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Executive Summary

Raum- und Stidteplanung stehen als Ergebnisse kollektiver Entscheidungsprozesse im
Spannungsfeld politischer und o6konomischer Interessengruppen. Im Kontext der
aktuellen Thematik von Landschaftszersiedelung und stédtebaulicher Verdichtung zeigt
diese Arbeit auf, welchen Beitrag das wirtschaftswissenschaftliche Instrumentarium der
Neuen Politischen Okonomie (NPO) in Fragestellungen der Raum- und Stidteplanung
leisten kann. Eine Planungspolitik, die sich oftmals im normativen Sinne als der
Allgemeinheit dienend versteht, wird mit Blick auf die bauliche Verdichtung in Ziirich
mit dem Ansatz der NPO kritisch hinterfragt und anhand einer Umfrage unter der
Wohnbevolkerung empirisch iiberpriift. Wird die bauliche Verdichtung in der Stadt
Ziirich durch ihre Bewohner tatséchlich als nutzenstiftend empfunden oder {iberwiegen
die gefiihlten Kosten? Zeichnen sich aus dem Prozess der Verdichtung Gewinner und
Verlierer ab, die sich aus ihrer unterschiedlichen Fahigkeit zur politischen Einflussnahme
ergeben? Es liegt die These zugrunde, dass die Féhigkeit zur politischen Organisation
einer Gruppe die Kosten- und Nutzenverteilung ihrer Mitglieder im Prozess der
Verdichtung beeinflussen. Die Befragung der Wohnbevolkerung umfasst 13 verdichtete
Wohnsiedlungen und Nachbarschaften in 9 verschiedenen Kreisen der Stadt Ziirich.
Befragt wurden 2634 Haushalte. Die Auswertung erfolgte auf Basis einer Riicklaufquote
von 22%. Die Ergebnisse der Umfrage zeigen insgesamt eine hohe Wohnzufriedenheit
und Zustimmung zur baulichen Verdichtung. Mitglieder von Wohnbaugenossenschaften
gaben im Vergleich zu privaten Mietern und Eigentiimern einen iiberproportional hohen
Nutzen aus der baulichen Verdichtung in der Stadt Ziirich an, gemessen an den ermittelten
finf  wichtigsten =~ Wohnkriterien.  Insbesondere  zeichnen  sich  gewisse
Umverteilungseffekte bei den Wohnkosten zugunsten der Genossenschaftsmitglieder und
zulasten der privaten Mieter ab, die mit den Unterschieden in Kosten- und Marktmiete
und dem politischen Einfluss der Genossenschaften auf den Immobilien- und Bodenmarkt
der Stadt erklart werden konnen. Die Untersuchungsergebnisse aus der
Wohnbevélkerung unterstiitzen die These der NPO, dass politisch gut organisierte
Gruppen in dem Prozess der Verdichtung relativ stirker profitieren als weniger gut
organisierte. Fiir eine abschliessende Aussage wiren eine vertiefte empirische Analyse
des Organisationsgrads von Wohnbaugenossenschaften, Mieterverband und
Hauseigentiimerverband sowie ihrer Einflussmechanismen in der Ziircher Politik

winschenswert.



1 Einleitung

1.1  Problemstellung

Als Reaktion auf die fortschreitende Landschaftszersiedelung in der Schweiz' und mit
dem Inkrafttreten der letzten Teilrevision des Raumplanungsgesetzes am 1.Mai 2014
wird die stiddtebauliche Verdichtung in der Schweiz weiter vorangetrieben. ,,Ziele der
revidierten Bestimmungen sind ein sorgsamer Umgang mit dem Boden, Bauzonen mass-
voll festzulegen und kompakte Siedlungen. Dorfer und Stddte sollen nach innen
weiterentwickelt werden, beispielsweise durch verdichtetes Bauen, das Schliessen von
Bauliicken oder die Umnutzung von Brachen.*

Stiddtebauliche Verdichtung wirkt sich auf die Wohn- und Lebensqualitit der
Wohnbevolkerung aus. Sie geht in der Regel einher mit staatlichen Interventionen in Bau-
und Bodenmairkte und kann zu Umverteilungseffekten durch Preisverzerrungen fiihren.
Staatliche Regulierung kann organisierten politischen und 6konomischen Interessen die
Tiir zu politischer Einflussnahme 6ffnen. Das Resultat reflektiert unter diesen Umsténden
die Interessen der einflussreichsten Gruppen und nicht wie oftmals betont das Interesse
der Allgemeinheit. Healey etwa befasst sich aus der Perspektive der Planung mit den
Herausforderungen, die sich fiir die Raumplanung im Konflikt zwischen dem Schutz
bestechender Umweltqualititen und den vielseitigen Interessen in kollektiven
Entscheidungsprozessen ergeben.’

Mit Blick auf die stddtebauliche Verdichtung in Ziirich stellt sich vor diesem Hintergrund
die Frage, wie es um die Organisationsfiahigkeit der Wohnbevolkerung der Stadt im
Vergleich zu wichtigen Interessengruppen am Bodenmarkt steht und wie wirksam sie ihre
Interessen im Verdichtungsprozess einbringen kann. Profitiert die Wohnbevolkerung in
Form von spilirbarem individuellen Nutzen aus der baulichen Verdichtung, oder
iiberwiegen die empfundenen Kosten? Profitieren gewisse politisch gut aufgestellte
Gruppen der Wohnbevdlkerung stirker vom Verdichtungsprozess als andere?

Eine erfolgreiche Einddmmung der Landschaftszersiedelung setzt nicht zuletzt eine
stadtebauliche Verdichtung voraus, die von der Mehrzahl der Stadtbewohner als

personlich nutzenstiftend empfunden wird und somit das Leben in der Stadt fiir sie

"'Vgl. Jaeger et al. 2008, S.7.
* Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2014, S. 1.
* Vgl. Healey 2006.



attraktiver macht. Andernfalls droht die Abwanderung® ins Griine. Eine
Auseinandersetzung mit dieser Frage setzt insbesondere die Analyse der
Handlungsanreize politischer Entscheidungstriger sowie weiterer lokaler Interessen
voraus, die ebenfalls Gegenstand dieser Arbeit sind.

Die NPO eroffnet mit ihrem wirtschaftstheoretischen Blick auf Politik und
Kollektiventscheidungen eine alternative Betrachtungsweise zur Rolle des Staates in
Raum-und Stddteplanung und grenzt sich von der Wohlfahrtsokonomie sowie anderen
wissenschaftlichen Disziplinen ab. Mogliche Fehlentwicklungen in der Planung werden
nach dem Ansatz der NPO mit Griinden des Staatsversagens erklirt und beispielhaft
durch Pennington in seinen Untersuchungen zu Grossbritannien aufgezeigt.’ Die
Perspektive der NPO bringt damit auch einen verinderten Blick auf das Thema staatlicher

Regulierung und Marktintervention.

1.2 Zielsetzung

Ziel der Arbeit ist es, das normative Verstidndnis staatlicher Raum- und Stadteplanung auf
theoretischer Basis kritisch zu hinterfragen und die Ergebnisse der Planung mit Hilfe
einer Umfrage innerhalb der Wohnbevolkerung zu iiberpriifen. Konkret soll dies am
Beispiel der Stadt Ziirich und dem erklarten Raumplanungsziel der stidtebaulichen
Verdichtung erfolgen. Die Ergebnisse einer Planung, die sich dem Allgemeinwohl
dienend versteht, wird mit Hilfe der Umfrageergebnisse aus der stadtziircher Bevolkerung
iiberpriift. Es sollen zum einen empirische Erkenntnisse {iber die Wohnzufriedenheit in
verdichteten Siedlungen und die empfundenen positiven und negativen Auswirkungen
der baulichen Verdichtung von Seiten der betroffenen Wohnbevdlkerung gewonnen
werden. Zum anderen wird in einem Kosten- und Nutzen-Vergleich zwischen privaten
Mietern, Mitgliedern von Wohnbaugenossenschaften und privaten Eigentiimern gepriift,
ob es Unterschiede in den Einschédtzungen der baulichen Verdichtung zwischen diesen
Untergruppen der Wohnbevdlkerung gibt. Die Ergebnisse sollen ein Beitrag zur
Uberpriifung der These aus der NPO liefern, ob besser organisierte und politisch
einflussreichere Gruppen in der Wohnbevolkerung in relativ hoherem Masse von der

Verdichtung profitieren als weniger gut organisierte.

* Zum Thema Abwanderung und Widerspruch vgl. Hirschman 1970, zit. in Kirsch 2004, S. 58.
> Vgl. Pennington 20004, S. 2.



1.3 Abgrenzung des Themas

Die Betrachtungen zum politischen Einfluss der diskutierten Interessengruppen
begrenzen sich auf Beispiele und theoretische Aspekte. Es soll beispielhaft die
Problematik der konkurrierenden Interessen in Raum- und Stédteplanung aus Perspektive
der NPO aufgezeigt werden. Eine Diskussion der institutionellen Rahmenbedingungen
und die detaillierte Untersuchung ihres Organisationsgrades sowie ihrer politischen
Aktivitdt in der Schweiz und der Stadt Ziirich konnen hier nicht erfolgen. Vielmehr steht
die empirische Untersuchung zu den Einschédtzungen aus der Wohnbevolkerung im
Vordergrund. Fiir das Verstiandnis der theoretischen Begriindung und Motivation der
Umfrage sind die angefiihrten Beispiele jedoch hilfreich.

Aufgrund begrenzter zeitlicher, finanzieller und technischer Ressourcen musste die
Befragung der Ziircher Wohnbevdlkerung im Rahmen einer Teilerhebung erfolgen.
Zudem waren Offentlich frei zugédngliche Daten zur Dichte von Bauzonen und
Wohnsiedlungen erforderlich. Aus diesen Griinden wurde die Befragung von Bewohnern
und Nachbarschaft auf 13 verschiedene Wohnsiedlungen in 9 verschiedenen Ziircher
Stadtkreisen begrenzt. Die Siedlungen wurden aus insgesamt 30 Beispielen fiir das
verdichtete Bauen in der Stadt Ziirich nach bestimmten Schichtungsfaktoren ausgewéhlt.

Die Siedlungen sind im Amt fiir Stidtebau Stadt Ziirich aufgelistet.’

1.4 Vorgehen

Kapitel 2 legt den theoretischen Rahmen und schafft das Grundverstindnis fiir den
empirischen Teil der Arbeit, der in Kapitel 3 folgt. Es fiihrt ein in die Thematik von
Zersiedelung und Verdichtung und erldutert den Beitrag der NPO zu Fragen der
Raumplanung. Abschnitte 2.1. und 2.2 definieren die Begriffe von Zersiedelung und
Verdichtung und erldutern ihre Relevanz fiir die Schweiz. In diesem Zusammenhang wird
die jiingste Teilrevision des Raumplanungsgesetzes von 1979 angesprochen, die der
Landschaftszersiedelung entgegenwirken und die stddtebauliche Verdichtung
vorantreiben soll. Abschnitt 2.2 schliesst mit einem kurzen Vergleich zu anderen Landern
ab und zeigt auf, dass der Konflikt zwischen Landschaftsschutz und dem Bedarf nach
ausreichenden Wohnzonen vielerorts ein aktuelles Thema ist. Fragen um die
Bodennutzung bilden somit ein Spannungsfeld verschiedenster gesellschaftlicher

Interessen. Als solche sind sie Gegenstand kollektiver Entscheidungsprozesse und

% Vgl. Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 24-85.



Untersuchungsgegenstand der NPO. Abschnitt 2.3 stellt wesentliche Literatur vor, die
Fragen der Raumplanung mit dem Ansatz der NPO untersucht. Mit Abschnitt 2.4.1
erfolgt der Einstieg in die positive Theorie der NPO. In Abgrenzung zur
Wohlfahrtsokonomie hinterfragt sie kritisch die Aussagen einer normativen
Planungspolitik, die oftmals von ,richtigen” oder dem Gemeinwohl dienenden
Zielvorgaben spricht. In diesem Zusammenhang stellt sich mit Blick auf die Bewohner
einer Stadt die Frage, ob ,richtige* Planungspolitik iiberhaupt definiert werden kann.
Die Thematik  staatlicher —Regulierung und Planung leitet {iiber zur
Interessengruppentheorie in Abschnitt 2.4.2. Es werden beispielhaft die Kosten-Nutzen-
Kalkiile wichtiger politischer und 6konomischer Akteure im Bodenmarkt betrachtet, die in
Konkurrenz zu den Interessen der Wohnbevdlkerung stehen konnen und Einfluss auf die
Verteilung von Kosten und Nutzen im Prozess von Zersiedelung und Verdichtung nehmen.
Ein besonderer Fokus wird auf die Wohnbevolkerung gelegt, die ebenfalls nach
unterschiedlichen  Interessenlagen in  die  Untergruppen  private  Mieter,
Genossenschaftsmitglieder und private Eigentiimer aufgeteilt wird. Ob sich unterschiedlichen
Fahigkeiten zur Organisation und Einflussnahme dieser drei Untergruppen auf ihren Nutzen
und ihre Kosten aus der Verdichtung auswirken, wird im empirischen Teil untersucht.
Abschnitt 2.4.3 beinhaltet ergénzende Bemerkungen zum Thema Marktregulierung und ihrer
Auswirkungen auf die stiddtische Dichte. Abschnitt 2.4.4 betrachtet Kosten und Nutzen der
Zersiedelung und baulicher Verdichtung. Die Bedeutung von Verursacherprinzip und
Kostenwahrheit und ihr Zusammenhang zur Problematik der externen Effekte und
Umverteilung werden aufgezeigt.

Gegenstand von Kapitel 3 bildet die empirische Untersuchung. Sie besteht aus der Umfrage
unter der stadtziircher Wohnbevdlkerung in 13 verdichteten Wohnsiedlungen und
Nachbarschaften, gestreut iiber 9 verschiedene Kreise der Stadt Ziirich. Basis fiir die
Datenauswertung bildet eine geschichtete Stichprobe von 2634 Haushalten mit einer
Riicklaufquote von 22% (585 Antworten). Im Zentrum des Interesses steht die Frage, wie die
Wohnbevolkerung den Nutzen und die Kosten der baulichen Verdichtung einschétzt und ob
sich unter Genossenschaftsmitgliedern, privaten Mietern und Eigentiimern Gewinner und
Verlierer abzeichnen, die mit ihrer politischen Organisationsfahigkeit und Einflussnahme
erklart werden konnen. Abschnitte 3.1 und 3.2 fassen das Ziel und das methodische
Vorgehen im Rahmen der Bevolkerungsumfrage zusammen. Die Analyse des Riicklaufs
wird in Abschnitt 3.2.3 betrachtet. Abschnitt 3.3. widmet sich in den Abschnitten 3.3.1
und 3.3.2 der Auswertung der Daten mit dem Ziel, Erkenntnisse zu den 5 wichtigsten

Kriterien der Wohnungswahl zu gewinnen sowie die Wohnzufriedenheit der Befragten



anhand von 21 definierten Wohnkriterien zu ermitteln. Die Kosten und Nutzen der
Verdichtung fiir Genossenschaftsmitglieder, private Mieter und Eigentiimer werden in
Abschnitt  3.3.3  analysiert.  Informations- und  Partizipationspolitik  zu
Verdichtungsprojekten werden in Abschnitt 3.4 thematisiert und sollen Aufschluss
dariiber geben, welche Bedeutung sie fiir die Wohnbevdlkerung im Zusammenhang mit
der baulichen Verdichtung haben. Abschnitt 3.5 untersucht die Umfrageergebnisse zu
einer Reihe von 6ffentlichen Diskussionspunkten zum Thema Verdichtung in der Stadt
Zirich  zum  Zweck  des  Vergleichs  zwischen  privaten = Mietern,
Genossenschaftsmitgliedern und Eigentiimern und fiir mdgliche Riickschliisse mit den
iibrigen Ergebnissen. Die Zusammenfassung der Ergebnisse erfolgt als Teil der
Schlussbetrachtung in Abschnitt 4.1. Diskussion und Ausblick bilden den Abschluss der
Arbeit in Abschnitt 4.2.



2 Zersiedelung und Verdichtung aus Perspektive der Neuen Politischen Okono-
mie
Das vorliegende Kapitel fiihrt in die Thematik von Zersiedelung und Verdichtung ein und
stellt den Ansatz der NPO in den Zusammenhang dieses Themas. Im Rahmen der
Interessengruppentheorie werden beispielhaft bedeutende politische und dkonomische
Akteure am Bodenmarkt diskutiert, deren Interessen in Konkurrenz zu den Interessen der
Wohnbevdlkerung im Prozess um die Einddmmung der Landschaftszersiedelung stehen
konnen. Ein besonderer Fokus wird auf die Interessenlagen der Wohnbevolkerung
gerichtet, welche auch mit Blick auf die empirische Untersuchung in Kapitel 3 von

besonderer Relevanz ist.

2.1 Definitionen

Es existiert eine Vielzahl von Definitionen der Zersiedelung’ und Verdichtung. Eine
umfassende Besprechung der mdglichen Definitionen kann an dieser Stelle nicht
erfolgen. Vielmehr ist es Ziel dieses Abschnitts, auf die Problematik ihrer Definition
hinzuweisen, die u.a. in der teilweise bewussten Subjektivitit des Begriffs Zersiedelung
liegt oder im vielfiltigen Verstindnis des Begriffs der Verdichtung. Der folgende
Abschnitt dient dem Leser als Orientierung und legt die Basis fiir die Definitionen in

dieser Arbeit.

2.1.1  Zersiedelung

Der Begriff der Zersiedelung (englisch: ,,urban sprawl®) ist nicht einheitlich definiert und
dient in seiner Vielzahl von Definitionen oftmals den subjektiven Zielen der
publizierenden Autoren und Organisationen.®

So bezeichnet die Zersiedelung nach Muggli ,,ein ungeplantes, ressourcenintensives
Siedlungs- und Infrastrukturwachstum, das keinem nachhaltigen Konzept folgt, sondern
in der Regel der Summe der individuellen Wiinsche einzelner Anspruchsgruppen.® Diese
Definition begreift die Zersiedelung als ,Merkmal fehlender oder fehlgeleiteter

661
9

Raumplanung liefert jedoch keine objektiv iiberpriifbare Definition des

Zersiedelungsbegriffs.

"Vgl. Jaeger et al. 2008, S. 32-34.

¥ Vgl. hierzu auch die zitierten unterschiedlichen Definitionen in Jaeger et al. 2008, S. 32.
’ Muggli 2014, S. 55-56.

" Muggli 2014, S. 56.



Eine Definition der Zersiedelung, die sowohl objektiv messbare Kriterien wie auch
Aspekte der intuitiven Beurteilung umfasst, liefern Schwick/Jaeger/Kienast:
,Zersiedelung ist ein Phdnomen, das in der Landschaft optisch wahrnehmbar ist. Eine
Landschaft ist umso stdrker zersiedelt, je mehr Fliche bebaut ist, je weiter gestreut die
Siedlungsfldchen sind und je geringer deren Ausniitzung fiir Wohn- und Arbeitszwecke
ist.“!! Eine vergleichbare Definition in englischer Sprache wurde von Jaeger et al. bereits
2008 publiziert.'> Messbare Kriterien wie Grosse, Streuung und Ausnutzung der
Siedlungsflache fliessen zur rechnerischen, objektiven Bestimmung des Ausmasses von
Zersiedlung in das entwickelte Modell ein."® Die Messgrosse der Zersiedelung wird als
gewichtete Zersiedelung (Z) bezeichnet und errechnet sich aus den drei Messgrossen
Urbane Durchdringung (UP = urban permeation), dem Gewichtungsfaktor Streuung (DIS
= dispersion) und dem Gewichtungsfaktor Flacheninanspruchnahme (FI =
Flacheninanspruchnahme). Letztere erfassen die Grosse der Siedlungsfliche und Stirke
der Streuung (UP), die Streuung der Siedlungsflichen (DIS) und die Siedlungsflache pro
Einwohner oder Arbeitsplatz (FI). 14

Der Begriff Zersiedelung in dieser Arbeit wird entsprechend der Definition von
Schwick/Jaeger/Kienast als objektiv messbar verstanden und kann sowohl einen Zustand

wie auch einen Prozess beschreiben.

