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Wiest & Partner ist ein international tatiges Beratungsunternehmen in den Bereichen
Immobilien- und Baumarkt sowie Raum- und Standortentwicklung. Das multidisziplinar
zusammengesetzte Team berdt sowohl institutionelle Eigentlimer wie Banken, Versi-
cherungen, Immobiliengesellschaften und Immobilienfonds als auch Bauunternehmen,
die 6ffentliche Hand und Private.

Mit umfassenden Dienstleistungen, innovativen Produkten und exklusiven Daten ent-
wickelt Wiest & Partner kundennahe Lésungen und wirkt in vielen Féllen bei deren
Umsetzung mit.

Seit seiner Griindung im Jahr 1985 in Zirich steht Wiiest & Partner, nicht zuletzt dank
seiner Unabhéngigkeit, fir hochste Qualitdt. Die Konzentration auf Beratungsleistun-
gen gewahrleistet professionelle und neutrale Ergebnisse.

Mit einem rund 100-k&pfigen, interdisziplindren Beraterteam verfiigt das Unternehmen
Uber eine exzellente Wissensbasis. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stammen aus
den Disziplinen Okonomie, Architektur, Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und
Naturwissenschaften. Ein internationales Netzwerk von Partnerfirmen und regional gut
verankerten Fachpersonen vor Ort ergénzt die in Zirich, Genf, Frankfurt und Berlin
stationierten Beraterteams.

Fir Kontinuitdt, Nachhaltigkeit und Unabhéngigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die siebzehn Partner, die zugleich Eigentimer der Wiest & Partner AG sind:
Martin Hofer, Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan
Bérthel, Nabil Aziz, Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin,
Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller

und Karsten Jungk.
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Summary

Die aktuellen Bauzonen des Kantons Zirich bieten rund 500'000 zusatzlichen
Bewohnern Platz. Diese Zahl geht aus einer aktuellen Modellrechnung hervor,
welche nach einheitlichen Kriterien die Bauzonenkapazitdten der Schweiz be-
rechnet. Das Modell stiitzt sich in erster Linie auf die vorhandenen Lagequalita-
ten auf kleinrdumiger Ebene ab und basiert auf der Prdmisse, dass bei der Sied-
lungsentwicklung nach innen Lagen mit guter Verkehrsanbindung und
Infrastrukturangebot besonders im Fokus stehen.

Nebst den grosseren Stddten wie Winterthur und Zirich weisen hauptsachlich
Gemeinden im Inneren Agglomerationsgiirtel mit eigenen Zentrumsfunktionen,
wie beispielsweise Uster, Opfikon, Dibendorf oder Regensdorf die grossten Po-
tenziale aus.

Demgegeniber verfiigen peripher gelegene Gemeinden oder solche mit knappen
Bauzonenkapazitaten nur lber geringe Potenziale. Letzteres zeigen beispielhaft
Gemeinden wie Dietikon, Horgen, Oberrieden oder Thalwil, die infolge starker
Wachstumsschiibe in der jiingeren Vergangenheit bereits relativ dicht besiedelt
sind.

Die Studie zeigt ausserdem, dass sich rund 80% der gesamten Reserven des
Kantones auf Grundstiicken mit weniger als 10'000 m® Fliche befinden. Hier
eroffnen sich neue Perspektiven fir kleine und mittlere Hauseigentiimer, das in
ihren Grundstiicken schlummernde Wertpotenzial zu wecken.

Wiiest & Partner
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Einleitung

Ausgangslage

«Siedlungsentwicklung nach innen»: Das Thema geniesst hohe Aufmerksamkeit
in Politik und Raumplanung. Es besteht Konsens, dass der Siedlungsraum nicht
weiter ausgedehnt und das bestehende Bauland besser genutzt werden soll. Die
Verdichtung nach innen ist das raumplanerische Thema der Zukunft. Hochrech-
nungen zeigen, dass im bestehenden Siedlungsraum theoretisch geniigend Ver-
dichtungspotenzial besteht, um das Bevodlkerungswachstum der nachsten Deka-
den aufzunehmen.

Das Problem der bestehenden Nutzungsreserven ist, dass diese schlecht und nur
mit grossem Aufwand auffindbar sind, Unsicherheit beziliglich ihrem effektiven
Wert besteht und/oder diese nicht zur Verfligung stehen.

