
Stuttgart, 3. Dezember 2022

Wirksame Innenentwicklung in Zürich?
Zur schwierigen Umsetzung eines wichtigen Ziels 

Witali Späth, Projektleiter RZU
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Die RZU – Planungsdachverband von 7 Regionen im Grossraum Zürich
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Revidiertes Raumplanungsgesetz seit 2014
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• Siedlungswachstum bremsen/stoppen

• Abstimmung am 3. März 2013

• In Kraft seit 1. Mai 2014
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Bauzonenstatistik Schweiz 2022 (vom 24. November)
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• Seit 2017 ist die Bauzonenfläche 

(BZF) um (nur) 1% gewachsen.

• BZF pro Person ist 282 m2

(2012: 309m2)

• aber: Seit 2012 wurden ca. 

5300–6800 ha BZF neu überbaut 

(~ Stadt Bern).
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Handlungsräume kant. Richtplan seit 2015
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• Bevölkerungswachstum in die gut mit 

ÖV erschlossenen Gebiete lenken

• Wachsen, wo es bereits dichter ist

• 80% des Wachstums in Stadtlandschaft

und urbane Wohnlandschaft
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Bevölkerungsentwicklung und -prognose Kanton ZH 1960–2050
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Effektive Verteilung des Bev.wachstums
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Neue Wohnungen seit 2011 häufiger durch Ersatzneubau
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Neue Wohnungen seit 2011 häufiger durch Ersatzneubau
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Grossflächiger Ersatz ganzer Areale – Beispiele aus der Stadt Zürich
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• 30 Realisierungen/Projekte der 

Nuller- und frühen 2010er Jahre

• «Verdichtung als Chance für einen 

nachhaltigen Städtebau» (S.5)

Ersatzneubau als «nachhaltiger Städtebau» – ein Blick 10 Jahre zurück
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Ersatzneubau als «nachhaltiger Städtebau» – ein Blick 10 Jahre zurück
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• Nüchterne Feststellung auf S.11:

Ersatzneubau als «nachhaltiger Städtebau» – ein Blick 10 Jahre zurück
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Trotz Bauboom wurde seit 2000 keine «Verdichtung» i.e.S. erreicht
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z.B. EFH in der Schweiz

• sind Ø 142 m2 gross

• in 60% leben max. 2 Pers.
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Nutzungsdichte wird inzwischen stärker beachtet 
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292 statt 136 WE (x2.2) / 530 statt 250 Bew. (x2.1)
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z.B. Brunaupark, Zürich

• Abriss von 239 für 500 neue WE

• Bauten aus den 1980er Jahren

• Anfang der 2010er-jahre saniert

Dilemma 1: Anlagedruck + Anreiz (Aufzonung) «gefährdet» jüngere Bauten
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z.B. ZKB, Ringstrasse, Dübendorf

z.B. Orion, Förrlibuckstrasse, Zürich →

Dilemma 2: Nachfrage Wohnen + Büroleerstand «gefährdet» noch jüngere Bauten
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Dilemma 3: Verdichtung auf Kosten von gewachsenem Grün
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165 statt 67 WE (x 2.5) – aber wohin mit den PKW?
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Dilemma 4: Klima(un)verträglichkeit des Bauens

Wirksame Innenentwicklung in Zürich?  I  Witali Späth  I  Stuttgart, 3. Dezember 2022  I  © RZU 2022

40% der weltweiten Treibhausgasemissionen 

84% des 
Abfalls (CH)
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Zwei Aspekte mit sehr ungleicher Berücksichtigung:

• Fokus Betriebsenergie: Dämmung, Heizungsersatz, Gebäude-Ersatz

→ jahrzehntelang erprobt und etabliert (in Gesetzen und Förderungen)

• Fokus graue Emissionen: Erhalten, sanieren, umbauen, erweitern –

v.a. länger nutzen, weil die Emissionen der Erstellung enorm sind.

→ politisch neu und ausserhalb von Fachkreisen nirgends verankert

→ in Strategien/Gesetzen nicht bei Gebäuden, sondern im Industriesektor

Klimaschutz im Bauwesen?
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Das Bewusstsein für die Bedenklichkeit der Praxis wächst …
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… bis hin zur Baustopp-Forderung!
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• Bevölkerungswachstum «im Bestand» aufnehmen

• Baulich: Baulücken nutzen, Bestand aufstocken und erweitern

• Nutzung: Leerstände umnutzen und unternutzten Wohnraum aktivieren

• Zielkonflikte und Anforderungen kennen und abwägen 

→ intensive Auseinandersetzung mit dem Bestand* nötig

* Gebäude, Freiräume, Nutzer:innen

• Es braucht Ressourcen für den Mehraufwand (z.B. über Mehrwertausgleich)

• Lösungen im Bestand brauchen Kompromissbereitschaft und rechtl. Flexibilität

Fazit
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