212  Verdichtung

Auf die Frage nach der Definition der Verdichtung, heisst es von Lampugnani: ,,Eine
konkrete Definition des Begriffs ,Verdichtung’ gibt es nicht, weil es die Verdichtung
nicht gibt. Es existieren verschiedene Arten der Verdichtung in der Stadt, die bauliche
Verdichtung ist eine davon. Aber auch fiir die bauliche Verdichtung koénnen die

unterschiedlichsten Spielarten diskutiert werden.*"

"' Schwick/Jaeger/Kienast 2011, S. 3.

'2' Urban sprawl is a phenomenon that can be virtually perceived in the landscape. The more heavily
permeated a landscape by buildings, the more sprawled the landscape. Urban sprawl therefore denotes the
extent of the area that is built UP and its dispersion in the landscape. The more area built over and the more
dispersed the buildings, the higher the degree of urban sprawl. The term ‘urban sprawl’ can be used to
describe both a state (the degree of sprawl in the landscape) as well as a process (increasing sprawl in a
landscape). The causes and consequences of urban sprawl are distinguished and not part of this definition.*
Jaeger et al. 2008, S. 34.

1 Vgl. Schwick/Jaeger/Kienast 2011, S. 3.

' Vgl. Schwick/Jaeger/Kienast 2011, S. 4.

"> Lampugnani 2011, S. 10.



Fiir den Zweck dieser Arbeit erfolgt eine Begrenzung des Dichtebegriffs auf die bauliche
Dichte. Sie  wird reguliert iiber verschiedene Dichtekennziffern und
Planungsinstrumente'® und grenzt sich ab von anderen Dichtebegriffen wie etwa der
Einwohnerdichte oder der Nutzungsdichte. Mit der Beschreibung der baulichen Dichte
wird die bauliche Nutzung eines Grundstiicks oder Perimeters, d.h. die Nutzungsintensitit
beschrieben. Unterschiedliche Kennziffern konnen hierfiir zum Einsatz kommen.
Gemaiss dem Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich wird unter baulicher Dichte das
Verhiltnis von Bauvolumen oder Geschossfliche zur Grundfliche verstanden. Sie wird
in der Bau- und Zonenordnung gemdss § 49 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) mittels
Ausniitzungsziffer (AZ) und Baumassenziffer (BMZ) festgelegt.'”

Die Ausnii‘[zungsziffer18 LHliefert Aufschluss iiber die Intensitdt, mit welcher die
Stadtfliche ausgenutzt wird.“'” Zudem ist es wichtig festzuhalten, dass ein Dichtemass
sich immer auf bestimmte rdumliche Einheiten bezieht, beispielsweise auf einzelne
private Grundstiicke oder grossere Zonen, die auch den o6ffentlichen Raum umfassen
konnen. Demnach bezieht sich die bauliche Dichte auf die ,,Verteilung der oberirdischen
Gebiudeflichen in Bezug auf einen begrenzten Stadtraum.

Da im empirischen Teil der vorliegenden Arbeit sowohl Zonen wie auch Uberbauungen
unterschiedlicher Dichte relevant sind, die aus Siedlungsbeispielen des Amts fiir
Stidtebau Stadt Ziirich stammen®', werden aus Griinden der Konsistenz die Definitionen
des Dichtebegriffs vom Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich iibernommen®*. Dichteangaben
zu Bauzonen gemiss Bau- und Zonenordnung verstehen sich exklusive Strassen.*
Ausniitzungsziffern wurden auf der Grundlage der Geschossflichen errechnet.**

Fiir die Wahrnehmung der stidtebaulichen Dichte durch die Bevolkerung spielen neben
der baulichen Nutzung auch sinnliche Faktoren eine sehr wichtige Rolle. Wie Troger im

Rahmen seiner Dichte-Studie fiir die Grossstidte Berlin, Miinchen, Wien und Ziirich

' Vgl. Keller 2007, S. 41.

17 Vgl. Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich 2016, S.2. Ferner konnen auch indirekte Kennziffern, wie
die Uberbauungs- (UZ) oder Freiflichenziffer (FFZ) oder Bestimmungen zu Hohe und Abstinden von
Gebduden die bauliche Dichte beschreiben. Das Amt fiir Raumplanung erwidhnt des weiteren
Geschossflachenreserven und Ausbaugrad als mogliche Indikatoren fiir die bauliche Dichte.

'8 Ausniitzungsziffer = Bruttogeschossfliche/Grundfliche der Parzellen.

' Lampugnani/Keller 2007, S. 59.

% Troger 2015, S. 39.

I Vgl. hierzu Anhang 1 und die Siedlungsbeispiele des Amts fiir Stidtebau Ziirich 2012, S.24-85.

** Siche hierzu auch Anhang 1.

» Vgl. Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 16.

** Vgl. Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 24.



untersucht, sind dies optische, akustische, taktile und olfaktorische Reize.”” Auch das
Gesamtbild des jeweiligen Viertels und die Wahrnehmung des sozialen Lebens
beeinflussen das Dichte-Empfinden. Zusammen mit den sinnlichen Faktoren bezeichnet
Troger sie als ,gefiihlte Dichte*® oder ,atmosphirische Dichte*”’*® Das
Zusammenwirken von baulicher und gefiihlter Dichte ist wichtig hervorzuheben, da sich
oftmals Fachdiskussionen zum Thema Dichte auf bauliche Dichten beschrinken,
offentliche Diskussionen zu diesem Thema hingegen auch die Qualititen des
Wohnumfelds einbeziehen.*

Der empirische Teil der vorliegenden Arbeit wird entsprechend dem Verstindnis der
gefiihlten Dichte auch sinnliche Faktoren in der Umfrage unter der stadtziircher

Wohnbevdlkerung beriicksichtigen.

2.2 Verdichtung als Antwort auf Zersiedelung: ihre Relevanz fiir die Schweiz

In der Schweiz hat sich der durchschnittliche Wohnfldchenverbrauch nach Berechnungen
von Keller im Jahr 2007 iiber das letzte Jahrhundert von rund 21gm pro Einwohner auf
einen durchschnittlichen Planungswert von mindestens 45qm®° mehr als verdoppelt.”'
Innerhalb von 30 Jahren ist er nach Untersuchungen von Hornung in 2004 um 25 Prozent
angestiegen.’> Der Siedlungsflichenverbrauch nimmt gemiss Angaben von Keller aus
dem Jahr 2007 jdhrlich um ca. 1.2qm pro Jahr und Kopf zu und beléduft sich damit im
Durschnitt auf rund 400gm pro Einwohner.”®> Schwick/Jaeger/Kienast stellen in einer
jiingeren Studie ihrerseits eine Verdoppelung der Zersiedelung in der Schweiz seit 1950
fest.>

Der steigende Landverbrauch ist in der kleinrdumigen Schweiz somit ein bedeutendes
Thema in der Politik und wiederholt Gegenstand von Volksabstimmungen, zuletzt mit
der Teilrevision des RPG vom 22. Juni 1979, das als indirekter Gegenvorschlag zur
Eidgenoéssischen Volksinitiative ,,Raum fiir Mensch und Natur (Landschaftsinitiative)*

am 03. Mérz 2013 vor das Volk gebracht wurde und per 01. Mai 2014 in Kraft getreten

» ygl. Troger 2015, S. 39.

% Troger 2015, S. 39.

T Troger 2015, S. 39.

¥ vgl. Troger 2015, S. 39.

¥ Vgl. Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich 2015, S. 4.

% Vgl. Gilgen, K./Hiinermann A. 2002, S.8, zit. in Keller 2007, S. 42.
*1ygl. Keller 2007, S. 42.

32 Vgl. Hornung 2004, S. 12, zit. in Keller 2007, S. 42.

¥ Keller 2007, S. 42.

** Vgl. Schwick/Jaeger/Kienast 2011, S. 1.
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ist. Ziel der Teilrevision des RPG ist es, ,,iiberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren und
an falscher Stelle gelegene Bauzonen dorthin zu verschieben, wo sie benétigt werden.* >
Nach Miiller-Jentsch sind gerade die Bauzonenreserven in der Schweiz ,,auf dramatische
Weise fehlplatziert. [...] Da die 2500 Gemeinden und 26 Kantone in der Vergangenheit
auf Basis partikularer Interessen und nach sehr unterschiedlichen Kriterien eingezont

haben“*®, hatte dies eine ,massive Fehlallokation*’’

von Bauland und gestreute
Siedlungsentwicklung mit hohem Flachenverbrauch zur Folge. Der urspriinglich grosse
Ermessensspielraum seitens der Gemeinden in der Verteilung von Bauzonen wird
zugunsten einer Bauzonenabstimmung iiber die Gemeindegrenzen hinaus eingeschrinkt.
Art. 15 Abs. 3 RPG legt neu die maximale Grosse von Bauzonen in einem Kanton anhand
statistischer Grossen fest. Fiir die interne Verteilung verfiigt der Kanton im Rahmen der
kantonalen Raumentwicklungsstrategie weiterhin iiber grosse Spielrdume.’® Die Kantone
sind in der Hauptverantwortung der Nutzungsplanung, konnen Kompetenzen fiir das

«3 aber durch

Anliegen ,einer qualitativ hochwertigen Entwicklung nach innen
entsprechende Auftrige im Richtplan an die Gemeinden delegieren.*
Die Teilrevision des RPG adressiert damit durch eine veridnderte Regulierung die
Problematik der Fehlallokation von Bauland auf Gemeindeebene. Kantone und
Gemeinden werden dafiir verantwortlich bleiben, im Rahmen ihrer Kompetenzen eine
bodensparende und effiziente Verdichtung umzusetzen. Aus Okonomischer und
politischer Perspektive bleiben die Fragen offen, ob die regulatorischen Verdnderungen
geeignet sein werden, den gewiinschten Effekt einer effizienten Verdichtung nach innen
zu erfiillen und der Einflussnahme von Partikularinteressen somit in geeigneterer Form
entgegengewirkt werden kann.

Vergleichbare Fragen zur Landschaftszersiedelung stellen sich auch im internationalen
Kontext. So untersuchten Nazarnia/Schwick/Jaeger die Ausprigungen einer
beschleunigten Zersiedelung in einer Studie fiir Montreal, Quebec City und Ziirich fiir
den Zeitraum von 1951-2011.*' Die Autoren zeigen, dass die Zersiedelung im Ziircher

Metropolitanraum das Mass der Zersiedelung in den kanadischen Stiddten bis 1980

*% Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2014, S. 3.

% Miiller-Jentsch/Gmiinder 2013, S. 2.

*7 Miiller-Jentsch/Gmiinder 2013, S. 2.

38 Vgl. Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2014, S. 3.
%% Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2014, S. 8.

40 Vgl. Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2014, S. 8.
*! Vgl. Nazarnia/Schwick/Jaeger 2016, S. 1229.
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iiberstieg, sich seitdem aber im Vergleich weniger schnell vollzogen hat. Sie fithren diese
Entwicklung vor allem auf die Verschiarfung der Schweizer Raumplanungsgesetzgebung
seit 1979 sowie einer besseren Verfiigbarkeit an Offentlichem Verkehr zuriick.*

Monk et al. zeigen in ihrer Untersuchung zu Grossbritannien und weiteren elf Lindern®,
darunter der Schweiz, dass alle diese Lander sich mit dem Problem konfrontiert sehen,
eine Balance zu schaffen zwischen ausreichenden Wohnzonen fiir die Bevolkerung und
der Eindimmung der Landschaftszersiedlung. Auch sie heben die Bedeutung einer
wirksamen staatlichen Raumplanungspolitik hervor, u.a. von Anreizen zur
Landentwicklung, der Sicherstellung von Infrastrukturfinanzierung und einer proaktiven
Rolle der Planer im offentlichen Bodenmarkt.*® Eine alternative Sichtweise auf die
Zusammenhiinge von staatlicher Regulierung und Raumplanung bringt die NPO. Sie ist

Gegenstand des folgenden Abschnitts.

2.3 Ubersicht zur Literatur: Der Ansatz der Neuen Politischen Okonomie in Fragen der

Raumplanung

Fragen zum Thema der Raumplanung werden oftmals als rein staatliche Aufgabe
verstanden, die es im Rahmen von Gesetzen und Verordnungen zu definieren und
umzusetzen gilt. Oftmals basieren Analysen zum Thema Raumplanung auf dem
normativen Verstdndnis staatlicher Regulierung. Die Moglichkeit des Staatsversagens
aufgrund eigenniitzig handelnder politischer Entscheidungstréger bleibt jedoch hdufig
unberiicksichtigt. Auf Letzterem fusst das Grundverstindnis der NPO (englisch: Public
Choice).

Die NPO findet Anwendung in der Dissertation von Pennington aus dem Jahr 1997, in
der er die Einddimmung der Landschaftszersiedelung in Grossbritannien und die
englische Planungspolitik analysiert.” Im Jahr 2000 folgte ein weiteres Werk von
Pennington zu diesem Thema.*® Webster bringt eine Ubersicht zu den dkonomischen
Theorien von Public Choice, Pigou und Coase in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir die

Raumplanungstheorie.*” Ortalo-Magné/Prat analysieren in ihrer Arbeit Interessen und

2 Vgl. Nazarnia/Schwick/Jaeger 2016, S. 1229 und S. 1244,

43 Australien, Tschechien, Dinemark, Frankreich, Deutschland, die Niederlande, Neuseeland, Irland, Siid-
Korea, Schweiz, USA.

* Monk etal. 2013, S. 1.

* Vgl. Pennington 1997.

* Vgl. Pennington 2000a.

7 Vgl. Webster 1998.
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Wihlerverhalten von Stadtbewohnern betreffend neuer Baugenehmigungen® und
kniipfen damit u.a. an Erkenntnisse von Fischel an, der den Zusammenhang zwischen
Hauseigentiimern als Wahlergruppe, der Wertentwicklung ihrer Liegenschaften und der
lokalen Regierungspolitik untersucht.*” Im deutschsprachigen Raum wurde die
Dissertation von Gmiinder publiziert, die sich der Studie anreizorientierter, auf
Marktkriften beruhender Raumplanungsinstrumente flir die Schweiz widmet und das
Spannungsfeld zwischen unterschiedlichen Anspruchsgruppen thematisiert.>

Das Ausmass staatlicher Regulierung sowie die Ziel- und Interessenkonflikte um die
Einddmmung der Landschaftszersiedelung und Nachfrage nach giinstigem Wohnraum
werden unter dem Blickwinkel der NPO hiufiger in der Literatur thematisiert. Die
vorliegende Arbeit kniipft an diese Diskussionen an und widmet sich insbesondere den

Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die stddtische Wohnbevolkerung.

2.4 Zersiedelung und Verdichtung als Ergebnis interessengeleiteter politischer

Einflussnahme

Gibt es ein ,,richtiges® Mass an stadtebaulicher Dichte, das zum Wohle der Bevolkerung
und des Landschaftsschutzes anzustreben ist? Diese Auffassung fusst auf einem
normativen Planungsverstindnis, das basierend auf dem positiven Ansatz der NPO
kritisch hinterfragt wird. Wie Pennington fiir Grossbritannien zeigt, kann staatliche
Planung zu Lasten von politisch weniger gut organisierten Bevolkerungsgruppen gehen
und damit das Ziel einer Planung zum Wohl der Allgemeinheit verfehlen.”' Im Rahmen
der Abgrenzung der NPO von der Wohlfahrtsékonomie wird die Problematik staatlicher
Regulierung thematisiert, gefolgt von der Bedeutung relevanter Interessengruppen als
politische und 6konomische Akteure am Bodenmarkt und im Prozess von Zersiedelung
und Verdichtung. Die Wohnbevdlkerung wird in diesem Zusammenhang neu nach den
Untergruppen der Genossenschaftsmitglieder, privaten Eigentiimer und privaten Mieter

betrachtet.

* Vgl. Ortalo-Magné/Prat 2014.
* Vgl. Fischel 2001.

%% ygl. Gmiinder 2010.

31 ygl. Pennington 2000a, S. 87.
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24.1  Abgrenzung und Annahmen der Neuen Politischen Okonomie: eine kritische

Antwort auf das normative Verstdindnis der Wohlfahrtsékonomie

,In Zirich wird wieder dichter gebaut — dies ist gut und richtig!“>* Argast/Durban/Kurz
antworten damit auf die Phase der inneren Verdichtung in Ziirich, die in den 1990er
Jahren im Zuge einer wachsenden Stadtbevolkerung einsetzte und seitdem weiter an
Aktualitit gewonnen hat. Sie folgt den Phasen einer lockeren Stadtbebauung in den
1930er Jahren und dem Wachstum der Ziircher Agglomeration in den 1960er Jahren.>
Phasen unterschiedlicher Planungspolitik wechseln sich ab, womit sich die Frage
aufdringt, ob es die ,richtige Politik der Stadt- und Raumplanung im normativen Sinne
geben kann. Gemiss Haussermann wird niedrige Dichte in der Stadtplanung ,heute eher
negativ konnotiert. Sie wird gleichgesetzt mit Zersiedelung, Landschaftsverbrauch und
Verschwendung von kostbarem, weil knappem Bauland. [...] Hohe Dichte dagegen wird
von Urbanisten und Planern iiberwiegend positiv bewertet: Allerdings wird hohe Dichte
keineswegs von allen Stadtbewohnern hoch geschitzt, vor allem nicht von Familien mit

. 4
Kindern.*

2.4.1.1 Das Verstindnis der Wohlfahrtsokonomie

Aus der Sicht der Wohlfahrtsokonomie hélt Baumberger fest: ,,Dichte oder ein
bestimmtes Dichterelief sind dem Okonomen kein Wert an sich.“>> Vielmehr stellt sich
die Kernfrage, ob sich im Rahmen des regulierungsbeschrinkten Wettbewerbs eine
Dichtelandschaft  bildet, welche die gesellschaftlichen  Priaferenzen und
Opportunititskosten angemessen reflektiert. ,,In der Tat ist jedes empirische Dichterelief
das FErgebnis tempordrer rdumlicher Zahlungsbereitschafts- und Kostenkalkiile
vielfaltiger Akteure unter den natiirlichen, technischen und regulatorischen
Nebenbedingungen der betreffenden Gebiete.“>® Ziel im wohlfahrtsékonomischen Sinne
ist es letztendlich, durch effiziente Ressourcenallokation einen Pareto-optimalen’’

Zustand der stidtischen Dichte zu erreichen.®

>% Argast/Durban/Kurz 2012, S. 9.

> Vgl. Argast/Durban/Kurz 2012, S.9.

>* Haussermann 2007, S. 22.

> Baumberger 2007, S. 164.

° Baumberger 2007, S. 163.

°" Definition: Pareto-Effizienz: Eine gesellschaftliche Situation, in der es durch Reallokation von
Ressourcen nicht moglich ist, den Nutzen eines Individuums zu steigern, ohne den Nutzen eines anderen
Individuums zu senken. Vgl. Samuelson/Nordhaus 1989, S. 966.