Vorgehen und Ziel

Wiest & Partner beschéftigt sich nun seit mehreren Jahren mit der Frage, wie
mittels GIS-basierter Analysen das Verdichtungspotenzial im Siedlungsraum ge-
messen werden kann. Wiiest & Partner hat ein Verfahren entwickelt, mit wel-
chem das bauliche Verdichtungspotenzial mit einem sozio-demographischen
Ansatz - dem Verdichtungsradar - gesamtschweizerisch berechnet werden kann.
Die berechneten Verdichtungspotenziale ergeben sich durch die Gegenilberstel-
lung empirischer Daten fiir die heutige Raumnutzerdichte mit modellierten Wer-
ten und sprechen die regionale Raumplanung an.

Im Auftrag des Hauseigentiimerverbandes Ziirich werden in der vorliegenden
Studie die Verdichtungspotenziale im Kanton Zirich ermittelt. Die Studie soll

aufzeigen, wo und aus welchen Griinden Verdichtungspotenziale vorhanden sind.



2.1

Hauseigentliimerverband Zirich

Siedlungsentwicklung nach innen im Kanton Ziirich

Kanton Zurich

Kennzahlen Kanton Ziirich

Der Kanton Ziirich ist der bevdlkerungsreichste Kanton der Schweiz und besteht

aktuell aus 169 Gemeinden. Insgesamt wohnen im Kanton rund 1'446'000 Per-

sonen. 40% der Bewohner wohnen im Inneren Agglomerationsgiirtel der Gross-

stadt Zirich. Die Siedlungsflache (Bauzonen) des Kantons betrdgt insgesamt

rund 35'000 Hektaren, also rund 35 km’. Dies entspricht rund 20% des gesamten

Territoriums. Gesamtschweizerisch liegt dieser Anteil bei rund 7%, was den ho-

hen Urbanisierungsgrad des Kantons Ziirich unterstreicht.

27'654, 2% 28157, 2% 10'779, 1%
3 U\ | , 1%

166'255, 12%
391'359, 27%

106'778, 7%
582'090, 40% '

26'091, 2%
107'191, 7%

Stadte und Agglomerationen bilden die wichtigsten Siedlungsstrukturen des

Kantons. Kleinstéddte, Pendlergemeinden sowie agrarische und industrielle Ge-

meinden spielen eine untergeordnete Rolle. Tourismusgemeinden und Agglome-

rationen von Mittelstddten sind im Kanton Zirich nicht vertreten.
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Jeder Bewohner des Kantons konsumiert im Durchschnitt 250 m’® Siedlungsfla-
che. Das ist immerhin 150 m’ weniger als der Durchschnittsschweizer an Sied-
lungsflache verbraucht. Mit einer durchschnittlichen Siedlungsdichte' von rund
40 Bewohnern pro Hektare ist Zirich bereits ein relativ dicht besiedelter Kanton.

Aktuelle Bewohnerdichte Aktuelle Bewohnerdichte

pro Gemeinde

Bewohner/ha Bauzonen
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weise mit rund 70 Bewohner pro Hektare mit Abstand am dichtesten besiedelt.
Winterthur als Mittelstadt liegt mit 45 Bewohnern weit davon entfernt. Die
Eulachstadt liegt nur leicht Uber dem kantonalen Mittelwert, der gesamte Innere
Agglomerationsgiirtel liegt knapp darunter.

Im internationalen Vergleich sind dies sehr moderate Werte. Die Bevélkerungs-
dichte von Paris liegt beispielsweise bei rund 212 Bewohnern pro Hektare. In
vergleichbaren Agglomerationen européischer Grossstddte sind Siedlungsdichten
zwischen 100 bis 200 Bewohnern pro Hektare an der Tagesordnung.

