Umsetzung einer Aufgabe 
oder eines Projektes zuständig sind 
und welche Projektpartner (z. B. Planungs-
regionen, Gemeinden, Nachbarkantone 
etc.) zusätzlich mit einzubeziehen sind. 

Die Agenda wird in regel mässigen Ab-
ständen überprüft.
Mit dem Jahr 2050 hat die LaRES einen 
sehr langfristigen Zeithorizont. Die for-
mulierten Strategien, Aufgaben und 
strategischen Projekte werden teilwei-
se aber schon kurz- und mittelfristig 
umgesetzt. Neue Erkenntnisse oder 
Änderungen hinsichtlich des Bevölke-
rungs- oder Wirtschaftswachstums 
können dazu führen, dass die LaRES 
künftig Anpassungen erfahren wird. Um 
ihre Wirkung zu überprüfen, erstattet 
der Regierungsrat alle vier Jahre Be-
richt über die langfristige Raument-
wicklungsstrategie – und zwar im Rah-
men des «Raumplanungsberichts».

Weiterlesen 
Der Schlussbericht der langfristigen 
Raum entwicklungsstrategie sowie wei-
tere Informationen sind unter www.are.
zh.ch (Navigation «Raumplanung», Ru-
brik «Langfristige Raumentwicklungs-
strategie») zu finden.

Das Infrastrukturangebot ist auf die gewünschte Siedlungsentwicklung auszurichten.
Quelle: ARE