% Vgl. Baumberger 2007, S. 164.
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Marktinterventionen durch regulatorische Vorgaben der Stadt- und Raumplanung finden
in der Wohlfahrtsdkonomie seit langem ihre Begriindung in der Uberzeugung, dass
Immobilien- und Bodenmairkte ohne Staatseingriffe zu Fehlallokationen fithren. Griinde
fiir das Marktversagen sind 6ffentliche Giiter’’, externe Effekte®, ein unvollkommener
Wettbewerb (Monopolmacht) und asymmetrische Information. Als Folge entstehender
Preisverzerrungen werden Knappheiten im Markt nicht mehr korrekt angezeigt oder
Marktteilnehmer kdnnen auf korrekte Preissignale nicht mehr reagieren. Es resultiert ein
gesellschaftlicher Wohlfahrtsverlust, der durch ein korrigierendes Eingreifen des Staates
verhindert werden soll. Flichennutzungspline dienen in diesem Sinne der Bereitstellung
offentlicher Giiter. ®' Das Vorhalten von Land fiir die Infrastruktur einer Gesellschaft oder
der Heimatschutz sind Beispiele 6ffentlicher Giiter, die ansonsten nicht in ausreichendem
Masse durch die Marktteilnehmer bereitgestellt wiirden®>. Der Anreiz eines jeden Akteurs
wire in diesen Fidllen zu gering, seinen Beitrag zur Erstellung des gesellschaftlichen
Gutes beizutragen, zumal andere aus dem Gut ihren Nutzen ziehen konnten ohne dafiir
zu bezahlen. Private Verhandlungsldsungen schliessen sich in diesen Féllen aufgrund von
hohen Transaktionskosten aus.” Folglich soll durch das Eingreifen des Staates
sichergestellt werden, dass die negativen Auswirkungen des Marktversagens vermieden
werden und die gesamtgesellschaftliche Wohlfahrt im Sinne einer effizienten
Ressourcenallokation maximiert wird, d.h. in dem konkreten Fall der Raum- und
Stadtplanung eine optimale Dichte entsteht.** So konnen z.B. negative Externalititen des
Verkehrs indirekt {iber Dichtevorgaben reduziert werden.

Die Vertreter des Interventionismus nehmen also an, dass das Ergebnis staatlicher
Eingriffe zu einer effizienteren Ressourcenallokation fiihrt. Unter Abwégung aller
Kosten- und Nutzen staatlicher Intervention kann jedoch nicht sicher davon ausgegangen
werden, dass diese tatsidchlich erreicht werden kann. Zum einen konnen die Kosten

staatlicher Regulierung sehr hoch sein. Zum anderen sind sie in ihrem Umfang schwer zu

> Offentliche Giiter sind Giiter, die von mehreren dkonomischen Akteuren gleichzeitig genutzt werden
konnen, ohne dass dies ihre Qualitdt und Quantitét beeinflusst.

80 Externe Effekte: Eine Aktivitit eines Akteurs, die einen anderen Akteur besser oder schlechter stellt,
ohne dass der andere fiir diese Aktivitit zahlen muss oder dafiir kompensiert wird. Vgl.
Samuelson/Nordhaus 1989, S. 972.

o1 ygl. Webster 1998, S. 55.

62 ygl. Webster 1998, S. 55.

63 Zum Thema Verhandlungslésungen und Transaktionskosten vgl. Coase 1937 und Coase 1960 zit. nach
Kirsch 2004, S. 69-70.

%4 Eine detaillierte mikrodkonomische Darstellung der Wirkungsweise staatlicher Eingriffe im Stidtebau
liefert Webster 1998, S. 55-57.
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erfassen. Auch ist das wohlfahrtstheoretische Verstindnis von hoheitlichen
Entscheidungstrigern zu hinterfragen. Gemiss der Kritik von Buchanan betrachtet die
normative Auffassung die demokratische Regierung als einen ,,wohlwollenden
Despoten®, der Entscheidungen nicht aus Griinden der individuellen Nutzenmaximierung
trifft, sondern ausschliesslich im allgemeinen Interesse.®

Die neoklassische Primisse der individuellen Nutzenmaximierung findet damit in der
wohlfahrtsokonomischen Betrachtung im politischen Bereich keine Anwendung. Fiir eine
Regierung ist es jedoch nicht mdglich, die Vielfalt individueller Préferenzen
gleichermassen zu erfassen und zu optimieren. Damit ist auch die Rechtfertigung

staatlicher Eingriffe zum Thema der Raum und Stédteplanung kritisch zu hinterfragen.

2.4.1.2 Das Verstindnis der Neuen Politischen Okonomie

Der positive Ansatz der NPO stellt im Gegensatz zur Wohlfahrtsokonomie ein
Instrumentarium zur Verfiigung, das es erlaubt, innerhalb eines -einheitlichen
wirtschaftstheoretischen Rahmens sowohl politische wie Okonomische Inhalte zu
untersuchen. Das Prinzip der Marktokonomik — Tausch und Wettbewerb — wird auf
politische Sachverhalte {ibertragen. Die neoklassischen Annahmen des rational
handelnden Individuums und individueller Nutzenmaximierung werden damit
gleichermassen zur Erkldrung des Verhaltens 6konomischer wie politischer Akteure
herangezogen und erlauben so eine methodologisch konsistente Betrachtungsweise. Das
Rationalitatsprinzip ermdglicht im Rahmen eines modellhaften Ansatzes die logische
Ableitung zu erwartender Verhaltensweisen von Akteuren. Folglich kann unter der
Annahme individueller Ziele, Priferenzen und Restriktionen aus situationsbedingten
Wahlmoglichkeiten diejenige Handlungsalternative bestimmt werden, die als individuell
giinstigste zu bewerten ist. Es wird davon ausgegangen, dass das Individuum seine
Priferenzen vergleichen und ordnen kann und die Préaferenzen iiber die Zeit stabil sind.
Gemiss den Annahmen der NPO impliziert das Prinzip der Rationalitit nicht
zwangsldufig vollkommene Information, sondern es wird lediglich angenommen, dass
das Individuum unter den ihm bekannten Alternativen die fiir ihn vorteilhafteste
auswihlt.%

Die Schlussfolgerungen, die daraus fiir die Akteure am Boden- und Immobilienmarkt mit

ihren Auswirkungen fiir Zersiedelung und Verdichtung gezogen werden konnen, werden

% Vgl. Buchanan 1979, S. 38.
% Fiir eine Einfithrung in die NPO und ihre Annahmen vgl. Kirsch 2004, S.1-9.
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im folgenden Abschnitt 2.4.2 betrachtet. Sie liefern jedoch nur einen modellhaften Ansatz
zur Erklarung von Verhaltensweisen und es kann daraus nicht auf das individuelle
Verhalten eines Einzelnen geschlossen werden. Zudem bleibt es wichtig zu bemerken,

«67 ist.°® Auch wenn

dass die Grundlage der NPO der ,methodologische Individualismus
nicht immer auf die Betrachtung von Kollektiven vollends verzichtet werden kann, wird
im Rahmen dieser Annahmen doch darauf geachtet, dass das Verhalten von Gruppen
immer als Ergebnis aus dem Zusammenspiel von Individuen zu sehen ist.” Die
Kollektive wie Wohnbaugenossenschaften oder Hauseigentiimerverbdnde existieren
gemaiss diesen Annahmen als eine Einheit nicht, sondern setzen sich aus der Vielzahl der

einzelnen Individuen mit ihren individuellen Kosten-Nutzen-Kalkiilen zusammen.

242  Akteure und ihre Interessen

Die Analyse der individuellen Handlungsanreize eines Marktteilnehmers, d.h. seine
Ziele, Kosten und Nutzen helfen Aufschluss zu geben iiber die treibenden Faktoren im
Prozess der Zersiedelung und Verdichtung. Im folgenden Kapitel werden die Kosten-
Nutzen-Kalkiile relevanter Akteure (bzw. Gruppen homogener Interessen) betrachtet. Es
wird ihre Bedeutung fiir die Prozesse von Zersiedelung und Verdichtung in Anlehnung
an Pennington’’ sowie Gmiinder’' aufgezeigt und um weitere theoretische Uberlegungen
ergdnzt. Insbesondere die Gruppe der Wohnbevdlkerung wird in diesem Kapitel neu
eingehender betrachtet. Sie wird entsprechend ihrer unterschiedlichen Interessenlagen am
Bodenmarkt und Organisationsfahigkeit in die drei Untergruppen private Eigentiimer,

Mitglieder von Wohnbaugenossenschaften und private Mieter aufgeteilt.

2.4.2.1 Zur Theorie der Interessengruppen
Nach Olson liegt die Annahme zugrunde, dass sich nicht alle Mitglieder gesellschaftlicher
Gruppen mit homogenen Interessen gleichermassen leicht im politischen Prozess

einbringen konnen. Handelt es sich um eine sehr grosse Gruppe wie z.B. der Bevolkerung

57 Popper 2003, S. 108. Der methodologische Individualismus ldsst sich nach Popper als Prinzip erkliren,
dass “es moglich sein muf}, das »Verhalten< und die »Handlungen< von Kollektiven wie Staaten und
Sozialgruppen auf das Verhalten und die Handlungen menschlicher Individuen zu reduzieren.“ Popper
2003, S. 108.

%% ygl. Kirsch 2004, S. 19.

% vgl. Frey 1979, S. 12.

" ygl. Pennington 1997 und 2000b.

" Vgl. Gmiinder 2010, S. 71-77.
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eines Landes, ist der Anreiz jedes Einzelnen einen Beitrag zum Kollektivgut
Landschaftsschutz zu leisten sehr gering. Auch wenn alle Mitglieder in der Gesellschaft
das gleiche Interesse verfolgten, ist es fiir den Einzelnen rational, als Trittbrettfahrer zu
agieren und darauf zu setzen, dass die Einddimmung der Landschaftszersiedelung durch
die iibrigen Gesellschaftsmitglieder ohne sein Zutun erstellt wiirde. "> Auch im politischen
Wettbewerb um die Verteidigung von Eigentums- und Handlungsrechten’” im stidtischen
Bodenmarkt und der baulichen Verdichtung spielt diese Logik der Gruppengrosse. So
stellt sich die Frage nach der Organisationsfahigkeit der zahlenméssig grossen
Wohnbevdlkerung zur Verteidigung ihrer Interessen im Verdichtungsprozess. Gemadss
Olson stellt die Verfolgung eines gemeinsamen Gruppenziels als solches bereits ein
Kollektivgut fiir die jeweiligen Mitglieder einer grossen Gruppe dar und wird die
freiwillige Organisation ihrer Mitglieder zur Erreichung des gemeinsamen Zieles
verhindern.”* Wie erfolgreich die Interessen Einzelner im politischen Prozess eingebracht
und vertreten werden, hingt somit entscheidend von der Gruppengrdsse’> und ihren
Fahigkeiten zur freiwilligen Organisation ab. Sie beeinflusst im politischen Wettbewerb
mit anderen Interessengruppen die Verteilung von Kosten- und Nutzen aus der
Eindammung der Landschaftschaftszersiedelung fiir die Wohnbevdlkerung. Mittelgrosse
oder kleine Gruppen haben hier einen Vorteil. Ihre Organisationsfahigkeit hingt in erster
Linie von der Bediirfnisintensitit des Einzelnen an der Erstellung des Kollektivgutes ab
und die Wahrscheinlichkeit ist deutlich hoher, dass der Einzelne aufgrund der kleineren
Gruppengrosse einen spilirbaren Nutzen aus seinem Beitrag zur Erstellung des
Kollektivgutes zieht. Entsprechend organisiert sich eine kleine bis mittelgrosse Gruppe

leichter.

2.4.2.2 Regierung

Wihrend die Wohlfahrtsokonomie davon ausgeht, dass einzelne 6konomische Akteure
am Markt ausschliesslich ihr Eigeninteresse verfolgen und Regierungsvertreter als
politische Akteure ausschliesslich dem Gemeinwohl dienen, gehen die Vertreter der NPO

davon aus, dass Politiker den gleichen Handlungsanreizen folgen wie alle {ibrigen

2 ygl. Olson 1965, S. 5-16.

7 Die Definition und Verankerung von Eigentums- und Handlungsrechten in der eigentumsrechtlichen
Ordnung eines Staates sind Voraussetzung, um eine Entschiddigung fiir negative externe Effekte
einzuklagen. Zum Thema Eigentums- und Handlungsrechten vgl. Kirsch 2004, S. 70.

" Vgl. Olson 1965, S. 15.

" Zu weiteren Ausfiihrungen der Interessengruppentheoriec und Bedeutung der Gruppengrosse fiir
kollektive Entscheidungsprozesse vgl. Olson 1965.
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Individuen. Oberstes Ziel einer demokratischen Regierung bzw. der machthabenden
Politiker ist der Machterhalt, also ihre Wiederwahl. In Abhéngigkeit der institutionellen
Rahmenbedingungen eines Landes steht ihnen ein unterschiedlich breites
Instrumentarium zur Verfligung bei Marktversagen korrigierend einzugreifen und damit
auch Moglichkeiten zu nutzen, Partikularinteressen zu bedienen.” Steuern, offene und
verdeckte  Subventionen,  Infrastrukturinvestitionen, = Zonenordnungen  und
Baureglementierungen sind Beispiele solcher Eingriffsinstrumente.”” Die Konsequenz ist
eine Politik im Interesse gut organisierter Gruppen, die oftmals zu Lasten der nicht oder
weniger gut organisierten Bevélkerung gehen kann.”

Andererseits versetzen Regulierungen Regierungen in eine Monopolposition, die sie in
der Verhandlung mit Akteuren in der Bau- und Immobilienbranche zum Zwecke der
Erzielung von Privilegien und Wihlerstimmen nutzen konnen. So ermdglichen z.B.
hoheitliche Eigentumsrechte an der Bodennutzung politischen Entscheidungstrigern,
Monopolrenten aus Umzonungen zu Lasten von Projektentwicklern zu erzielen. Denn
gemaiss mikrodkonomischen Gesetzen liegt der zu zahlende Preis fiir die Kompensation
externer Effekte {iber dem Preis, der im freien Markt unter Wettbewerbsbedingungen zu
zahlen gewesen wire.”” Regierungen verfiigen somit iiber politische und 6konomische
Anreize, Partikularinteressen zu bedienen.

In der Schweiz bildet der kantonale Richtplan das zentrale Instrument zur Steuerung der
rdumlichen Entwicklung der Kantone. Nutzungsplanung und Zonenregelung kommen
somit eine wichtige strategische Bedeutung als Bindeglied zwischen oOffentlicher
Planungspolitik und privaten Eigentumsrechten der Bodennutzung zu. Letztere spielen
eine zentrale Rolle fiir die Entwicklung von Bau- und Verdichtungsprojekten in der Stadt,
und ziehen oftmals Verteilungswirkungen nach sich.*” Hier stossen die Interessen der

unterschiedlichen politischen und 6konomischen Akteure am Bodenmarkt aufeinander.

7% Vgl. Buchanan 1980, S. 7.

77 Baumgartner 2007, S. 165.

" In diesem Zusammenhang spielt auch der Zugang der Bevolkerung oder des Wihlers zu unverfilschter,
nicht durch Interessengruppen manipulierter Information sowie die Frage nach dem Umgang mit dieser
Information eine wichtige Rolle.

" Vgl. Webster 1998, S. 70.

8 Tillemans et al. 201 1,S. 4.
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2.4.2.3 Raum- und Stadtplaner

Werden die Raum- und Stadtplaner in ihrer Funktion als Angestellte der 6ffentlichen
Verwaltung betrachtet, verfolgen diese gemiss der Biirokratietheorie®' von Niskanen in
erster Linie das Ziel der eigenen Nutzenmaximierung durch die Maximierung ihres
Budgets und Outputs.*” Letzteres geht einher mit ihrem Interesse an der Ausweitung
hoheitlicher Regulierung und Dienstleistungen, um sie im Rahmen ihrer Monopolposition
zur Bedienung von Partikularinteressen auszunutzen.*> Pennington bestitigt dies im
Rahmen seiner Untersuchungen fiir England.®® Grundsitzlich kann hiermit festgehalten
werden, dass ein grosserer Umfang an raumpolitischer Regulierung auch einen héheren
Bedarf an Belegschaft und Budget in den zustdndigen Planungsédmtern erfordert, was
neben der Arbeitsplatzsicherheit ein Anreiz fiir eine Ausweitung hoheitlicher
Kompetenzen unter den Planungsgesetzen ist.*> Dies birgt eine Tendenz zur
Uberregulierung und zeigt ebenfalls auf, wo Griinde fiir das Verfehlen von an der

Allgemeinheit orientierten Planungszielen liegen kénnen.

2424 Landwirte

Landwirte sind wie Wohneigentiimer Grundeigentiimer. Eine getrennte Betrachtung ist
jedoch sinnvoll, da den Wohneigentiimern als Teil der stidtischen Wohnbevdlkerung fiir
diese Arbeit eine besondere Bedeutung zukommt und die Landwirte mit ihrer
spezifischen Interessenlage und starken politischen Prdsenz in der Schweiz eine
Sonderrolle innehaben. Als Dachgesellschaft der Schweizer Bauern und
Interessenvertretung  fungiert der Schweizer Bauernverband. 25 Kantonale
Bauernverbinde und 60 Dach- und Fachorganisationen vertreten schweizweit 55.000
Bauernfamilien. Mit 106 Mitgliedern in der Landwirtschaftskammer sind die Interessen
der Schweizer Bauern auf politischer Ebene stark vertreten. Thr Ziel ist die
Einkommenssicherung.

Im Prozess der Baulandgewinnung durch die Umzonung von Landwirtschaftsfliche in
Wohnzone profitieren Eigentiimer von stadtnah gelegenen Agrarflichen in der Regel

aufgrund des Anstiegs der Bodenpreise infolge der Kapitalisierung der relativ hohen

il Vgl. Niskanen 1971.

%2 vgl. Niskanen 1971, S. 38-42.

% Fiir erginzende Ausfiihrungen vgl. Gmiinder 2010, S. 75.
# Vgl. Pennington 2000b, S. 158.

% vgl. Pennington 2000b, S. 151.

% vgl. Schweizer Bauernverand 2016.
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Mietzinsen.®’” Die Hohe der finanziellen Umzonungsgewinne ist dabei auch abhéngig von
den Opportunititskosten der Umzonung, d.h. der Qualitdt und Lage des Bodens, der
Preispolitik fiir Landwirtschaftsprodukte und damit den zukiinftigen Ertragen aus dem
Agrarland des Produzenten. Eine Landwirtschaftspolitik, die freien Wettbewerb
einschrinkt und damit die Erwirtschaftung von béuerlichen Produzentenrenten und
Subventionen ermoglicht, senkt die Opportunititskosten fiir das Halten von Agrarland.™
Sie entspricht damit einer finanziellen Entschddigung an die Bauern durch die
Steuerzahler und Konsumenten fiir das Halten des Landes und der Einddmmung der
Landschaftszersiedelung. Es wird hier beispielhaft angefiihrt, wie sich Umverteilung im
Zusammenhang mit Fragen der Zersiedelung und Verdichtung auswirken kdnnen. Die
Landwirtschaftskammer hat das revidierte Raumplanungsgesetz vom 03. Mérz 2013 mit
grosser Mehrheit unterstiitzt."” Pennington hat fiir Grossbritannien festgestellt, dass
Landwirte mit Grundeigentum die Einschrinkung von Entwicklungsrechten ihres Bodens
durch die Raumordnungspolitik im Gegenzug fiir finanzielle Entschidigungen in Form

. . 0
von Subventionen akzeptierten.’

2.4.2.5 Immobilienentwickler und Investoren

Verteilungswirkungen konnen im Zusammenhang mit Regulierungen des Bodenmarktes
auch fiir Immobilienentwickler oder institutionelle Investoren entstehen. Sie profitieren
von Neueinzonungen in dem Masse wie neues Bauland auf den Markt kommt, welches
es ermoglicht durch Investitionen Mehrwerte zu schaffen und somit angemessene
Renditen und Gewinn zu erwirtschaften.”' Dies ist jedoch nur solange der Fall, wie das
Angebot an zusitzlichem Bauland sich nicht negativ auf den Preis bestehender
Liegenschaften auswirkt. Geméss der Theorie von Buchanan und Tullock treten auch
Produzenten durchaus als Nachfrager staatlicher Regulierung auf.’> D.h. auch
Immobilienentwickler ziehen einen Nutzen aus Baulandregulierungen und
Baulandbeschriankungen. Sie ermdglichen es den grossen Bodenbesitzern der Branche

den staatlichen Entscheidungstrigern als Verhandlungskartell gegeniiberzutreten, um

%7 Vgl. Gmiinder 2010, S. 71.