! Siedlungsdichte: Einwohner pro ha der Siedlungsflache

5 Wiiest & Partner
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Raumplanung im Kanton Ziirich

In der langfristigen Raumentwicklungsstrategie’ (LaRES) des Kantons Ziirich
wurden Ende 2014 von politischer Seite die raumplanerischen Ziele bis 2050
definiert. Gemaéass Prognosen des Statistischen Amtes wird die Bevdlkerung des
Kantons Zirich bis zu diesem Zeitpunkt um rund 278'000 Personen wachsen.
Dies entspricht in etwa der dreifachen Bevélkerungszahl von Winterthur.

n der Raumplanung verfolgt der Kanton Zirich die Strategie, dass 80% dieses

zuklinftigen Bevdlkerungswachstums in urbanen Gebieten stattfinden soll. Im

2

Quelle: Amt fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich, www.are.zh.ch/lares

Langfristige Raumentwick-
lungsstrategie des Kantons
Zirich, Quelle: Amt fir Raum-

entwicklung

Handlungsrdume

Bl Sstadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft
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Bericht zum kantonalen Richtplan® werden diese Gebiete als «Stadtlandschafty
und «urbane Wohnlandschaften» bezeichnet. Aktuell leben bereits rund 75% der
Bewohner in diesen beiden Handlungsraumen, die Tendenz ist allerdings abneh-
mend, wenn man die vergangene Entwicklung beobachtet. Dies bedeutet, dass
bis anhin eher eine Verdrangung in die Peripherie stattgefunden hat, welche
gemeinhin als Zersiedelung bezeichnet wird.

Um diese Entwicklung besser zu lenken und die gesteckten Ziele zu erreichen,
soll die Siedlungsentwicklung nach innen verstarkt werden. Aus reprasentativen
Befragungen der Ziircher Bevolkerung geht hervor, dass dieses Anliegen nicht
nur von Fachkreisen, sondern auch von der Allgemeinheit getragen wird. Die
Kulturlandinitiative als pragender politischer Entscheid unterstreicht diese Stra-
tegie deutlich.

Nebst dem kantonalen und den regionalen Richtplédnen sollen auf der behdrden-
verbindlichen Ebene vermehrt auch die kommunalen Richtpldne zum Tragen
kommen. Diese ermdglichen es den Gemeinden, noch spezifischer auf lokale
Begebenheiten Riicksicht zu nehmen und auf Entwicklungsschwerpunkte zu fo-
kussieren.

? Quelle: Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich,

http://www.are.zh.ch/internet/baudirektion/are /de/raumplanung/kantonaler_richtplan/richtplan.html
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Verdichtungspotenziale im Kanton Ziirich

Gemaéss der bereinigten Modellrechnung des Verdichtungsradars bieten die ak-
tuellen Bauzonen des Kantons Zirich Platz fir zusatzlich rund 501'000 Bewoh-
ner. Dieser Wert liegt wesentlich Uber den Bevdlkerungsprognosen des Statisti-
schen Amtes. Dies lasst darauf schliessen, dass die Siedlungsentwicklung nach
innen auch langfristig im Vordergrund stehen wird. Etwas mehr als ein Drittel
davon diirften in der Stadt Ziirich Platz finden. Damit hatte die Stadt Zirich le-
diglich 20% mehr Einwohner, als dies bereits in 1960er Jahren der Fall war. Ein
weiterer Drittel entfallt auf den Inneren Agglomerationsgirtel.

Verdichtungspotenziale pro Gemeindetyp
0 100'000  200'000  300'000  400'000  500'000

Innerer Agglomerationsgiirtel Grossstadte 573'677
323'458 172'373
Stadt Ziirich 384'786
445'134 90'421
Ausserer Agglomerationsgiirtel Grossstadte 163'561 45'738
40'262 25'177
Stadt Winterthur | 105'676 41'909

64'243 61'845
Reiche Gemeinden 106'147 21'567
37'817 14'7118
Kleinstédte 25'826 5'155
14/534 7'662
Industrielle Gemeinden 27'834 6'229
9'059 6'105
Pendlergemeinden ausserhalb Agglomerationen 27'350 6'651
6'036 3'615
Agrarische Gemeinden10/6813'374
3211 1'789

Bewohner aktuell Potenzial Beschaftigte aktuell

Das Potenzial an zusétzlichen Bewohnern im Kanton Zirich liegt damit zu 80% in
den beiden Stadten Zirich und Winterthur sowie in der Inneren Agglomeration.
Diese Raumdefinition ist allerdings nicht deckungsgleich mit den vom ARE defi-
nierten Rdumen, welche auch innerhalb der Gemeinden eine Differenzierung
vornimmt. Angesichts der Hohe der ermittelten Potenziale und den Modellan-
nahmen, die kleinrdumig auf eine Konzentration an gut erschlossenen und ver-
sorgten Lagen setzten, kann davon ausgegangen werden, dass die Ziele der lang-
fristigen Raumentwicklungsstrategie des Kantons Zirich damit erfiillt werden
konnen.