% Auch die Teilabschdpfung des Umzonungsgewinns gemiss revidiertem Raumplanungsgesetz senkt diese
Opportunitdtskosten.

¥'Vgl. Schweizer Bauernverband 2016.

% ygl. Pennington 2000b, S. 150.

! Vgl. Gmiinder 2010, S. 75.

%2 Vgl. Buchanan/Tullock 1975 zit. nach Webster 1998, S.68.
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iiber eine restriktive Bodenpolitik den Markteintritt neuer Wettbewerber zu verhindern.”
Zum anderen profitieren sie durch den regulierten Bodenmarkt von stiitzenden bis
positiven Preiseffekten auf ihre bestehenden Liegenschaften. Die grossen Entwickler der
Branche treten in der Regel als Oligopol auf, was in Form einer kleinen bis mittelgrossen
Gruppe organisationsvorteile gegeniiber grossen Kollektiven birgt und die Bildung von
Verbanden erleichtert. Wie Gmiinder hervorhebt, diirften daher insbesondere lokal
vernetzte Entwickler und Bauunternehmen gute Moglichkeiten zur Einflussnahme auf die

politische Agenda haben.”

2.4.2.6 Natur- und Umweltschutzorganisationen

Der Schutz von Umwelt und Natur bilden ein klassisches Kollektivgut, weshalb die
Trittbrettfahrerproblematik die freiwillige Bildung von Interessengruppen und politische
Durchsetzungsféhigkeit in diesem Bereich deutlich erschweren. Gmiinder erwéhnt die
Verbandsbeschwerde als Moglichkeiten fiir die Natur- und Umweltschutzorganisationen,
gegen Verfiigungen von Kantonen und Bundesbehdrden vorzugehen.”” Das erklirte Ziel
zur Eindimmung der Zersiedelung mittels baulicher Verdichtung macht die Natur- und
Umweltschutzorganisationen  tendenziell zu Gewinnern der gegenwértigen
Planungspolitik. Letztlich hdngt ihre Position als Gewinner oder Verlierer aber immer

von dem geltenden erklirten Ziel ab.”

2.4.2.7 Wohnbevolkerung

Mit den Interessenvertretungen der Wohnbaugenossenschaften, des Mieterinnen- und
Mieterverbands (MV) sowie des Hauseigentiimerverbands (HEV) haben sich Mitglieder
der grossen Gruppe der Wohnbevolkerung in der Stadt Ziirich und der Schweiz
organisiert. Private Anreize flir die Mitglieder in Form von Vergiinstigungen helfen hier
die Problematik der grossen Gruppe zu iiberwinden. Wichtige Interessen und relevante
Aspekte zu diesen drei Untergruppen, die im Prozess um die Eindimmung der
Landschaftszersiedelung und baulichen Verdichtung relevant sind, werden im Folgenden
diskutiert. Es kann nur eine einfiihrende, aber keine abschliessende Analyse ihrer
Interessenvertretungen und der Wirksamkeit ihres politischen Einflusses an dieser Stelle

stattfinden. Vielmehr sollen durch die Umfrageergebnisse in Kapitel 3 dieser Arbeit

% Vgl. Webster 1998, S. 68.

% Vgl. Gmiinder 2010, S. 74.

% Art. 12 Abs. 1 NHG und Art.55 Abs.1 USG.
% Vgl. Gmiinder 2010, S. 72-73.
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Erkenntnisse dariiber gewonnen werden, ob unterschiedliche Kosten- und
Nutzenverteilungen aus dem Prozess der Verdichtung innerhalb der Wohnbevoélkerung
existieren, die auf eine unterschiedlich starke und wirksame Interessenvertretung dieser

Gruppen schliessen lésst.

Private Mieter

Die Interessenvertretung privater Mieter erfolgt in erster Linie iiber den Schweizer
Mieterinnen- und Mieterverband, der in der gesamten Schweiz im Juni 2016 rund 200.000
Mitglieder zihlte.”” Davon entfallen auf den Raum Ziirich 47.557 Mitglieder, die
Wohnungsmieter sind.”® Okonomische Anreize wie etwa eine kostenlose Rechtsberatung
fiir Mitglieder sollen helfen, das Problem der Organisationsfihigkeit grosser Gruppen im
Sinne Olsons zu iiberwinden.

Ein wichtiges Interesse privater Mieter sind moglichst tiefe Mietkosten. Stédtebauliche
Wohnflichenverdichtung bei gleichbleibendem Altbestand sollte pari passu die
Marktmieten reduzieren. Dies setzt voraus, dass die zusétzlich zu bebauende Fliche zu
Marktkonditionen auf dem freien Markt zur Verfiigung gestellt wird. Die Allokation von
Flachen unter Ausschluss des Wettbewerbs aus sozialpolitischen Griinden hat
Umverteilungswirkungen zur Folge und fiihrt zu Preisverzerrungen am Markt, was
okonomisch betrachtet problematisch ist. Schellenberger erwdhnt in diesem
Zusammenhang fiir die Stadt Ziirich die Unterstiitzung von Wohnbaugenossenschaften
durch die staatliche Vergabe von Baurechten unter Marktkonditionen, iiber zinsgiinstige
Darlehen, Biirgschaften oder direkte Subventionen.” Es zeigt sich im Vergleich zum
privaten Mietermarkt in Ziirich, dass hier insbesondere innerhalb des Mittelstands
umverteilt wird.'” Umverteilungswirkungen zugunsten der Genossenschaftsmitglieder
und zulasten der privaten Mieter zeigen sich auch anhand der Umfrageergebnisse im
Zusammenhang mit den geflihlten Auswirkungen der Verdichtung in den Abschnitten

3.3.2.1und 3.3.3.1.

7 Vgl. Mieterinnen- und Mieterverband (MV) 2016.

% Vgl. Mieternnen- und Mieterverband (MV) Ziirich 2015, S. 9.

% Vgl. Schellenberger 2014, S.2.

1% Vgl. Schellenberger 2014, S.2. Gemiss Schellenberger ,,verteilt [der gemeinniitzige Wohnbau; Anm. d.
Verf.] die Vorteile des gilinstigen Wohnens [..] eher diffus und intransparent innerhalb des Mittelstands, als
zugunsten der Schwéchsten.* Siehe hierzu auch Schellenberger 2015, S.1: So sind ,,der untere und mittlere
Mittelstand im Vergleich zum privaten Mietmarkt deutlich iibervertreten [..] und [..] iiber ein Drittel der
Genossenschafter gehoren zur Gruppe der 40 Prozent mit hchstem Einkommen.*
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Eine asymmetrische Verteilung von Kosten aus der Verdichtung bergen einen Anreiz, aus
dem verdichteten Umfeld abzuwandern'®' und das Haus in der Peripherie vorzuziehen.
Ein zusitzlicher Anreiz besteht, wenn z.B. erhohte Infrastrukturkosten fiir das Wohnen
in der Agglomeration nicht verursachergerecht umgelegt werden und somit keine
Kostenwahrheit fiir das Wohnen in der Peripherie besteht. Im Vergleich zum Eigentiimer
hat der private Mieter in der Regel tiefere Transaktionskosten der Abwanderung, da
finanzielle Belastungen und Risiko im Zusammenhang mit dem Wohnungswechsel in der
Regel tiefer sein diirften als fiir den privaten Eigentiimer. Auch der Anreiz, sich zum
Schutz von Handlungsrechten zu organisieren, um Widerspruch gegen externe Effekte
aus Baumassnahmen in der Nachbarschaft zu iiben, ist geringer als fiir den Eigentiimer.
Die geringeren Abwanderungskosten fiir den privaten Mieter fithren jedoch auch dazu,
dass sein Anreiz zur Interessenorganisation eher gering ist, was sich fiir das Kollektiv der
privaten Mieter negativ auf ihre Moglichkeiten zur politischen Einflussnahme auswirken

kann.

Mitglieder von Wohnbaugenossenschaften

Wie die privaten Mieter sind auch die Genossenschaftsmitglieder an moglichst tiefen
Mietkosten interessiert. Rund ein Viertel der Mietwohnungen in der Stadt Ziirich sind
heute im Besitz von Wohnbaugenossenschaften.'* Ihre Mitglieder sind iiber den Verband
der Wohnbaugenossenschaften organisiert, der 250 Mitglieder mit rund 60.000

Wohnungen  zihlt.'”?

Die Organisationsstruktur des Verbands {iiber die 250
Baugenossenschaften und wiederum deren Mitglieder bietet im Austausch und der
Kommunikation mit den Genossenschaftsmitgliedern ein relativ enges Netz. Es ist
anzunehmen, dass dies den Mitgliedern zum Zweck ihrer Interessenvertretung Vorteile
gegeniiber dem Mieterinnen- und Mieterverband bringt. Zudem kann eine politisch gute
Vernetzung angenommen werden.'” Aufgrund staatlicher Unterstiitzung iiber die
Vergabe von Baurechten unter Marktpreis, zinsgiinstigen Darlehen und Biirgschaften
sowie die strikte Anwendung der Kostenmiete konnen die Genossenschaften ihren

Wohnraum rund 30% unter dem Preisniveau im privaten Bestandsmarkt anbieten. '*° Die
p

staatliche Unterstiitzung ist abgestiitzt auf Verfassungsebene, Kantonsebene und

%" Zum Thema Abwanderung und Widerspruch vgl. Hirschman 1970, zit. in Kirsch 2004, S. 58.

192 26,8% der Mietwohnungen in der Stadt Ziirich sind gemeinniitzige Wohnungen (inkl. Wohnungen der
Stiftung PWG und der Stephan-a-Porta-Stiftung. Vgl. Kélin 2016b, S. 19.

193 Vgl. Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Ziirich 2016.

1% Vgl. Kilin 2016a, S. 22.

195 Vgl. Schellenberger 2014, S. 2.
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Gemeindeebene, die die Forderung giinstigen Wohnraums oder gemeinniitzigen
Wohnungsbaus als soziales Ziel in der Schweiz definiert.'® Im Prozess der
stadtebaulichen Verdichtung in Ziirich spielen die Genossenschaften mit dem grdssten
Anteil die dominierende Rolle.'” So st geplant, den Anteil an
Genossenschaftswohnungen bis zum Jahr 2050 von einem Viertel auf ein Drittel des
Mietwohnungsbestands zu steigern.'” Umverteilungswirkungen innerhalb der Ziircher
Wohnbevdlkerung kénnen im Zusammenhang mit dem geplanten Wachstum aus der
Bereitstellung der bendtigten Landreserven resultieren, wenn diese dem freien Markt
entzogen werden miissen. Der individuelle Nutzen der Genossenschaftsmitglieder aus
den giinstigeren Mieten stellt gleichzeitig einen finanziellen Anreiz dar, in der
verdichteten Stadt wohnen zu bleiben und diesen nicht mit einem Auszug in das Haus im

Griinen aufzugeben.

Private Eigentiimer

Die Gruppe der privaten Wohnungs- und Hauseigentiimer ist relativ gross, was ihre
Organisationsfihigkeit grundsitzlich erschwert.'” Thre Interessenorganisation findet
ebenfalls mit Hilfe von 6konomischen Anreizen statt, die ausschliesslich den Mitgliedern
zu Gute kommen und Dienstleistungen umfassen wie z.B. Rechtsberatung, Beratung bei
Wohnungsiibergaben ~ oder  Bewertungen von  Liegenschaften. ''®  Der
Hauseigentiimerverband des Kantons Ziirich zihlte im Jahr 2014 74.963 Mitglieder.'"!
Schweizweit kommt der Verband gemiss eigenen Angaben im Jahr 2016 auf iiber
330.000 Mitglieder.''* Das gemeinsame Interesse der Mitglieder besteht im Schutz bzw.
der Steigerung ihres Liegenschaftswertes.''* Grundeigentiimer in der Schweiz profitieren
von einem starken Schutz ihrer Eigentumsrechte, der in Art 26 BV durch die

114

Eigentumsgarantie explizit formuliert ist. = Entsprechend koénnen Gemeinden zu

1% Art. 41 Abs. le BV: Bund und Kantone setzen sich in Erginzung zu personlicher Verantwortung und

privater Initiative dafiir ein, dass: e. Wohnungssuchende fiir sich und ihre Familie eine angemessene
Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kénnen. Art. 110 KV: Kanton und Gemeinden férdern den
gemeinniitzigen Wohnungsbau und das selbst genutzte Wohneigentum.

"7 Vgl. Schmidt 2016, o. S.

1% Volksabstimmung von November 2011 durch die Stimmberechtigten der Stadt Ziirich mit 76% Ja-An-
teil.

1% Vgl. Gmiinder 2010, S.74.

10Vgl. Gmiinder 2010, S.74.

""" Vgl. Hauseigentiimerverband (HEV) Kanton Ziirich 2014, S. 14.

"2 Vgl. Hauseigentiimerverband (HEV) Schweiz 2016.

'3 Vgl. Gmiinder 2010, S. 74.

"4 Art. 26, Abs.l BV: Das Eigentum ist gewihrleistet. Abs.2: Enteignungen und
Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen, werden voll entschadigt.
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Entwicklungs- oder Verdichtungszwecken in strategisch bedeutsamen Zonen sich nicht
ohne weiteres dem Mittel der Enteignung bedienen.'"’

Einen 6konomischen Nutzen ziehen private Eigentiimer aus einer Planungspolitik, die
ihren Liegenschaftswert steigert. Dies kann bei einer baulichen Verdichtung der Fall, die
aufgrund einer Erhohung der Ausniitzungsziffer den Grundstiickswert iiber das Mass
steigert, als individuelle Kosten aufgrund steigender negativer Externalititen und
Preisdruck infolge eines wachsenden Wohnfldchenangebots entsteht. Das Interesse an
Neueinzonungen von Bauland in der Stadt oder Region diirfte bei Haus- und
Wohnungseigentiimern jedoch gering sein, da die Flaichenzunahme pari passu die Preise
der bestehenden Liegenschaften senken wiirde''®. Ortalo-Magné/Prat konnten in ihren
Beobachtungen eine entsprechende politische Opposition gegen eine stddtebauliche
Verdichtung nachweisen. Sie umfassten Untersuchungen zum Medianwdhler und
Verdnderungen in der Hauseigentiimerquote.''” Fischel untersucht fiir die USA die
Politik lokaler Regierungen im Zusammenhang mit der Wertentwicklung selbstgenutzten
Wohneigentums. Nach seiner Theorie nutzen die dortigen Regierungen Einzonungen zur
Maximierung von Wihlerstimmen iiber die Maximierung der Liegenschaftswerte. Als
Beispiel dieser Politik filihrt er die Kapitalisierung von Steuersdtzen in den Preisen von
Wohneigentum an.''®

Die Abwanderungskosten aus einem Quartier sind flir einen Wohneigentiimer
vergleichsweise hoch. Hohe Transaktionskosten verbunden mit dem Verkauf der
Liegenschaft werden sich in einer eher hohen Bereitschaft zum Widerspruch auswirken,
wenn FEigentums- oder Handlungsrechte gefdhrdet sind. Dies erhoht die
Wahrscheinlichkeit  der  Organisation eines  Nachbarschaftskollektivs ~ von
Wohneigentiimern  zur  Verteidigung  gemeinsamer  Interessen, d.h.  des
Liegenschaftswerts der eigenen Immobilien. Eine frithzeitige Einbindung der Eigentiimer
durch die Entwickler und Investoren eines Neubauprojektes im Rahmen einer proaktiven
Kommunikation und Partizipation sollte sich vor diesem Hintergrund fiir beide Seiten in
geringeren Kosten auswirken. Letztere beinhalten fiir den Entwickler beispielsweise
Kosten in Form eines zusétzlichen Zeitaufwands bei Einsprachen oder mogliche negative

Auswirkungen auf seinen Ruf. Nach Gmiinder ist auch der Anreiz zur Einflussnahme auf

'3 Vgl. Tillemans et al., S. 1.

16 vgl. Gmiinder 2010, S. 72.
"7 Vgl. Ortalo-Magné/Prat 2014, S. 156.
"8 Vgl. Fischel 2001, S. IX und Fischel 2001, S. 51-52.
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Bauvorschriften und Stadtplanung iiber den Verband fiir den Eigentiimer eher hoch,

insbesondere wenn die Verbandsvertreter im politischen Netzwerk vor Ort gut vernetzt

sind.'"”

243  Regulierung und ihre Auswirkungen auf Zersiedelung und Verdichtung

Im Rahmen des foderalen Wettbewerbs zwischen den  verschiedenen
Gebietskorperschaften in der Schweiz verfiigen die lokalen Regierungen iiber eine
Auswahl an Instrumenten, um durch hoheitliche Interventionen den Nutzen
einflussreicher Interessengruppen zu bedienen. Durch die Schaffung sich gegenseitig
politisch stiitzender Allianzen dient dies dem Eigeninteresse von Lokalpolitikern,
,bedeutet aber hidufig weniger Freiheit fiir die privaten Marktakteure, weniger
marktgerechte Verdichtung und mehr verordnete, oft kiinstlich niedrig (seltener: hoch)
gehaltene Dichte.*'*

Auswirkungen staatlicher Regulierungen auf die Standortwahl von Haushalten und die
Dichte einer Stadt werden beispielhaft anhand des vereinfachten Monozentrischen
Stadtmodells aufgezeigt. Letzteres geht nach Arribas-Bel/Sanz Gracia auf Alonso, Muth
und Mills zuriick und wurde durch Fujita zu einem einheitlichen 6konomischen Modell
zusammengefiihrt.'*' An dieser Stelle kann jedoch nur auf das Modell verwiesen werden.
Zudem eignet es sich nicht fiir polyzentrische Strukturen. Die Bedeutung staatlicher
Regulierung fiir die Begrenzung externer Effekte oder der Bereitstellung 6ffentlicher
Giiter wurde bereits in Kapitel 2 erwdhnt. Es sei hier ergdnzend Peiser genannt, der
anhand seiner Studien argumentiert, dass sich staatliche Eingriffe mit dem Ziel der
Verdichtung kontraproduktiv auswirken konnen. Er zeigt fiir einige Stadte der USA, dass
ein frei nach marktwirtschaftlichen Prinzipien funktionierender Bodenmarkt zu einer
hoheren Verdichtung fiihrt, als dies durch regulatorische Eingriffe zur Vermeidung von

Zersiedelung der Fall ist.'*?

Homogen niedrige Besiedelungsdichten bréichten
Ineffizienzen in Form erhOhter Mobilitdtskosten, exzessivem Landverbrauchs und
hoherer Kosten fiir 6ffentliche Infrastruktur sowie Dienstleistungen und fiihrten somit
automatisch zu einer regelméssigen Verdichtung iiber die Zeit. Planungspolitik, die eine

regelmissige Bebauung anstrebt, konnte unter diesen Umstidnden in einer geringeren

"9 Vgl. Gmiinder 2010, S. 75.

120 Baumgartner 2007, S. 165.

121 Vgl. Arribas-Bel/ Sanz-Gracia F. 2014, S. 980.
122 Vgl. Peiser 1989, S. 193.
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Bebauungsdichte resultieren als dies {iber den Markt erreichbar gewesen wire. Der Markt
wiirde iiber die Zeit die Liicken einer unregelmissigen Bebauung fiillen und iiber den
Prozess der Zersiedelung mit der Zeit zu seinem natiirlichen Dichtegrad finden.'*
Einschrinkend ist hier jedoch anzumerken, dass diese Erkenntnisse aus den USA nicht

ohne weiteres auf die kleinrdumige Schweiz {ibertragbar sind.