Der Vergleich der beiden Stadte Winterthur und Ziirich zeigt eine ausgleichende
Wirkung des Verdichtungsradars: Winterthur verfiigt aktuell iber einen grossen
Wohnanteil im Vergleich mit der Beschéaftigung, was fur eine Stadt dieser Grdsse
eher untypisch ist. Dementsprechend ist das Verdichtungspotenzial bei der Be-
volkerung kleiner als bei der Beschéftigung. Genau umgekehrt ist es in Zirich,

600°000  700°000

Potenzial

800°000
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wo die Beschéaftigten bereits in der Mehrzahl sind. Einen grésseren Beschéftig-
ten-Uberhang weisen einzig Kloten, Opfikon und Wallisellen auf, was sich dort
ebenfalls darin dussert, dass sich die Verdichtung sinnvollerweise starker auf die
Wohnbevdlkerung fokussieren sollte. Opfikon ist beispielsweise die einzige Ge-
meinde ohne Potenzial flir weitere Beschaftigte, was sich in der Grafik als durch-
gehender blauer Ring zeigt.

Ein dhnliches Profil wie Winterthur - allerdings in einem etwas kleineren Mass-
stab - weist Regensdorf auf: Die vorhandenen Bauzonen und die Erschliessungs-
qualitdt legen eine Erhéhung der Arbeitsplatzdichte nahe. Noch akzentuierter ist
diese Beobachtung in den nérdlich anschliessenden Gemeinden Niederhasli und
Niederglatt: Diese haben sich offenbar zu stark als reine Wohnstandorte entwi-
ckelt und weisen ein erhebliches Verdichtungspotenzial bei den Beschéftigten
auf.

Verdichtungspotenziale pro
Gemeinde

Die Kreisflachen sind propor-
tional zu den jeweiligen
Werten:

Kreis innen:

aktuelle Raumnutzer
Bewohner
Bestand

Beschaftigte
Bestand

Ring aussen: potenzielle
Raumbelegung

Bewohner
Potenzial

Beschaftigte
Potenzial
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Verdichtungspotenzial Bevdlkerung

Der Blick auf die Fieberkarte des Kantons zeigt klare Schwerpunkte im
Siedlungsgebiet, wo erhdhte Raumnutzerdichten angezeigt und sinnvoll sind.
Diese konzentrieren sich auf mehrere Zentren innerhalb der Stadt Zirich,

Potential an zuséatzlichen Einwohner
(im Umkreis von 75m)

I o

I <50

[s0-75

[ 175-100

[ ]100-150

[ 150- 200

I > 200

In weiten Teilen des Siedlungsgebietes, in der Karte griin dargestellt, diirfte es
hingegen weniger zielfiihrend sein, hohere Dichten anzustreben. Dies betrifft
einerseits periphere Gegenden und andererseits beispielsweise die Seeufer,
welche angesichts der Topografie und der bereits vorhandenen Dichte kaum

zusétzliches Potenzial bieten.

10 Wiiest & Partner
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Verdichtungspotenziall

Der Vergleich der aktuellen Dichte mit dem zukiinftigen Potenzial zeigt bei der
Bevdlkerung, dass viele grossere Orte mit hoher Dichte nach wie vor iiber Poten-
zial verfigen. Dies trifft im Besonderen auf Winterthur und Zirich zu, aber auch

90.0%

aktuell niedrige Dichte, aktuell hohe Dichte,

iberdurchschnittliches Potenzial iberdurchschnittliches Potenzial
80.0%

Seegrében
Andelfingen
Wil(ZH)  Otelfingen
Hombrechtikon
0% Stadel
Hri Opfikon
Rheinau Egg
60.0% -
Lindau Bubikon
50.0% Ziirich —
Bauma Pfaffikon
40.0% — 1 Winterthur
Hgy! Regensdorf
Ktisnacht (ZH) gk il Uster
Diibendorf
30.0%
Wadenswil
Riimlang Volketswil
Kloten
20.0% —
Wetz] kon (ZH)

10.0% — . Horgdetikor .

aktuell niedrige Dichte, ggg  wald(zH) aktuell hohe Dichte,

- . Oberrigden Lo .

unterdurchschnittliches Potenzial unterdurchschnittliches Potenzial

0.0%
0.00 10.00 20.00 30.00 40.00 50.00 60.00 70.00 80.00

Einwohnerdichte und Potenzial
(140 Gemeinden mit mehr als 1'000 Einwohnern)

aktuelle Bewohnerdichte (Bewohner/ha)

auf andere Zentren wie Uster, Hinwil oder Biilach.

11

aktuelle Einwohnerdichte und
Verdichtungspotenzial:

Kreisflachen proportional zur
Siedlungsflache

Rechenbeispiel: Die Stadt
Ziirich mit einer aktuellen
Dichte von 72 Bewohnern pro
ha kénnte mit dem Verdich-
tungspotenzial von 50% eine
Dichte von 108 Bewohnern

pro ha erreichen.

Wiiest & Partner



2.5

Hauseigentliimerverband Zirich Siedlungsentwicklung nach innen im Kanton Zirich

Verdichtungspotenzial Beschaftigung

Die Fieberkarte der rdaumlichen Verteilung zukilnftiger Beschaftigten zeigt eine
noch starkere Konzentration auf die gut erschlossenen Zentren Zirich und Win-
terthur, aber auch moderate Potenziale in zahlreichen Arbeitsplatzgebieten in
Gemeinden mit S-Bahn-Anschluss, beispielsweise in Biilach, Regensdorf oder
Volketswil. Zuséatzlich zu den aktuell rund 978'000 Beschaftigten im Kanton Zi-
rich bieten die Bauzonen Platz flir weitere 378'000 Beschaftigte.

12

Potential an zusétzlichen Beschéftigten
(im Umkreis von 75m)
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Beschiftigtendichte und Potenzial
(90 Gemeinden mit mehr als 1'000 Beschéftigten)

200.0%

Nied@rglatt
180.0% Lifdau

Weiningen (ZH)  aktuell niedrige Dichte, aktuell hohe Dichte,

{iberdurchschnittliches Potenzial iberdurchschnittliches Potenzial

Bu.m

Feueffhalen

160.0%

140.0%

120.0% . ‘
.U
o

100.0% )
Re rthur
80.0% . Fu’tikon

60.0%

W (ZH)
.0% |
40.0 T.L..f'
aktuell n.rig!licht. D
20.0% -‘m—ls-.fc n
‘ Di if

i i a|Wallis8l . .
unterdurchsclifiittiches Potenzial o@er Opfiken “tnterdurchschnittliches Potenzial

0.00 10.00 20.00 30.00 40.00 50.00 60.00 70.00 80.00 90.00 100.00
Aktuelle Beschiftigtendichte (Beschiftigte/ha)

Verdichtungspotezial

Dichte,

0.0%

Die Gegeniiberstellung der aktuellen Dichte mit dem zukinftigen Potenzial zeigt
bei den Beschéftigten ein klareres Bild als bei den Bewohnern: Standorte mit
hoher Beschéftigtendichte, allen voran Zirich und die angrenzenden Glatttal- und
Limmattalgemeinden verfligen iber weniger Potenzial in den bestehenden
Bauzonen als Standorte mit Nachholbedarf wie beispielsweise Winterthur.

Entwicklungsschwerpunkt: Beispiel Opfikon

Zwei Standorte im Inneren Agglomerationsgiirtel fallen beziiglich lhres Potenzia-
les besonders auf: Uster und Opfikon. Man kénnte annehmen, dass gerade diese
beiden Stddte eben erst einen richtigen Entwicklungsschub erlebt haben: Uster
mit der S-Bahn in den 1990er Jahren und Opfikon mit dem grdssten Entwick-
lungsareal der Schweiz, dem Glattpark. Doch auch in Zukunft gibt es noch Po-
tenzial. Opfikon gehért bereits zu den am dichtesten besiedelten Gemeinden und
hat angesichts der Standortqualitdten offenbar noch Potenzial.