2.4.4  Kosten und Nutzen von Zersiedelung und Verdichtung

Wie in den vorangehenden Kapiteln thematisiert wurde, fiihren Zersiedelung und
bauliche Verdichtung zu externen Effekten und Umverteilungseffekten innerhalb der
Bevdlkerung. Es folgt eine Betrachtung der Kosten und Nutzen von Zersiedelung und
Verdichtung sowie des bestehenden Zusammenhangs mit Verursacherprinzip und
Kostenwahrheit. Die Zusammenfassung wichtiger gesellschaftlich diskutierter Kosten-
und Nutzenaspekte schafft gleichzeitig die Grundlage fiir die Befragung der Ziircher
Wohnbevdlkerung im dritten Teil dieser Arbeit.

Die Kosten der Zersiedelung werden durch die Siedlungsform und —dichte beeinflusst.'**
Gilt das Verursacherprinzip, werden die Kosten durch die Bewohner in dem vollen
Umfang selbst getragen, wie dieser sie verursacht und damit voll beim Verursacher
internalisiert. Es gibt jedoch ein erhebliches Ausmass an Kosten, welche durch flachige
und disperse Siedlungsstrukturen entstehen, die nicht in vollem Umfang durch den
Verursacher getragen werden. Sie fithren zu einer Fehlallokation von Bodenressourcen
durch falsche Preissignale und zu Umverteilungseffekten innerhalb der Bevolkerung.
Ein Blick auf die Ergebnisse von Ecoplan zeigt, dass eine volle Internalisierung von
Infrastruktur- und Verkehrskosten das Wohnen auf der griinen Wiese deutlich teurer
machen wiirde als in der Stadt. , Die Kostenunterschiede machen 25 bis 150 Prozent
aus.“'* Volle Kostenwahrheit wiirden den individuelle Anreiz zum Wohnen in der Stadt
in verdichteten Strukturen deutlich erh6hen und damit der Zersiedelung entgegenwirken.
Dies gilt insbesondere fiir die Durchschnittskosten fiir die Versorgung mit Wasser,
Abwasser, Elektrizitdt und Erschliessungsstrassen, die pro Kopf und Jahr in Stadten
spiirbar tiefer sind als in Orten der Agglomeration oder auf dem Land.'*® Ohne

verursachergerechte, d.h. siedlungsspezifische Preisgestaltung in der Versorgung kommt

1> Peiser 1989, S. 193-94.

124 Vgl. Ecoplan 2000, S.1.

'2 Ecoplan zit. in Frey/Zimmermann 2005, S. 13.

126 ygl. Ecoplan zit. in Frey/Zimmermann 2005, S.13.
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es zur Quersubventionierung der zersiedelungsbedingten Mehrkosten durch Bewohner
dichter bebauter Gebiete. Im Falle staatlich subventionierter Versorgungsleistungen, geht
die Umverteilung zu Lasten des Steuerzahlers.'?’

Einen sehr bedeutenden Anteil an den Kosten der Zersiedelung hat zudem der Verkehr.
Er produziert externe Kosten in Form von Luftverschmutzung, Lirmemissionen,
Unfillen, Stau und Folgekosten fiir das Okosystem wie z.B. der Verdringung intakter
Natur oder die globale Erwdarmung. Es kommt hinzu, dass die Subventionierung der
Transportsysteme die tatsdchlichen Kosten der Mobilitit verschleiert und damit ein
weiterer Anreiz zur Siedlungsausweitung an den Ridndern der Agglomeration geschaffen
wird.

Unterschiedliche Ansdtze wurden gemacht, um die Mehrkosten fiir die Bereitstellung der
Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom, Strassen) fiir unterschiedliche Siedlungsdichten
zu berechnen.'*® Gmiinder ermittelt sie fiir die Schweiz und kommt auf ein theoretisches
Einsparungspotential von CHF 1,7 Mrd. an jéhrlichen Infrastrukturkosten sowie auf eine
Flicheneinsparung von 65%.'” Letztere konnten durch eine verdichtete Bauweise
erreicht werden.”” Eine vollstindige Erfassung der Zersiedelungskosten ist allerdings
dusserst schwer zu ermitteln, da es sehr viele kaum quantifizierbare Einflussgrossen gibt,
wie z.B. die Kosten der Umweltzerstorung oder die angemessene Berechnung von
Unfallkosten.

Die aus den baulichen Verdichtungsmassnahmen resultierenden FEinsparungen an
okonomischen, dkologischen und sozialen Kosten sind gleichzusetzen mit dem Nutzen
aus der baulichen Verdichtung. Einsparungen in den Bereichen Versorgung- und
Verkehrsinfrastruktur  oder Umweltkosten kommen Gemeindepolitikern und
Umweltorganisationen zugute. Immobilienentwickler profitieren von der Aussicht auf

hohere Grundstiicksrenditen infolge hoherer Ausniitzungsziffern. Wie Thoma festhilt,

127V gl. Ecoplan 2000, S. 9.

1 Vgl. Deal/Schunk 2004 sowie Doubek 2001/2003 zit. in Gmiinder 2010, S. 27.

12 Vgl. Gmiinder 2010, S. 31.

130 ygl. Gmiinder 2010, S. 30-31. Gmiinder berechnet das Einsparungspotential, das sich theoretisch mit
einer verdichteten Bauweise ergibt. Die Berechnungen abstrahieren von unterschiedlichen Ortstypen und
betrachten ausschliesslich  unterschiedliche =~ Wohnhaustypen. Er unterscheidet freistehendes
Einfamilienhaus (AZ: 0:34), Reiheneinfamilienhaus (AZ: 0,53), dreigeschossiger Wohnblock (AZ: 1,00)
Wohnblock mit mehr als drei Geschossen (AZ: 3,50). Fiir die in 2010 verfiigbaren Bauzonenreserven von
53'000 ha in der Schweiz und rund 2,1 Mio. angenommene zusitzliche Einwohner berechnet er Kosten und
Fliachenverbrauch fiir die unterschiedlichen Haustypen. Das theoretische Einsparungspotential ergibt sich,
indem anstelle ausschliesslich freistehender Einfamilienhduser ausschliesslich dreigeschossige
Wohnblocke neu gebaut werden.
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«31 " Faktoren wie

bilden sie ,neue Koalitionen filir die innere Verdichtung
Nachbarschaftskontakte, die Erreichbarkeit von sozialer Infrastruktur (z.B. Schulen,
Krankenhduser) und Einkaufsmdglichkeiten spielen bei der Beurteilung des Nutzens aus
der Verdichtung durch den Einzelnen in der Wohnbevdlkerung eine Rolle.

Die Verdichtung bringt jedoch nicht nur Nutzen, sie produziert auch Kosten. Nicht selten
werden Kompromisse im Umgang mit schiitzenswerten Gebduden notwendig. Bauliches
Erbe und Freirdume innerhalb einer Stadt gehen verloren und das Stadtbild verdndert sich.
Das verbleibende Ausmass an Griinflichen und die Qualitdt der neuen Architektur
werden individuell unterschiedlich beurteilt. Wie Thoma fiir die Stadt Ziirich ausfiihrt,
bestehen zudem Sorgen um die Luftqualitit in der Stadt und einen Anstieg der

Wohnkosten infolge von Ersatzneubauten.'>

Quantitativ  konnen die damit
zusammenhédngenden Kosten nicht voll erfasst werden. Eine verbesserte Kostenwahrheit
tragt dazu bei, dass das Individuum die individuellen und gesellschaftlichen Kosten der
Wohnpriferenzen in stirkerem Masse internalisiert und auf diese Weise die Nachfrage
nach einer effizienten, durch den Markt gesteuerten baulichen Dichte eher erreicht

werden kann. Umverteilungseffekte konnten auf diese Weise reduziert werden.

B! Thoma 2010, S. 67.
132 Vgl. Thoma 2010, S. 68.
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3  Empirische Untersuchung: Kosten und Nutzen baulicher Verdichtung aus Sicht

der Wohnbevolkerung

3.1 Ziel der Untersuchung

In Kapitel 2 wurde basierend auf den Annahmen der NPO die Bedeutung der
Interessengruppen  und  ihre politische  Einflussnahme im  Prozess der
Landschaftszersiedelung und baulichen Verdichtung thematisiert. Das Thema der
Interessenorganisation wirft fiir die stidtebauliche Entwicklung in Ziirich die Fragen auf,
ob die Wohnbevolkerung ihre Interessen im bisherigen Prozess der Verdichtung
beriicksichtig sieht und diese individuell eher als nutzenstiftend oder kostenverursachend
beurteilt. Profitieren private Mieter, Eigentimer und Genossenschaftsmitglieder
unterschiedlich stark von der Verdichtung, was mit einen unterschiedlichen Grad
politischer Einflussnahme vereinbar wére?

Diesen Fragen wird mit Hilfe einer Umfrage unter 13 verdichteten Wohnsiedlungen in
der Stadt Ziirich empirisch nachgegangen. Es geht nicht darum, ein objektives Mass zur
Bestimmung von Kosten und Nutzen der Verdichtung zu definieren und daraus mogliche
Gewinner und Verlierer abzuleiten. Vielmehr ist es Gegenstand der Untersuchung, die
individuell und subjektiv empfundenen Kosten-Nutzen-Einschdtzungen zur baulichen
Verdichtung in der Stadt Ziirich aus der direkt betroffenen Wohnbevdlkerung zu erhalten
und die Resultate unter den drei Untergruppen Genossenschaftsmitglieder, private Mieter
und private Eigentiimer zu vergleichen. Im Zusammenhang mit der Befragung der
Bewohner zu ihrer subjektiven Wahrnehmung der Kosten und Nutzen baulicher
Verdichtung sei auch auf die Untersuchung von Thalmann hingewiesen, der sich
ebenfalls der subjektiven Einschitzungen von Mietern und Eigentiimern bediente, um die

Gleichgewichts-Leerstandsquote im Schweizer Wohnungsmarkt zu bestimmen.'*

3.2 Vorgehen

Aus Griinden der Praktikabilitit basiert die folgende Untersuchung unter der Ziircher

Stadtbevolkerung auf einer Teilerhebung.

133 Vgl. Thalmann, 2011, S. 1652-1656.
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32.1  Beschreibung der Stichprobe

Fiir die Wahl des Stichprobenverfahrens war entscheidend, dass die Befragten das Thema
des verdichteten Bauens als wirklich relevant ansehen. Es sollten moglichst ehrliche
Antworten und ein ausreichender Riicklauf resultieren. Die personliche Erfahrung mit
dem verdichteten Wohnumfeld ist Voraussetzung fiir die Beurteilung erlebter,
individueller Vor- und Nachteile und sprach fiir eine Umfrage in und um verdichtete
Wohnsiedlungen. Realitdtsndhe flir die Befragten sollte somit geschaffen und die
Notwendigkeit zu einer komplexeren technischen Simulation von Verdichtungsprozessen
vermieden werden.

Ausserdem galt es, mit der Stichprobe eine ausreichend breite rdumliche und
soziokulturelle Abdeckung der Befragten aus Quartieren unterschiedlicher Stadttypologie
und Dichte zu erreichen. In diesem Zusammenhang war die freie Verfligbarkeit der Daten
zu Bau und Lage verdichteter Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich entscheidend.
Ausgehend von diesen Anforderungen und Restriktionen umfasst die Stichprobe
insgesamt 13 verschiedene Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich. Alle 13 Wohnsiedlungen
gelten als Beispiele des verdichteten Bauens in Bauzonen unterschiedlicher Dichte und
mit unterschiedlicher Grundstiicksausniitzung. Sie verteilen sich auf 9 unterschiedliche
Kreise der Stadt. Die bendtigten Angaben zu den 13 Wohnsiedlungen stammen aus Amt
fir Stidtebau Stadt Zirich."’* Die Auswahl der 13 Siedlungen erfolgte mittels
geschichteter Stichprobe aus den insgesamt 30 Siedlungsbeispielen des Amts fiir
Stidtebau Stadt Ziirich.'"” Schichtungsfaktoren waren die geographische Lage der
Wohnsiedlungen in verschiedenen Stadtkreisen, die Stadttypologie, Ausniitzungsziffern
zu den Bauzonen und den Wohniiberbauungen sowie die Unterscheidung der
Bauherrschaft nach gemeinniitziger Rechtsform oder privatwirtschaftlicher Rechtsform.
Letztere war entscheidend, um sowohl private Mieter, Genossenschaftsmitglieder wie

auch private Eigentiimer abzudecken.

322  Befragungs- und Auswertungsmethode

Alle Bewohner der 13 Wohnsiedlungen sowie die umliegende Nachbarschaft wurden

befragt. Die Umfrage erfolgte in deutscher Sprache mittels standardisiertem Fragebogen

134 Vgl. Amt fiir Stidtebau Stadt Ziirich 2012. S. 24-85.
" Die 13 selektierten Wohniiberbauungen und Schichtungsfaktoren sind im Anhang 1 ersichtlich. Die
geografische Lage der 13 Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich kann Anhang 2 entnommen werden.
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und Begleitschreiben.’® Alle Befragten hatten die Wahl, in Briefform mit
Riickantwortcouvert oder elektronisch iiber das Umfragetool ,,Umfrage Online"*’ zu
antworten. Es wurde ein standardisierter Fragebogen formuliert, um eine bessere
Vergleichbarkeit der Antworten zwischen den drei Untergruppen private Mieter,
Genossenschaftsmitglieder und private Eigentimer zu ermdglichen. Die
Wahlmoglichkeit zwischen Riickantwort per Brief oder Onlinetool erschien wichtig, um
sowohl die dlteren Generationen als auch Digital Natives zu erreichen.

Die Untersuchung umfasste insgesamt 2634 Befragte'’® und erfasste damit 0,64% der
Wohnbevdlkerung der Stadt Ziirich gemessen an den Bevolkerungszahlen per Jahresende
2015."% Von den 2634 Befragten wohnten 2114 direkt in einer der 13 Siedlungen. 520
Fragebogen wurden an Bewohner in der Nachbarschaft der Siedlungen verteilt.'*” Die
Umfrage erfolgte in der Zeit vom 19.05.2016 bis 06.06.2016. Der Fragenkatalog umfasste
vier Seiten mit insgesamt 17 Fragen zu folgenden Bereichen:

1) Fragen zum soziokulturellen Hintergrund der Befragten und ihrer heutigen
Wohnsituation'*!

2) Fragen zur gegenwirtigen Wohnzufriedenheit'**

3) Fragen zu den Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die Wohnzufriedenheit
der Befragten'*’

4) Fragen zu den 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl'**

5) Fragen zur Information {iber und Partizipation an den jeweiligen
Verdichtungsprojekten der 13 Siedlungen'*

6) Fragen zur Meinung hinsichtlich der baulichen Verdichtung in der Stadt Ziirich im

Allgemeinen'*

13 Begleitschreiben und Fragebogen liegen unter Anhang 3 und Anhang 4.1- 4.4 vor.

"7 Siehe hierzu Anhang 4.4. Der Link zum Tool Umfrage Online 2016 befindet sich in den Bemerkungen
zu Anhang 4.4.

"% Fiir eine detaillierte Aufstellung der Verteilung und des Riicklaufs der Fragebogen siche Anhang 5.

¥ Die Wohnbevélkerung der Stadt Ziirich betrug nach Angaben von Statistik Stadt Ziirich am Jahresende
2015 410.404 Personen. Vgl. Statistik Stadt Ziirich 2016, S. 30.

"0 Fiir eine detaillierte Aufstellung der Verteilung und des Riicklaufs der Fragebogen siche Anhang 5.

"I Siehe hierzu Anhang 4.1: Fragebogen, S. 1, Fragen 1-10. Fiir die Fragen 3 ,,Was ist Ihre Ausbildung*
und 5 ,,In welcher Art von Haushalt leben Sie” wurden die unterschiedlichen Kategorien in Anlehnung an
Statistik Stadt Ziirich 2012 und Statistik Stadt Ziirich 2015¢ definiert.

142 Siehe hierzu Anhang 4.2: Fragebogen, S. 2, Frage 11.

'3 Siehe hierzu Anhang 4.3: Fragebogen, S. 3, Frage 12.

144 Siehe hierzu Anhang 4.4: Fragebogen, S. 4, Frage 13.

143 Siehe hierzu Anhang 4.4: Fragebogen, S. 4, Fragen 14-16.

14 Siehe hierzu Anhang 4.4: Fragebogen, S. 4, Frage 17.
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Die Wohnzufriedenheit wurde anhand von 21 Kriterien aus den Bereichen Wohnkosten
und Wertentwicklung, Platzverhidltnisse und Privatsphire, Nachbarschaftskontakte und
Belebtheit des Quartiers, Aussenflichen und Begriinung, Mobilitdt und Zentrumsnéhe,
Einkaufsmdglichkeiten, Kultur-, Freizeit- und Naherholungsméglichkeiten abgefragt.'*’
Auf Basis derselben Kriterien beurteilten die Befragten die individuellen Auswirkungen
der baulichen Verdichtung. Zum besseren Verstindnis in der Bevolkerung wurde die
okonomische Terminologie ,,Kosten und Nutzen* im Fragebogen {ibersetzt in ,,Vorteile
und Nachteile®. Die individuell wichtigsten Punkte aus dem Kriterienkatalog, die auch
fiir die Wohnungswahl entscheidend sind, wurden separat ermittelt. Einzelgewichtungen
aller 21 Kriterien durch die Befragten erschienen zu komplex. Die Kriterien wurden im
Rahmen der 5 bedeutsamsten Kriterien der Wohnungswahl ermittelt.

Die Information zu und Partizipation an Verdichtungsprojekten wurde erfragt, um
Riickschliisse ziehen zu kénnen, inwiefern sich die Einbindung zur aktiven Information
und Partizipation von Seiten privater und genossenschaftlicher Bauherren unterscheidet
und welche Bedeutung der Informationspolitik durch die Bewohner beigemessen wird.
Mit den Fragen zur allgemeinen baulichen Verdichtung in der Stadt Ziirich ging es darum,
die Untergruppen in Bezug auf Positionen zu haufig diskutierten Aspekten der
Zersiedelung und Verdichtung zu vergleichen, die in Abschnitt 2.4.4 bereits
angesprochen wurden. Explizite Fragen zu unterschiedlichen Positionen von privaten
Mietern, Genossenschaftern und privaten Eigentiimern zum Thema Wohnzufriedenheit
und Verdichtung wurden bewusst vermieden, um die Gefahr der Manipulation von
Antworten in diese Richtung zu verringern. Zudem wurde bewusst versucht, die Fragen

moglichst einfach zu halten, um der breiten Zielgruppe gerecht zu werden.

323 Analyse des Riicklaufs

Es ergab sich ein Riicklauf von 585 Antwortbdgen, was einer Riicklaufquote von 22%
entspricht.'*® Es wurden nur Fragebogen gezihlt, die ausreichend ausgefiillt waren, um
in der Auswertung berlicksichtigt werden zu konnen. 13% der Befragten nutzten die
Moglichkeit der elektronischen Antwort. Der bei weitem grosste Anteil der Fragebogen

kam mit der Post zuriick.'* Um einen moglichst guten Riicklauf zu erzielen, wurde fiir

7 Fiir die Auswahl der Kategorien betreffend der Wohnzufriedenheit vgl. Amt fiir Raumentwicklung
Kanton Ziirich o0.J., S.13.

'8 Siehe hierzu Anhang 5.

149 Antwortbdgen und Briefumschlige kénnen auf Verlangen vorgelegt werden.
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jeden vollstindig ausgefiillten und rechtzeitig zuriickgeschickten Fragebogen eine
Spende von 2 Franken an eine gemeinniitzige Organisation in Aussicht gestellt, wobei
der zu spendende Maximalbetrag bei 1000 Franken gedeckelt wurde. Die fiir die
Beantwortung der Fragen veranlagte Zeit betrug 10 bis 15 Minuten. Die statistischen
Auswertungen erfolgten unter Zuhilfenahme der Programme SPSS und Excel.

Die Analyse des Riicklaufs hinsichtlich der Reprisentativitét der Stichprobe ergab folgen-
des Bild:

Geschlecht: An der Umfrage haben 52,0% Frauen und 48,0% Minner teilgenommen. '™
Der Frauenanteil féllt damit nur geringfiigig hoher aus, als in der Wohnbevdlkerung der

Stadt Ziirich fiir das Jahr 2015, in dem er sich auf 50,2% belief.""

Alter: Hinsichtlich der Altersstruktur konnten gemessen am gesamten Riicklauf 1,7%
iiber 80 jdhrige erreicht werden,'>* was auf vergleichbarer Basis'>® unter den publizierten
6% fiir die Stadt Ziirich fiir das Jahr 2015 liegt,">* aber doch die Position der Betagten zu
einem gewissen Teil in den Ergebnissen beriicksichtigt. Die am stdrksten vertretene
Altersgruppe im Riicklauf waren die 18- bis 39-Jéhrigen mit 46,4%, gefolgt von den 40-
bis 59- Jahrigen mit 39,2%."> Die Anteile der gesamten Wohnbevélkerung der Stadt in

diesen Altersgruppen beliefen sich auf 46,1% und 31,9% .

Ausbildungsniveau: Hinsichtlich des Ausbildungsniveaus der Befragten zeigte der
Riicklauf mit 61,6% einen tliberproportional hohen Anteil von Personen, die angaben,
iiber eine Ausbildung an der Fachhochschule, ETH oder Universitit zu verfiigen.'*® Dies
liegt deutlich iiber den 30,9% der letzten verfiigbaren Statistik der Stadt Ziirich."’ 23,5%
gaben eine hohere Fach- und Berufsausbildung an. Nur insgesamt 14,9% fielen in die
iibrigen Kategorien, die geméss Statistik Stadt Ziirich im Jahr 2012 zusammen 57%
ausmachten. Im Vergleich zur Wohnbevolkerung der Stadt Ziirich zeigt sich damit eine
deutliche Verzerrung im Ausbildungsniveau der Befragten mit Riickantwort zugunsten

des hochsten Ausbildungsniveaus.

%0 Die Daten kénnen auf Verlangen vorgelegt werden.

lvgl. Statistik Stadt Ziirich 2015a.

12 Siehe hierzu Anhang 7 und Anhang 8.

133 Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren wurden nicht befragt, weshalb der statistische Vergleich um
diese Altersgruppe angepasst wurde.

134 Vgl. Statistik Stadt Ziirich 2015a.

133 Siehe hierzu Anhang 7 und Anhang 8.

1% Siehe hierzu Anhang 9 und Anhang 10.

57 Vgl. Statistik Stadt Ziirich 2012.
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Anzahl Personen im Haushalt: Ein- und Zwei-Personenhaushalte'*® waren mit insgesamt
52% stark, aber im statistischen Vergleich zur gesamten Wohnbevolkerung
unterproportional vertreten (Statistik Stadt Ziirich zdhlte 71,9% entsprechende Haushalte
im Jahr 2014)."° Auf sehr grosse Haushalte inklusive Wohngemeinschaften mit 5 und

mehr Personen entfielen 9,4%.'%°

Geografische Verteilung nach Stadtkreisen: Die geografische Verteilung des Riicklaufs
iiber die unterschiedlichen Stadtkreise Ziirichs wurde bereits durch die notwendige
Vorauswahl der 13 Siedlungen aus dem vorhandenen 30 Siedlungsbeispielen
eingeschrinkt. Unter Beriicksichtigung der iibrigen Schichtungsfaktoren Bautypologie,
Dichte und Rechtsform der Bauherrn wurde jedoch eine moglichst breite Streuung tliber
die Stadt angestrebt.'®' Der Riicklauf pro Siedlung und Stadtkreis geht im Detail aus
Anhang 5 und Anhang 6 hervor. Abbildung 1 veranschaulicht den Riicklauf nach
Stadtkreisen grafisch:

50.0%
45.0%
40.0%
35.0%
30.0%
25.0%
20.0%

15.0%
10.0%
5.0% I I
|

0.0%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
B Riicklaufje Stadtkreis in % vom Riicklauf total

Wohnbevoélkerung je Stadtkreis in % der gesamten
Ziircher Wohnbevolkerung

Abbildung 1: Umfrageriicklauf nach Stadtkreisen

Vgl. Statistik Stadt Ziirich 2015b zu den Zahlen der
Ziircher Wohnbevolkerung.

13 Zweipersonenhaushalte umfassen in diesem Fall im Vergleich mit den Definitionen von Statistik Stadt

Ziirich Zweipersonenhaushalte, Ehepaare ohne Kinder, eingetragene Paare ohne Kinder. Vgl. Statistik Stadt
Ziirich 2015c.

139 ygl. Statistik Stadt Ziirich 2015c.

1% Siehe hierzu Anhang 11 und Anhang 12 sowie Anhang 13 und Anhang 14.

1! Siehe hierzu auch die Geografische Lage der 13 Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich in Anhang 2 und
die detaillierten Zahlen zum Umfrageriicklauf nach Stadtkreisen in Anhang 6.
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Die Stadtkreise 1, 5 und 7 waren in der Umfrage nicht vertreten, da fiir diese Kreise keine
Siedlungsbeispiele fiir verdichtetes Wohnen aus der genannten Quelle vorlagen. Sie
machen zusammen jedoch nur einen relativ geringen Bevolkerungsanteil von 14,1% in
der Stadt Ziirich aus. Fiir die drei prozentual am stérksten bevolkerten Kreise 11, 9 und 3
gab es entsprechend ihrer Rangfolge nach Wohnbevolkerungsanteilen den hochsten
Riicklauf. Allerdings war Kreis 11 mit 43,8% deutlich {iberproportional vertreten, was
unter anderem mit einer iiberproportional hohen Anzahl von Wohneinheiten in den
untersuchten Siedlungen dieses Kreises zusammenhing. Der Riicklauf aus den Kreisen 2,
3, 4 und 8 verhielt sich weitgehend proportional zur Bevélkerungsstirke der Kreise. Uber
die unterschiedlichen Stadtkreise Ziirichs ergab sich somit eine soziale Diversifizierung
der Befragten. Dies wird durch die vorangehenden Auswertungen des Riicklaufs gestiitzt.
Es bleibt jedoch die Einschrinkung, dass sich die Umfrage nur an die Teile der
Wohnbevolkerung richtete, die iiber ein ausreichendes Verstdndnis der deutschen
Sprache verfiigen. Auch ist der weniger gut ausgebildete Anteil der Ziircher

Wohnbevolkerung unterproportional vertreten.

Eigentumsverhdltnisse: 95,6% der Befragten aus dem Riicklauf sind Mieter, wovon auf
die Genossenschaftsmitglieder der hdchste Anteil von 54,4% (318 Antworten) entfiel und
auf die privaten Mieter 41,2% (241 Antworten). Der Anteil der Eigentiimer war mit 4,4%
tief (26 Antworten).'®* In Hinblick auf die Eingrenzung der Befragung auf verdichtete
Wohnsiedlungen und deren Nachbarschaften erstaunt es jedoch nicht, dass hier der Anteil

der Mieter iiberproportional hoch ausfillt.

3.3 Wohnzufriedenheit und Auswirkungen der Verdichtung

Der vorliegende Abschnitt fasst die wichtigsten Erkenntnisse aus der Befragung zu den
individuellen Kosten-Nutzen-Einschdtzungen der Befragten im Zusammenhang mit der
baulichen Verdichtung zusammen. Individuelle Kosten und Nutzen werden hier nicht als
rein finanzielle Grossen betrachtet, sondern umfassen im weitesten Sinne sowohl
finanzielle wie auch nicht finanzielle, das heisst z.B. soziale oder auch sinnlich-
emotionale Aspekte. Wie in Abschnitt 2.1.2 erldutert wurde, beeinflusst auch die

Wahrnehmung des sozialen Lebens das Dichte-Empfinden der Bevolkerung. Sinnliche

12 Die Daten koénnen auf Anfrage vorgelegt werden.
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Faktoren spielen somit eine wesentliche Rolle in dem individuellen Erleben des
verdichteten Wohnumfelds. Als vorteilhaft empfundene Auswirkungen der Verdichtung
auf die Wohnzufriedenheit werden fiir das Individuum als nutzenstiftend verstanden.
Nachteilige Auswirkungen verursachen gemaéss diesem Versténdnis finanzielle und nicht-
finanzielle Kosten fiir den Einzelnen.

Infolge der individuellen Einschédtzung der befragten Personen sind die Antworten und
ihre Auswertung immer als Ergebnis einer Vielzahl individueller, subjektiver Sichtweisen
zu verstehen. Letztere werden zum Zweck der Analyse in Untergruppen aggregiert
betrachtet. Neben der Betrachtung der Ergebnisse tiber die Gesamtheit der Befragten wird
die Analyse nach den Untergruppen Genossenschaftsmitglieder, privater Mieter und
privater FEigentiimer im Vordergrund stehen. Es wird versucht, sowohl einen
Meinungsstand wie auch Meinungsunterschiede aus den befragten Untergruppen zu den
individuellen Kosten-Nutzen-Einschidtzungen der gebauten Dichte zu gewinnen.
Einschrinkend bleibt jedoch anzumerken, dass der Wahrheitsgehalt der Antworten nicht
iiberpriifbar ist und bei den Fragen ein gewisser Interpretationsspielraum durch den

Befragten in Kauf genommen werden musste.

33.1  Kriterien der Wohnungswahl

Vor der Auswertung der gegenwirtigen Wohnzufriedenheit und den Auswirkungen der
Verdichtung werden im Folgenden die Ergebnisse zu den wichtigsten Kriterien der
Wohnungswahl zusammengefasst.'® Sie dienen der Ermittlung der 5 Hauptkriterien, die
fiir die Befragten fiir ihre Lebensqualitdt mit Bezug auf ihr Wohnumfeld von besonderer
Bedeutung sind. Sie ergaben sich durch individuelle Auswahl der 5 bedeutsamsten
Faktoren aus dem Kriterienkatalog, der in gleicher Form fiir den Themenbereich

Wohnzufriedenheit und Auswirkungen der Verdichtung herangezogen wurde.'®*

19 Siehe hierzu Anhang 4.4: Fragebogen S. 4, Frage 13.
1% Wohnkosten und Wertentwicklung der Liegenschaft wurden zur Befragung der wichtigsten 5 Kriterien
der Wohnungswahl zusammengefasst, womit in diesem Fall nur 20 Aspekte unterschieden wurden.
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Als die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl ergab sich fiir die Gesamtheit aller
Antworten iber alle drei befragten Untergruppen Genossenschaftsmitglieder, private

Mieter und private Eigentiimer folgendes Bild:

1. Wohnkosten und/oder Wertentwicklung der eigenen Liegenschaft (71,6% des
gesamten Riicklaufs),

2. Platzverhéltnisse in der Wohnung (67,9%),

3. Anbindung an den Offentlichen Verkehr (55,4%),

4. Pendeldauer zur Arbeit (44,3%)

5. Zentrumsnéhe (36,9%)

Abbildung 2 zeigt die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl nach der Anzahl

Antworten:
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Abbildung 2: Die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl fiir die Gesamtheit der Antworten (nach
Anzahl Antworten)
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Werden die Kriterien der Wohnungswahl nach den Untergruppen’® analysiert, fillt auf,
dass private Mieter und Eigentlimer identische Praferenzen fiir die 5 wichtigsten Kriterien
dusserten: An erster Stelle standen fiir sie die Platzverhiltnisse in der Wohnung (dies galt
fiir 66,4% der Mieter und 88,5% der Eigentliimer). Die Wohnkosten folgten hingegen erst
an zweiter Stelle. Fiir die Genossenschaftsmitglieder waren jedoch die Wohnkosten der
wichtigste Faktor (78,6%).'°° Zudem fiel auf, dass Genossenschaftsmitglieder hohen
Wert auf die Alters-, Kinder- und Behindertengerechtigkeit der Wohnung legten, die bei
ihnen mit 33% an 5. Stelle folgte.'®” Private Mieter und Eigentiimer gewichteten als 5.
Kriterium die Zentrumsnéhe hoher (48,1% bzw. 46,2%).

In der Auswertung der Kriterien iiber den 5. Rang hinaus fiel auf, dass das Mass an
Privatsphére fiir private Mieter und Eigentlimer eine relativ bedeutendere Rolle spielte
als fiir die Genossenschaftsmitglieder: 24,9% der privaten Mieter und 34,6% der privaten
Eigentiimer wéhlten dieses Kriterium als eines der 5 wichtigsten. Unter den
Genossenschaftsmitgliedern entschieden sich lediglich 14,8% hierfiir.'°® Die geringste
Bedeutung kam insgesamt iiber alle Untergruppen aggregiert der kulturellen
Durchmischung als Auswahlkriterium fiir die Wohnungswahl zu. Auf sie entfielen 7,4%
aller Antworten. Es ist jedoch anzumerken, dass das Ergebnis in diesem Punkt durch die
Tatsache beeinflusst sein diirfte, dass die Umfrage ausschliesslich in deutscher Sprache
durchgefiihrt wurde und nicht deutschsprachige Auslinder der Wohnbevolkerung so

kaum beriicksichtigt werden konnten.

332  Wohnzufriedenheit

Die Wohnzufriedenheit erfasst die individuelle Zufriedenheit mit der personlichen
Wohnsituation zum Zeitpunkt der Befragung. Sie wird ermittelt anhand der 21
standardisierten Kriterien, welche die Befragten auf einer 6-stufigen Skala entsprechend
dem Grad ihrer gegenwirtigen Zufriedenheit bewerten.'® Fiir den Fall, dass ein
Kriterium als unzutreffend eingestuft wurde, wurde dieses in der Auswertung nicht

berticksichtigt.

1% Siehe hierzu Anhang 15.
1% Siehe hierzu Anhang 15.
' Siehe hierzu Anhang 16.
1% Siehe hierzu Anhang 16.
1% Siehe hierzu Anhang 4.2: Fragebogen Seite 2, Frage 11.
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Eine erste Betrachtung der Resultate iiber alle drei Untergruppen zusammen und die 21
Kategorien zeigt, dass die Wohnzufriedenheit der Befragten insgesamt relativ hoch ist:
auf der Skala von 1-6 (1 = sehr zufrieden, 2 = zufrieden, 3 = eher zufrieden, 4 = cher
unzufrieden, 5 = unzufrieden, 6 = sehr unzufrieden) betrégt der Median der Antworten
fur 18 von 21 Kriterien ,,2 = zufrieden®.!”® Am zufriedensten waren die Befragten mit der
Anbindung an den Offentlichen Verkehr und der Wegstrecke zur Kita/Schule. 50% der
Antwortenden empfanden diese als ,,1 = sehr zufriedenstellend und 75% als ,,2 =
zufriedenstellend”. Am wenigsten positiv dusserten sich die Bewohner hinsichtlich dem
Mass an kulturellem Angebot, Restaurants, Freizeitvergniigen und Sport Mit einem
Median von 3 waren sie aber immer noch ,,eher zufrieden.'”!

Im Folgenden wird die Wohnzufriedenheit nach den Untergruppen analysiert. Um eine
sinnvolle Eingrenzung zu erreichen, werden ausschliesslich die 5 wichtigsten Kriterien
der Wohnungswahl betrachtet, welche in der Umfrage ermittelt und im vorangehenden
Abschnitt 3.2.3.1 préasentiert wurden. Dieser Vergleich soll einen Hinweis darauf geben,
ob es Unterschiede in der gegenwértigen Wohnzufriedenheit zwischen

Genossenschaftsmitgliedern, privaten Mietern und Eigentiimern gibt.

3.3.2.1 Wohnkosten

Hinsichtlich des bedeutsamsten Kriteriums der Wohnungswahl, den Wohnkosten, zeigten
sich 88,8% aller Befragten im Riicklauf als entweder ,,sehr zufrieden®, ,,zufrieden* oder
,eher zufrieden®. Lediglich 11,2% gaben an, dass sie mit den Wohnkosten ,,eher
unzufrieden®, ,unzufrieden® oder ,,sehr unzufrieden® seien.'’” Dieses Ergebnis erstaunt
auf den ersten Blick in Hinblick auf die gefiihrten Diskussionen in der Stadt Ziirich um
die Hohe der Wohnkosten.

Ein deutlicher Unterschied zeigt sich indes beziiglich des Zufriedenheitsgrads zwischen
Genossenschaftsmitgliedern und privaten Mietern: Wiahrend sich 36,7% der
Genossenschaftsmitglieder als mit den Wohnkosten ,,sehr zufrieden® erklirten, traf dies
nur auf 12,2% der privaten Mieter zu.'”

Wie beziiglich der Wohnkostenzufriedenheit in Abbildung 3 grafisch veranschaulicht

wird, sind prozentual die privaten Mieter unter allen unzufriedenen Bewohnern (Skala 4-

17 Siehe hierzu Anhang 17.

' Fiir eine detaillierte Darstellung der Mediane aller 21 Kriterien sieche Anhang 17.
'72 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 19.

'3 Siehe hierzu Anhang 24 und Anhang 25.
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6) am stirksten vertreten:
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Wohnkostenzufriedenheit

Abbildung 3: Wohnkostenzufriedenheit zwischen den Untergruppen (%)

Innerhalb der Untergruppe der privaten Mieter, machten die unzufriedenen privaten
Mieter (Skala 4-6) insgesamt 21,9% aus. Unter den Genossenschaftsmitgliedern gab es

insgesamt nur 4,1% unzufriedene (Skala 4-6).""

Dieser Unterschied wird auch gemessen
am Median deutlich: so waren die befragten Genossenschaftsmitglieder mit den
Wohnkosten im Median ,,zufrieden” (2), die privaten Mieter hingegen nur ,.cher
zufrieden® (3).'” Die Untergruppe der privaten Eigentiimer waren mit einem Median von
2 ebenfalls zufriedener als die privaten Mieter, was mit dem Blick auf das historisch

niedrige Zinsumfeld nicht erstaunt.

3.3.2.2 Platzverhiltnisse

Die Platzverhiltnisse innerhalb der Wohnung wurden von 83.3% aller Antwortenden als
entweder ,,sehr zufriedenstellend* (45,8%) oder ,,zufriedenstellend (37,5%) bezeichnet.
12,8% empfanden sie als ,,eher zufriedenstellend®. Nur ein geringer Anteil von 3,8% war

. . 1
entweder ,,eher unzufrieden® oder ,,unzufrieden.'”

17 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 19.
'3 Siehe hierzu Anhang 31.
176 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 20.
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Mit Blick auf die drei Untergruppen zeigte sich auch hier ein deutlich h6herer Anteil
privater Mieter unter den Unzufriedenen als Genossenschaftsmitglieder oder Eigentiimer
(auf der Skala von 4-6). Die privaten Mieter machten 56,3% bzw. 83,3% der ,,eher
unzufriedenen* und ,,unzufriedenen* Bewohner aus. Die Genossenschaftsmitglieder
kamen hier lediglich auf 43,8% und 16,7%.""” Die privaten Eigentiimer waren unter den
Unzufriedenen gar nicht vertreten.'”®

Insgesamt blieb der Anteil derjenigen, die die Platzverhidltnisse bemédngelten, jedoch
relativ gering: nur auf 5,9% aller antwortenden privaten Mieter und 2,5% der
Genossenschaftsmitglieder traft dies zu. Letztere waren zu 50,5% mit den
Platzverhéltnissen sehr zufrieden. Auch die privaten Eigentiimer waren im Median ,,sehr
zufrieden®. Der private Medianmieter war ,,zufrieden®. Abbildung 4 veranschaulicht

diese Unterschiede:
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Zufriedenheit mit Platzverhiltnissen

1810
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T T T
Eigentiimer Genossenschaftsmitglied Privater Micter

Eigentumsverhiiltnisse

Abbildung 4: Zufriedenheit mit den Platzverhéltnissen — Me-
dian pro Untergruppe

Bewertungsskala: 1 = sehr zufrieden, 2 = zufrieden, 3 = eher zufrieden
4 = eher unzufrieden, 5 = unzufrieden, 6 = sehr unzufrieden.