13
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Gemeinden mit héchstem Potenzial
40'000 35'000 30'000 25'000 20'000 15'000 10°000 5'000 0  5'000 10'000 15'000
Uster |
Opfikon |
Dibendorf |
Regensdorf |
Biilach |

llinau-Effretikon |
Wadenswil ]

Hombrechtikon |

Egg |
Pfaffikon |

“Bewohner aktuell “Potenzial

Am Beispiel von Opfikon, das im kantonalen Vergleich eines der hochsten Be-
wohnerpotenziale aufweist, kdnnen verschiedene Raumtypen mit Potenzial iden-
tifiziert werden. Einerseits handelt es sich um grdssere, zusammenhéangende
Flachen in verschiedenen Zentrumszonen, welche bis anhin sehr einseitig auf die
Arbeitsplatzkonzentration fokussiert waren. Andererseits gibt es zahlreiche Be-
reiche in den Wohn- und Mischzonen, welche liber kleinrdumige Potenziale ver-

fligen.

Potential an zusétzlichen Einwohner
(im Umkreis von 75m)

o

[ <50

[ 50-15

[ 75100

] 100-150

[ 150-200

[ > 200

Gemeinden mit hdchstem
Potenzial (ohne Ziirich und
Winterthur)

Verdichtungspotenziale
in Opfikon
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Potenzial in Arealen vs. kleinteiliger Bestand

Das Entwicklungspotenzial in zusammenhdngenden Arealen wird gemeinhin als
zentral und besonders relevant fiir die Siedlungsentwicklung nach innen beur-
teilt. Viel Potenzial schlummert allerdings auch im kleinteilig parzellierten Be-
stand. Eine spezielle Auswertung des Verdichtungspotenziales nach Parzellen-
Grossenklassen zeigt, dass dies besonders filir das Bewohnerpotenzial zutrifft.
Rund ein Drittel des Bevdlkerungspotenziales liegt in Parzellen, welche kleiner
als 2'000 m’ messen. Generell kann davon ausgegangen werden, dass bei kleine-
ren Parzellen der Anteil der Privatpersonen als Eigentimer tendenziell grésser ist
als bei grossen Parzellen, wo die institutionellen Eigentiimer, Genossenschaften
und die offentliche Hand als Grundeigentimer wohl eher dominieren.

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0% 100.0%
Verdichtungspotenzial Bewohner | 183% | 15.7% | 45.0"4: | 21.0% J
Verdichtungspotenzial Beschéftigte _].&4.%_3.?% 24.1% | | 53.7% | j
Anteil am Siedlungsgebiet _ZQ.L%_| 14.0% : 26.1% | 39'.7% J
“kleinste Parzellen (<1'000 m2) kleine Parzellen (1'000-2'000 m2)

mittlere Parzellen (2'000 - 10'000 m2) ~ grosse Parzellen (>10'000 m2)

Auch bei den mittelgrossen Parzellen diirfte der Anteil der privaten Eigentimer
erheblich sein. Fast 80% des Verdichtungspotenziales fiir Bewohner liegt also auf
Parzellen, deren Eigentimer potenziell vom Hauseigentimerverband repréasen-
tiert werden.

Bezogen auf das Beschéaftigtenpotenzial liegt dieser Anteil nur bei etwa der Half-
te. Der Grund dafiir sind die eher grossmasstablichen geplanten und parzellier-
ten Arbeitszonen, deren Grundstiicke haufig auch im Eigentum der entsprechen-
den Betriebe als strategische Reserven gehalten werden.

Der Anteil am Siedlungsgebiet der kleinen und mittleren Parzellen liegt bei rund
einem Drittel. Das darin schlummernde, lberproportionale Potenzial hat im We-
sentlichen zwei Griinde: Zum Einen bedeutet dies, dass die kleinen und mittleren
Grundstiicke tendenziell an strategisch besseren, d.h. zentraleren Lagen befin-
den, beispielsweise in Kern- oder Zentrumszonen. Zum Anderen gibt es nach wie
vor zahlreiche Einfamilienhausquartiere, die liber erhebliche Ausniitzungsreser-
ven verfiigen.

Verdichtungspotenzial nach
Parzellengréssen
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Strategien fiir Eigentiimer kleiner und mittlerer Parzellen

Die geschilderten Potenziale im kleinteiligen Bestand sind fiir jeden einzelnen
Eigentimer relevant fir den Marktwert seiner Liegenschaft. Je grésser die Diffe-
renz zwischen der aktuell vorhandenen Nutzung und der potenziell méglichen
Nutzung, desto grosser ist auch die moégliche Wertsteigerung, welche mit einer
gezielten Verdichtungsstrategie erreicht werden kann. Selbstverstandlich spielen
dabei auch individuelle, spezifische Eigenschaften der Liegenschaft eine Rolle,
insbesondere der bauliche Zustand der Bestandesliegenschaft, allfallige Grund-
bucheintrage oder die Qualitat der Mikrolage.

Im Rahmen von vertieften Untersuchungen mit Verdichtungsradar besteht die
Moglichkeit, eine parzellenscharfe Auswertung einzelner Liegenschaften durch-
zufiuhren. Dabei werden nebst den Erkenntnissen aus der Potenzialstudie beziig-
lich Raumnutzerdichten auch lokal spezifische baurechtliche Rahmenbedingun-
gen hinterlegt. Diese parzellenscharfe Methode ermdéglicht es, dank teilweise
automatisierten Prozessen eine effiziente, kostengilinstige und doch prézise Aus-
sage zum Wertsteigerungspotenzial einzelner Liegenschaften vorzunehmen.
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Anhang: Methodenbeschrieb Verdichtungsradar

Der Verdichtungsradar von Wiest & Partner lokalisiert und quantifiziert klein-
raumig Potenziale zur Erhéhung der Raumnutzerdichte (Einwohner- und Beschéaf-
tigtendichte). Die berechneten Verdichtungspotenziale ergeben sich durch die
Gegeniiberstellung empirischer Daten fiir die heutigen Raumnutzerdichten mit
modellierten Werten. Sowohl ihre Berechnung als auch die Darstellung erfolgt fir
das als Bauzone deklarierte Gebiet der Schweiz.

Die modellierten Soll-Werte repréasentieren eine lagegerechte Nutzungsdichte
und Nutzungsmischung. Sie machen also eine Aussage dariber, wie der Raum
unter Beriicksichtigung seiner kleinrdumigen Eigenschaften genutzt werden soll.
Die modellierten Soll-Werte sind abhéngig von folgenden Parametern:

- Mittlere gemeinde- und zonentypische Ausnitzungswerte. Dabei werden zwdlf
Gemeindetypen unterschieden und die harmonisierten Bauzonen des ARE
(2012) verwendet.

- Mikrolageneigenschaften: Hangneigung und Guteklassen des o&ffentlichen
Verkehrs.

- Uber typische Kennziffern des Flachenkonsums pro Einwohner oder pro Be-
schaftigten erfolgt die Umrechnung in spezifische Modelldichten pro Hektare.
Die Ist-Werte der Raumnutzerdichte werden basierend auf dem Stand der
Wohnbevdlkerung von 2013 und der Anzahl aller Beschaftigten im Jahr 2011
berechnet.

- Aktuelle Entwicklungsareale und in diesen Perimetern neu definierte Nut-
zungsdichten werden anhand des Entwicklungsatlas von Wiest & Partner be-
ricksichtigt.

Individuelle Studien mit dem Verdichtungsradar sind in zwei Stufen moglich,
wobei der Perimeter einer Studie beliebig gewéahlt werden kann:

- Stufe 1: soziodemografischer, rasterbasierter Ansatz

- Stufe 2: baulicher, parzellenscharfer Ansatz

Die vorliegende Studie basiert auf der Stufe 1, dem soziodemografischen, ras-
terbasierten Ansatz. Darin identifizierte Schwerpunktgebiete kénnen mit der
Stufe 2 vertiefter untersucht werden. Ausserdem ist vorgesehen, die Stufe 2 fir
Einzelobjekte im Rahmen der geplanten Mitgliederaktion des HEV Ziirich anzu-
wenden.
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