3.3.2.3 Anbindung an den Offentlichen Verkehr
Die Zufriedenheit mit der Anbindung an den Offentlichen Verkehr ist iiber alle drei

Untergruppen relativ hoch. Als ,sehr zufrieden bezeichneten sich 50,6% aller

77 Siehe hierzu Anhang 30.
'8 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 30.



43

Antwortenden. ,,Zufrieden waren 31,7%.'” Hier wiesen die privaten Mieter innerhalb
ithrer Untergruppe eine hohere Zufriedenheit auf als Genossenschaftsmitglieder: 88,4%
gaben an, ,sehr zufrieden* oder ,zufrieden* zu sein, wihrend dies auf 77,2% der
Genossenschaftsmitglieder zutraf. Der Anteil der ,,eher unzufriedenen®, ,,unzufriedenen*
oder ,sehr unzufriedenen war mit 9,1% bei den Genossenschaftsmitgliedern am
hochsten. Die kleine Untergruppe der privaten Eigentiimer waren zu 88,5% ,,sehr
zufrieden® oder ,,zufrieden”.'™ Medianmieter und Medianeigentiimer beziiglich der OV-

Anbindung waren sehr zufrieden (1). Die Genossenschaftsmitglieder waren im Mittel mit

einem Median von 2 zufrieden, wie auch aus Abbildung 5 ersichtlich ist:
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54 (] o}
203

322 324 453 454
o
336 313 459

Zufriedenheit mit OV-Anbindung

T T T
Eigentiimer Genossenschaftsmitglied Privater Micter

Eigentumsverhiltnisse

Abbildung 5: Zufriedenheit mit der Anbindung an den
Offentlichen Verkehr — Median pro Untergruppe

Bewertungsskala: 1 = sehr zufrieden, 2 = zufrieden, 3 = eher zufrieden
4 = eher unzufrieden, 5 = unzufrieden, 6 = sehr unzufrieden.

3.3.2.4 Pendeldauer zur Arbeitsstelle

Auch die Pendeldauer zur Arbeitsstelle wurde von 73,4% der Antwortenden als
iiberwiegend ,sehr zufriedenstellend” oder ,zufriedenstellend* beurteilt.'®! Die
Unterschiede zwischen den drei Untergruppen waren hier geringer. Die

Genossenschaftsmitglieder zeigten sich gegeniiber den privaten Mietern und

17 Siehe hierzu Anhang 24 und Anhang 27.
'% Siehe hierzu Anhang 24 und Anhang 27.
'8 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 22.
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Eigentiimern zwar etwas weniger zufrieden und beméngelten zu 10,3% die Pendeldauer.

182

Diese lag jedoch recht nahe an den 9,2% der privaten Mieter. "~ Unter den privaten

Eigentiimern gab es keine Unzufriedenen. Im Median (2) waren alle drei Untergruppen

mit der Pendeldauer ,,zufrieden*.'®

3.3.2.5 Zentrumsnéhe

Mit der Entfernung zum Stadtzentrum waren 84,9% der Antwortenden entweder ,,sehr
zufrieden®, ,,zufrieden” oder ,.cher zufrieden®.”® Im Mittel waren private Mieter,
Genossenschaftsmitglieder und private Eigentiimer ,.zufrieden® (Median von 2).'®
Jedoch war unter den Unzufriedenen der Anteil der Genossenschaftsmitglieder in diesem
Fall deutlich hoher als fiir die iibrigen 4 Wohnkriterien. So waren 17,7% der

Genossenschaftsmitglieder unzufrieden iiber die Skala von 4-6.'%°

333 Kosten und Nutzen der Verdichtung

In einem Markt des knappen Gutes Boden, wo unterschiedliche Interessengruppen um
die Nutzung des Bodens konkurrieren, steht auch die Wohnbevdlkerung im politischen
und 6konomischen Wettbewerb um den Faktor Boden. Ziel- und Interessenkonflikte
unterschiedlicher Arten der Bodennutzung, der Bebauungsdichte und Mobilitit
produzieren Gewinner und Verlierer im Verteilungskampf um finanzielle und materielle
Ressourcen, wenn keine Kostenwahrheit in der Produktion externer Effekte oder
effiziente Ausgleichsmechanismen erreicht werden konnen. Dies gilt auch fiir die
Auswirkungen der baulichen Verdichtung. Im Anschluss an die Untersuchung zu den
wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl sowie der gegenwirtigen Wohnzufriedenheit,
werden im Folgenden die Einschidtzungen nach den Auswirkungen der stiadtebaulichen
Verdichtung fiir die drei Untergruppen private Mieter, Genossenschaftsmitglieder und
private Eigentiimer betrachtet. Wird das Wachstum nach innen als vorteilhaft empfunden,
d.h. erhoht es den individuellen Nutzen des Einzelnen oder iiberwiegen die individuellen
Kosten? Weisen die Umfrageergebnisse auf Gewinner und Verlierer unter diesen
Gruppen in Fragen der baulichen Verdichtung hin? Diese Fragen werden im Zentrum des

Kapitels stehen.

'®2 Siehe hierzu Anhang 24 und Anhang 28.
'® Siehe hierzu Anhang 32.
'8 Siehe hierzu Anhang 18 und Anhang 23.
' Siehe hierzu Anhang 33.
'% Siehe hierzu Anhang 24 und Anhang 29.
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Die graphische Darstellung in Abbildung 6 tibernimmt alle 21 Kriterien zur Erfassung
der Wohnzufriedenheit und zeigt die individuellen Einschitzungen zu den
Verdichtungsauswirkungen fiir die Gesamtheit der Antwortenden. Sie zeigt, dass die
Summe aus ,,vorteilhaft empfundenen sowie ,,nicht spiirbaren” Auswirkungen die als
,hachteilig® empfundenen Auswirkungen fiir alle abgefragten 21 Kriterien iibersteigt.
Zusammenfassend heisst das, dass die Gesamtheit der Antwortenden die bauliche
Verdichtung hinsichtlich dieser Aspekte als nutzenstiftend oder zumindest ,nicht

spiirbar empfindet.
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Abbildung 6: Auswirkungen der Verdichtung auf die 21 Kriterien der Wohnzufriedenheit fiir die
Gesamtheit der Antworten (nach Anzahl Antworten)

Bemerkung: Abbildung 6 zeigt die Anzahl der Antworten durch die befragten Personen. In die
Berechnung des Kosten-Nutzen-Verhéltnisses sind die Antworten ,nicht spilirbar” nicht
eingeflossen.
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Bei ausschliesslicher Betrachtung aller positiven und aller negativen Antworten ergeben

sich 2 Kriterien, die von den Befragten iiberwiegend negativ beurteilt wurden:

1) die Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die Privatsphire (netto 67 negative
Antworten)
2) die Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die Parkmoglichkeiten fiir PK'W und

Motorrad (netto 22 negative Antworten)

Ein knappes Resultat ergibt sich filir die Verfiigbarkeit privater Aussenflichen (netto 1
positive Antwort). Einschrankungen in der personlichen Privatsphére und unzureichende
Parkmdglichkeiten erscheinen somit fiir die Gesamtheit der Befragten als die
dominierenden Kosten der Verdichtung. Privatsphire, Parkplitze und private
Aussenflachen fallen jedoch nicht unter die 5 Kriterien der Wohnungswahl, die von der
Mehrzahl der Befragten als prioritdr angegeben wurden.

Mit Blick auf die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl in Abbildung 6, d.h. den
Wohnkosten, Platzverhiltnissen, der Anbindung an den Offentlichen Verkehr, der
Pendeldauer zur Arbeitsstelle und der Zentrumsnihe iiberwiegen die positiven
Auswirkungen der Verdichtung deutlich. Insgesamt zeichnet sich damit ein iiberwiegend
positives Bild ab, dem zufolge die Mehrheit der Befragten im Riicklauf aus der erlebten
Verdichtung der eigenen Umgebung einen erhohten Nutzen zieht.

Eine Betrachtung der drei Untergruppen zeigt im Folgenden, dass die
Genossenschaftsmitglieder den hochsten gefiihlten Nutzen aus der Verdichtung ihres
Wohnumfeldes ziehen, wenn es um die 5 bedeutendsten Kriterien der Wohnungswahl

geht.

3.3.3.1 Auswirkungen auf die Wohnkosten

78,3% der Antworten aller Genossenschaftsmitglieder bewerteten die Auswirkungen auf
die Wohnkosten als klar oder iiberwiegend vorteilhaft und erreichten damit einen Median
von 2. Im Mittel schitzten sie damit die Auswirkungen der Verdichtung auf die
Wohnkosten als iiberwiegend vorteilhaft ein.'®’” Diese Einschitzung wurde von Seiten
der privaten Mieter und Eigentiimer lediglich durch 35,4% bzw. 35% der Befragten
geteilt. 50,2% der Mieter und 50% der Eigentiimer meinten hingegen, keine

Auswirkungen auf ihre Wohnkosten durch die Verdichtung zu spiiren. 14,5% der Mieter

'8 Siehe hierzu Anhang 35 und Anhang 49.
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und 15% der Eigentiimer beurteilten die Auswirkungen der Verdichtung ihres Umfelds
als nachteilig fiir ihre Wohnkosten.'®® Im Unterschied zu den Genossenschaftsmitgliedern
wiesen die privaten Mieter und Eigentiimer entsprechend nur einen Median von 3 auf
(,,nicht spiirbar<)."™ Abbildung 7 veranschaulicht die unterschiedlichen Verhiltnisse

grafisch:

100
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60
40

20

Positive und negative Antworten
(in % aller Antworten der Untergruppe)

, e [ ]
Genossenschaftsmitglieder Pri‘.

B klar vorteilhaft iberwiegend vorteilhaft [ nicht spiirbar

40 m{iberwiegend nachteilig Wklar nachteilig

Abbildung 7: Auswirkungen der Verdichtung auf die Wohnkosten innerhalb der

Untergruppe (%)
Zudem fiel auf, dass ein iiberproportional hoher Anteil der negativen Einschédtzungen aus
der Nachbarschaft kommt. 23,2% der Nachbarn erklirten die Auswirkungen der
Verdichtung auf ihre Wohnkosten als iiberwiegend nachteilig und 3,8% als klar
nachteilig.'”® Die Nachbarn machten jedoch nur 13,3% aller Antworten aus. Eine Analyse
unter den Siedlungsbewohnern zeigt, dass diejenigen, die bereits vor der baulichen
Verdichtung der Siedlung in der ehemaligen Uberbauung oder der direkten Umgebung
wohnten, die Auswirkungen auf die Wohnkosten ebenfalls tiberproportional als nachteilig

sahen (14,5% iiberwiegend nachteilig, 2,2% klar nachteilig)."’

'% Siehe hierzu Anhang 35.
'% Siehe hierzu Anhang 49.
1 Siehe hierzu Anhang 42.
"1 Siehe hierzu Anhang 38.
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3.3.3.2 Auswirkungen auf die Platzverhéltnisse

Der grosste Nutzen aus der baulichen Verdichtung scheint auch in Hinblick auf die
Platzverhiltnisse bei den Genossenschaftsmitgliedern anzufallen. Sie dusserten sich mit
einer deutlichen Mehrheit von 61,8% positiv. Die privaten Mieter sahen mit 50%
iiberwiegend keine spiirbaren Auswirkungen.'”” Einen personlichen Nutzen aus der
Verdichtung gaben 39,9% von ihnen an. Unter den privaten Mietern fiel der Anteil mit
negativen Auswirkungen mit 10,1% am hdochsten aus. Die Eigentiimer beurteilten die
Auswirkungen der Verdichtung hinsichtlich der Platzverhiltnisse zu 52,6% positiv.'”?
Diese Unterschiede zwischen den Untergruppen werden in Abbildung 8 dargestellt.
Sowohl alte wie neue Siedlungsbewohner zogen hinsichtlich der Platzverhiltnisse aus der
Verdichtung deutlichen Nutzen. 53,4% der alten Siedlungsbewohner dusserten sich
positiv. Hingegen waren es nur 9,9%, fiir die sich die Verdichtung in diesem Punkt
nachteilig auswirkte. Von den neuen Bewohnern der Siedlung empfanden 7,5% die

Entwicklung als nachteilig.'**
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nicht spiirbar B {iberwiegend nachteilig
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Abbildung 8: Auswirkungen der Verdichtung auf die Platzverhiltnisse innerhalb der
Untergruppe (%)

192 Siche hierzu auch den Median in Anhang 50.
'3 Siehe hierzu Anhang 35.
19 Siehe hierzu Anhang 39.
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3.3.3.3 Auswirkungen auf die Anbindung an den Offentlichen Verkehr

Die Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die Anbindung an den Offentlichen
Verkehr stiftet nach den vorliegenden Antworten fiir alle Untergruppen mehrheitlich
Nutzen. Den iiber die Untergruppe aggregiert hochsten Nutzen erkldrten wiederum die
Genossenschaftsmitglieder zu empfinden, die mit 69,8% der Antworten klar oder
iiberwiegend vorteilhafte Auswirkungen angaben. Dies war fiir private Mieter und
Eigentiimer zu 55,7% respektive 50% der Fall. Den bedeutendsten Anteil negativ
Betroffener verzeichneten die privaten Eigentiimer mit 9%,'”’ wie aus Abbildung 9
ersichtlich ist.

Im Mittel schétzten alle drei Untergruppen die Auswirkungen auf die Anbindung an den

Offentlichen Verkehr als ,,eher vorteilhaft ein.!®
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nicht spiirbar B {iberwiegend nachteilig
B klar nachteilig

Abbildung 9: Auswirkungen der Verdichtung auf die Anbindung an den Offentlichen
Verkehr innerhalb der Untergruppe (%)

Die Unterscheidung zwischen alten und neuen Siedlungsbewohnern zeigt, dass die neuen

Bewohner die positiven Auswirkungen auf den Offentlichen Verkehr hoher einschitzen

'3 Siehe hierzu Anhang 35.
1% Siehe hierzu Anhang 51.
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als die alten Bewohner (jeweils gemessen an dem prozentualen Anteil ihrer positiven

Antworten)."”’

3.3.3.4 Auswirkungen auf die Pendeldauer zur Arbeitsstelle

Auf die Pendeldauer wirkt sich die bauliche Verdichtung des Wohnumfelds fiir die
Mehrzahl der Antwortenden (45,8%) nicht spiirbar aus.'”® Dies traf in erster Linie auf die
privaten Mieter und Eigentiimer zu, wie der Median von 3 fiir diese beiden Untergruppen

bestitigt.'”

Den hochsten Nutzen zogen gemessen an der Anzahl positiver und negativer
Antworten auch hier die Genossenschaftsmitglieder aus der Verdichtung. Sie gaben mit
51,8% der Antworten innerhalb ihrer Untergruppe an, dass sich die bauliche Verdichtung
fiir ihre Pendeldauer positiv bemerkbar mache. Im Mittel profitierten sie mit einem
Median von 2,5 etwas mehr als die privaten Mieter und Eigentiimer.

Fiir die Mehrzahl (50,9%) der alten Siedlungsbewohner fiihrt die bauliche Verdichtung
in ihrem direkten Umfeld zu keiner spiirbaren Verdnderung ihrer Pendeldauer zur Arbeit.

Einen personlichen Nutzen infolge klar vorteilhafter oder iiberwiegend vorteilhafter

Auswirkungen bestitigten 44,5% gegeniiber 49,9% der neuen Bewohner.””

3.3.3.5 Auswirkungen auf die Zentrumsnéhe

Die Auswirkungen der baulichen Verdichtung auf die Ndhe zum Zentrum beurteilen die
Mehrheit der Befragten iiber alle Untergruppen als nicht spiirbar (48,2%). 45,3% sehen
auch hier einen positiven Nutzen.”*' Eigentiimer (52,4%) und Genossenschaftsmitglieder
(47%) dominieren in diesem Fall vor den privaten Mietern (42,3%). Negative
Auswirkungen sahen in diesem Punkt vor allem die Genossenschaftsmitglieder (8,9%).2%*
Im Mittel hatte die Verdichtung fiir die Genossenschaftsmitglieder jedoch keine
spiirbaren Auswirkungen auf die Zentrumsnihe (Median von 3). Lediglich die privaten
Eigentiimer gaben im Mittel vorteilhafte Auswirkungen an (Median von 2).2%

Eine zusammenfassende Grafik zur Veranschaulichung der Kosten- und Nutzen-
Verteilungen iiber alle 21 Kriterien fiir die Untergruppen Genossenschaftsmitglieder,

private Mieter und Eigentlimer liefern Anhang 43 bis 45.

17 Siehe hierzu Anhang 41.
'8 Siehe hierzu Anhang 35 und Anhang 36.
1% Siehe hierzu Anhang 52.
2% Siche hierzu Anhang 40.
! Siche hierzu Anhang 35 und Anhang 37.
292 Siehe hierzu Anhang 35 und Anhang 37.
23 Siche hierzu Anhang 53.
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3.4 Information und Partizipation der Wohnbevdlkerung

Transparenz, d.h. das Ausmass an verfligbarer Information zu Wohnbauprojekten und
Stadtentwicklung sowie die Moglichkeit zur Partizipation beeinflussen die
Meinungsbildung in der betroffenen Bevolkerung. Unter dieser Annahme wurden drei
Fragen in den Fragebogen integriert, die iiber die Informationspolitik der Bauherren zu
den baulichen Verdichtungsmassnahmen Auskunft geben sollten. Ausserdem wurden
Nachbarn und Bewohner der gewéhlten Siedlungen zu ihrer Zufriedenheit und ihrem
Interesse an aktiver Informationspolitik und Partizipation befragt.

Die Anzahl an Antworten auf diese Fragen sind im Vergleich zum gesamten Riicklauf
deutlich geringer ausgefallen als fiir die iibrigen Fragen der Untersuchung, was sich zum
einen damit erkldren ldsst, dass 73% der Befragten im Riicklauf erst nach der

d.*** Zum anderen signalisiert eine relativ

Fertigstellung der Siedlungen eingezogen sin
geringe Antwortzahl fiir diesen Fragenblock moglicherweise ein geringeres Interesse

bzw. eine geringere Relevanz dieses Aspektes fiir die Befragten.

3.4.1  Ausmass und Art von Information und Partizipation

In diesem Abschnitt galt es in Erfahrung zu bringen, ob die Wohnbevdlkerung im Vorfeld
der Verdichtung ihrer Siedlung proaktiv informiert wurde, zur Partizipation eingeladen
wurde und durch welche Quellen dies geschehen ist. Es waren eine oder mehrere
Antworten moglich. Der grosste Anteil der Antwortenden (33,3%) gab an, dass die Frage
nach proaktiver Information fiir sie entweder nicht relevant oder nicht von Interesse
gewesen sei. 29,9% erklérten, nicht informiert worden zu sein. Aus den verbleibenden
Angaben ldsst sich schliessen, dass die Genossenschaften die aktivste Informationspolitik
betrieben haben (27,4% der Antworten)**’. In Hinblick auf die besondere Stellung der
Genossenschaften gegeniiber ihren Mitgliedern verwundert dieses Ergebnis nicht, da
anzunehmen ist, dass eine regelmissige Kommunikation stattfindet. *°

Mit 3,4% nur unterdurchschnittlich schnitten in dieser Umfrage private Bauherren und
Immobilienentwickler hinsichtlich ihrer aktiven Rolle in der Information und

Kommunikation ihres Verdichtungsprojektes ab.’’ Es bleibt jedoch anzumerken, dass

% Die Daten kénnen auf Anfrage vorgelegt werden.

293 Siche hierzu Anhang 54.

% Die Wohnbaugenossenschaft ist eine Gesellschaft mit dem Ziel, ihre Mitglieder mit preisgiinstigem
Wohnraum zu versorgen.

7 Siehe hierzu Anhang 54.
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diese Angaben mit Vorsicht gelesen werden miissen, da sie auf den subjektiven
Einschitzungen und Erinnerungen der Befragten beruhen. Zudem waren
Wohnsiedlungen unterschiedlicher Bauherren mit einer sehr unterschiedlichen Anzahl an
Wohneinheiten und damit Befragten in der Umfrage vertreten.

Als Mittel der proaktiven Kommunikation wurden nach Angaben der befragten
Bewohner und Nachbarn vor allem Informationsveranstaltungen (143 Antworten/ 24,4%)
und personliche schriftliche Mitteilungen genutzt (102 Antworten/17,4%). Die
Moglichkeit zur aktiven Partizipation, d.h. dem Einbringen von Bedenken und Ideen oder

der aktiven Mitgestaltung wurde lediglich durch 63 Befragte (10,8%) bestitigt.””®

3.42  Zufriedenheit mit Information und Partizipation

Der Grad der Zufriedenheit der Bewohner und Nachbarn mit der Informationspolitik zur
Siedlungsverdichtung sowie den Mdoglichkeiten zur Partizipation wurde wiederum auf
einer Skala von 1-6 (1 = sehr zufrieden, 2 = zufrieden, 3 = eher zufrieden, 4 = eher
unzufrieden, 5 = unzufrieden, 6 = sehr unzufrieden) gemessen.

Wie aus Abbildung 9 auf folgender Seite ersichtlich ist, war die
Informationszufriedenheit gemessen am Median bei den Genossenschaftsmitgliedern mit
einem Wert von 2 am hdchsten. Die Mediane der privaten Mieter und Eigentiimer
beliefen sich in beiden Féllen auf einen Wert von 3. Das Median-
Genossenschaftsmitglied war folglich ,,zufrieden” mit der Informationspolitik, der

private Median-Mieter und Median-Eigentiimer war ,,eher zufrieden*.

2% Siche hierzu Anhang 55.
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Informationszufriedenheit

T T T
Privater Eigentiimer Genossenschaftsmitglied Privater Mieter

Eigentumsverhiltnisse
Abbildung 10: Zufriedenheit mit der Informationspolitik — Median pro
Untergruppe

Bewertungsskala: 1= sehr zufrieden, 2 = zufrieden, 3 = eher zufrieden
4 = eher unzufrieden, 5 = unzufrieden, 6 = sehr unzufrieden.

In Hinblick auf die Moglichkeiten zur Partizipation, d.h. dem Einbringen von Bedenken
und Ideen in die Entwicklung und den Bau der Siedlungen zeigten sich deutliche
Unterschiede zwischen der Zufriedenheit von privaten Eigentiimern und Mietern.
Wihrend erstere mit einem Median von 3 ,eher zufrieden® waren, zeigten sich die
privaten Mieter als ,,eher unzufrieden* (Median von 4). Die Genossenschaftsmitglieder
waren mit der Partizipation zufrieden (Median von 2).*” Die Median-Nachbar der
Siedlungen war in Hinblick auf seine Information ,,eher zufrieden®, beziiglich seiner
Moglichkeiten zur Partizipation bei den Verdichtungsprojekten jedoch ,.eher

unzufrieden” (Median von 4).2'°

Zusammenfassend ldsst sich erkennen, dass die
befragten Genossenschaftsmitglieder mit der Informationspolitik und den Moglichkeiten
zur Meinungsdusserung und Mitgestaltung durch die Genossenschaften als Bauherren im
Mittel zufrieden sind. Es bleibt jedoch das Risiko der statistischen Verzerrung aufgrund

von Klumpenbildungen durch Bewohner gleicher Wohnsiedlungen mit &hnlichen

2% Siche hierzu Anhang 57.
1% Sjche hierzu Anhang 58. Angaben zum Median betreffend der Informationszufriedenheit der
Nachbarschaft konnen auf Anfrage vorgelegt werden.
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Erfahrungen und Meinungen.

3.5 Politische Positionen zur Verdichtung in der Stadt Ziirich

Zum Abschluss der Umfrage wurden die Bewohner der gewéhlten Siedlungen zu ihrer
Position hinsichtlich bestimmter Aussagen befragt, die kontrére Standpunkte zum Thema

Verdichtung und Zersiedelung in der Stadt Ziirich aufnahmen.*"!

Die Befragten wurden
gebeten, diejenigen Kommentare zu wihlen, die am ehesten ihrer Meinung entsprechen.
Es ist wichtig zu bemerken, dass diese Positionen nicht auf individuell formulierte
Meinungen der Befragten basieren, sondern zum Teil Sorgen und Bedenken der
Wohnbevélkerung zum Thema Verdichtung und Zersiedelung thematisierten.*'* Ziel war
es festzustellen, ob sich damit klare Tendenzen fiir oder gegen die Verdichtung in der
befragten Wohnbevolkerung abzeichnen. Die formulierten Positionen mussten trotz der
Komplexitit der Thematik bewusst einfach gehalten werden.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die stddtebauliche Verdichtung geméss den
Resultaten der Befragung im letzten Frageblock als sehr positiv und nutzenstiftend
beurteilt wird. 85,9% der Befragten im Riicklauf unterstiitzten die Position, dass durch
die bauliche Verdichtung die Landschaftszersiedelung gesenkt werden kann, wihrend
14,1% der Befragten angaben, eines Tages auf jeden Fall in einem Einfamilienhaus
ausserhalb der Stadt wohnen zu mochten.”'® Letztere waren mit 22,6% in der jiingsten
Altersgruppe der 18-39jdhrigen am stérksten vertreten. Recht einig war sich die befragte
Wohnbevolkerung auch in dem Punkt, dass viele Menschen in der Gesellschaft von der
Verdichtung profitieren (83,1%) und sie nicht nur wenigen Menschen dient.**

Die bauliche Verdichtung wie sie bisher in der Stadt Ziirich von den Antwortenden erlebt
wurde, gefiel 78,2% der Befragten. Negativ dusserten sich in diesem Punkt 21,8%.>"° Es

fiel auf, dass unter den éltesten Bewohnern der Umfrage mit 80+ Jahren nur 22,2% die

Verdichtung in der Stadt zusagt, wihrend 77,8% sie eher ablehnten.*'°

I Siche hierzu Anhang 4.4: Fragebogen S. 4, Frage 17.
12 ygl. Thoma S. 68.

1% Siche hierzu Anhang 61.

% Siche hierzu Anhang 64.

*1% Siche hierzu Anhang 63.

*1% Siche hierzu Anhang 72.
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Die Mehrzahl (64,3%) der Antwortenden stimmte eher zu, dass die Wohnkosten aufgrund
einer hoheren Fliachenausnutzung in der Stadt gesenkt werden konnten, als dass sie
aufgrund der Erneuerung alter Bausubstanz steigen wiirden (35,7%)."”

Zwischen Genossenschaftsmitgliedern, privaten Mietern und Eigentiimern gab es zu den
verschiedenen Positionen unterschiedlich starke Zustimmung, aber kaum

entgegengesetzte Positionen.”®

Die einzige Ausnahme bildete die Frage zur
Wertentwicklung der Liegenschaften. Es iiberrascht nicht, dass die Eigentiimer zu 64%
mehrheitlich stimmten, ,,bauliche Verdichtung kann Grundstiickswerte steigern, was ich
positiv finde*, hingegen Genossenschaftsmitglieder (62%) und private Mieter (65%) eher
mit der Position {bereinstimmten ,bauliche Verdichtung kann zu steigenden

Grundstiickspreisen fiihren, was ich negativ finde®.

*7 Siehe hierzu Anhang 59.
*!¥ Siche hierzu die Anhénge 65-71.
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4  Schlussbetrachtungen

4.1 Zusammenfassung der Ergebnisse

Politische und 0konomische Interessenkonflikte erzeugen ein Spannungsfeld fiir die

Raum- und Stadtplanung.*"’

Mit der Analyse der Anreizstrukturen relevanter politischer
und dkonomischer Akteure hilft die NPO Griinde fiir Staatsversagen aufzuzeigen, die im
Planungsprozess dazu fiihren konnen, dass gesellschaftliche Gruppen mit einer geringen
Féahigkeit zu Organisation und politischer Einflussnahme in ihren Interessen
unberiicksichtigt bleiben.**’

Aus den Ergebnissen der Bevdlkerungsumfrage unter den 13 verdichteten stadtziircher
Wohnsiedlungen und ihrer Nachbarschaft ldsst sich eine deutliche Befiirwortung der
bisherigen Verdichtung mit einigen Einschrdnkungen ablesen. Auch die allgemeine
stddtebauliche Verdichtung in der Stadt Ziirich wurde von der grossen Mehrheit der
Antwortenden eher positiv beurteilt. So zeichneten sich fiir die Gesamtheit der Befragten
keine statistisch relevanten, auffilligen Negativmeinungen zu den 21 abgefragten
Wohnkriterien ab, die auf eine einseitige Belastung der Befragten durch finanzielle und
nicht finanzielle Kosten der Verdichtung schliessen liessen. Auf sehr deutliche
Ablehnung stiess mit 77,8% die allgemeine bauliche Verdichtung in Ziirich lediglich bei
den éltesten Befragten (liber 80 Jahre), die mit 1,7% in der Umfrage nur gering vertreten
waren. Sie sind diejenigen, die wenig mobil sind und fiir die eine Abwanderung aus ihrem
gewohnten Umfeld oftmals mit sehr hohen, vor allem emotionalen Kosten verbunden ist.
Auch ihre Kosten des Widerspruchs sind in der Regel sehr viel hoher als fiir andere
Bevolkerungsgruppen.””’  Thre politischen Einflussmoglichkeiten sind  sowohl
zahlenmaissig und aufgrund einer eingeschriankten Organisationsfahigkeit gering. 83,1%
aller Antwortenden waren sich einig, dass die bauliche Verdichtung vielen Menschen in
der Gesellschaft dient und nicht nur wenigen. Die Mehrzahl sah ihre Interessen in der
baulichen Verdichtung somit vertreten und nicht den Interessen weniger einflussreicher
Gruppen (z.B. Immobilienentwicklern oder Landwirten) unterlegen. Sowohl fiir
Genossenschaftsmitglieder, private Mieter als auch Eigentiimer iberwog der Nutzen aus

der Verdichtung ihres Wohnumfelds. Einschrdnkungen in der personlichen Privatsphire

1% ygl. Healey 2006.
2% ygl. Pennington 2000a, S.23.
1 ygl. Hirschman 1970, zit. in Kirsch 2004, S. 58.
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und unzureichende Parkmoglichkeiten fiir PKW und Motorrad wurden als die grossten
personlichen Kosten im Zuge der baulichen Verdichtung bewertet. Ein knappes Resultat
ergab sich fiir die Verfiligbarkeit privater Aussenflidchen. Alle diese Faktoren fallen jedoch
nicht unter die 5 Kriterien der Wohnungswabhl, die von der Mehrzahl aller Befragten als
die wichtigsten angegeben wurden, ndmlich: 1) Wohnkosten, 2) Platzverhéltnisse, 3)
Anbindung an den Offentlichen Verkehr, 4) Pendeldauer zur Arbeitsstelle und 5)
Zentrumsndhe. Fiir diese 5 wichtigsten Wohnkriterien liberwogen die individuellen
Einschitzungen zum Nutzen der Verdichtung deutlich gegeniiber den individuellen
Kosten. In Ubereinstimmung mit diesen Resultaten meinten 78,2% der Antwortenden,
dass ihnen die allgemeine bauliche Verdichtung in Ziirich eher gefalle und 85,9%
stimmten der Position zu, dass die Landschaftszersiedelung durch die Verdichtung
verringert werden kann.

Einschriankend muss hier erwdhnt werden, dass eine positive statistische Verzerrung der
Umfrageergebnisse nicht ausgeschlossen werden kann, welche durch die freiwillige

Wohnungswahl entstehen kann.***

Um die Verzerrung etwas abzuschwichen und den
zeitlichen Prozess der Verdichtung ebenfalls zu beriicksichtigen, wurde zwischen
Altbewohnern der verdichteten Wohnsiedlungen und Neubewohnern unterschieden.””’

In Hinblick auf die Wohnkosten, zeigte sich, dass die Altbewohner der Siedlung und
Nachbarschaft die Auswirkungen der Verdichtung zu 16,7% als nachteilig empfanden,

die Neubewohner hingegen nur zu 5,3%.**

Auch im Vergleich zwischen Nachbarn und
Siedlungsbewohnern zeichnete sich ein deutlicher Unterschied ab: so beklagten 27% der
Nachbarn die Wohnkostenentwicklung als Folge der Verdichtung wéhrend dies nur auf
5,7% der Siedlungsbewohner zutraf. Hier zeichnen sich gewisse moderate
Umverteilungstendenzen bei den Wohnkosten ab.

Den im Vergleich hochsten Nutzen aus dem Verdichtungsprozess ziehen fiir die 5
wichtigsten Wohnkriterien die Mitglieder der Wohnbaugenossenschaften. Dieses

Ergebnis ist vereinbar mit dem politischen Einfluss der Wohnbaugenossenschaften auf

2 D.h. es werden mit einer hoheren Wahrscheinlichkeit diejenigen in der Siedlung und Nachbarschaft der

Umfrage anzutreffen seien, die eine positive Meinung zu den abgefragten Wohnkriterien haben, da sie sich
bewusst fiir diesen Ort entschieden haben.

223 Altbewohner haben den Prozess der Verdichtung ihres Wohnumfelds erlebt (26,84%), letztere sind erst
im Nachhinein zugezogen (73,16%). Aufgrund des niedrigen Leerstands an Mietwohnungen in der Stadt
Ziirich ist ein Umzug mit erhohten Transaktionskosten verbunden, was eine Abwanderung erschwert. Dies
erhoht die Wahrscheinlichkeit, dass auch solche Bewohner anzutreffen sind, die trotz negativer
Auswirkungen der Verdichtung in ihrer Wohnung wohnen bleiben.

% Sjehe hierzu Anhang 35. 35,5% der Altbewohner sahen keine spiirbaren Auswirkungen auf die
Wohnkosten im Vergleich zu 31,3% der Neubewohner.



58

den Zircher Wohnimmobilien- und Bodenmarkt. So fillt auf, dass die
Genossenschaftsmitglieder im Vergleich zu den privaten Mietern fiir die 5 wichtigsten
Kriterien der Wohnungswahl den hoheren Nutzen aus der Verdichtung ziehen. Auffillige
Unterschiede zeigen sich insbesondere bei den zwei wichtigsten Kriterien. Sowohl
hinsichtlich der Wohnkosten wie der Platzverhéltnisse in der Wohnung beurteilen die
Genossenschaftsmitglieder die Auswirkungen der Verdichtung im Mittel (Median) als
iiberwiegend vorteilhaft. Fiir den privaten Mieter hingegen zeigte die Verdichtung im
Mittel (Median) fiir beide Kriterien keine Auswirkungen. Letztere wiesen jedoch mit
21,9% den hochsten Anteil aller Unzufriedenen beziiglich der Wohnkosten auf. Unter den
Genossenschaftsmitgliedern belief sich ihre Zahl auf 4,1%. Der Unterschied ldsst sich mit
den hoheren Marktmieten im Vergleich zu den tieferen Kostenmieten der
Genossenschaften erkldren. Auch in Hinblick auf die Platzverhdltnisse wurden die
Auswirkungen der baulichen Verdichtung durch die privaten Mieter mit 39,9% positiver
und 10,1% negativer Meinungen weniger vorteilhaft eingeschétzt als durch die
Genossenschaftsmitglieder mit 61,8% bzw. 6,8%.%*

Trotz gewisser Umverteilungseffekte zeichnet sich keine starke Polarisierung der
Meinungen zum Thema stddtebaulicher Verdichtung und Landschaftszersiedelung
zwischen privaten Mietern, Genossenschaftsmitgliedern und Eigentiimern ab. Zum
Wunsch nach dem eigenen Haus im Griinen bekannten sich lediglich 16,9% aller
Befragten, unter denen die jiingste Altersgruppe (18-39 Jahre) mit 22,6% der Antworten
am stirksten vertreten war. Private Mieter sowie die Nachbarn der Wohnsiedlungen
waren im Mittel (Median) jedoch unzufrieden mit ihren Moglichkeiten zur Einbindung
und Mitsprache an Verdichtungsvorhaben und wiinschen sich mehr Partizipation an

Projekten, die sie betreffen.**

4.2  Diskussion und Ausblick

Ein Test der Resultate auf statistische Signifikanz mittels Chi-Quadrat-Tests unter
Einbezug der privaten Eigentiimer war nicht aussagekréftig, da die Anzahl vorliegender
Antworten privater Eigentiimer zu gering war und deutlich tiefer als fiir

Genossenschaftsmitglieder und private Mieter. Die Umfrageergebnisse liefern somit

3 50% der privaten Mieter bezeichneten die Auswirkungen auf die Platzverhiltnisse als nicht spiirbar im

Vergleich zu 31,1% der Genossenschaftsmitglieder. Siehe Anhang 35.
2% Private Mieter und Nachbarn waren im Mittel (Median) mit ihren Partizipationsmoglichkeiten eher
unzufrieden (Median = 4).
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gewisse Erkenntnisse, erlauben aber keine Riickschliisse auf die gesamte
Wohnbevdlkerung der Stadt Ziirich. Wie in Abschnitt 3.2.2 erldutert, musste die Umfrage
auf 13 verdichtete Wohnsiedlungen innerhalb der Stadt begrenzt werden und erreichte
nur die Bevolkerung mit ausreichenden Deutschkenntnissen. Es besteht somit ein
statistisches Klumpenrisiko. Ein gemeinsames Wohnumfeld bedeutet, dass die Befragten
in den jeweiligen Siedlungen moglicherweise dhnliche Vorlieben haben. Die Stichprobe
gilt daher nicht als statistisch unabhéngig und kann zu einem verzerrten Ergebnis fiihren.
Wie im vorangehenden Abschnitt erwéhnt, bringt auch die freiwillige Wohnungswahl ein
Risiko der Ergebnisverzerrung mit sich. Bewohner von bereits verdichteten stidtischen
Siedlungen beurteilen die Verdichtung mdglicherweise positiver als solche in
Wohnsiedlungen mit geringer Dichte und weitestgehend unversehrtem lédndlichen
Charakter. Die 13 Siedlungen und ihre Nachbarschaft beriicksichtigen eine Streuung
innerhalb der Stadt nach geografischer Lage, Stadttypologie und Quartierdichte. Auch
bergen Umfragen das Risiko, dass die Antworten nicht mit den tatsdchlichen
individuellen Einschétzungen iibereinstimmen und Fehlinformationen nicht identifiziert
werden konnen. Eine Riicksprache mit einzelnen Bewohnern war nicht moglich.

Der mit 22% hohe und qualitativ gute Riicklauf aus der Wohnbevdlkerung zeigt, dass das
Thema der baulichen Verdichtung in Ziirich fiir die Bewohner der Stadt ein relevantes
Thema ist. Der Zuspruch, den die Siedlungsverdichtungen von Seiten der Befragten
bekommen hat, weist auf eine bauliche Verdichtung in der Stadt, die mehrheitlich durch
die befragte Wohnbevolkerung als nutzenstiftend empfunden wird. Fiir diejenigen, die
keine spilirbaren Auswirkungen der Verdichtung angaben, war das jeweilige
Wohnkriterium nicht relevant oder es kann auf einen geringen Einfluss negativer
Externalititen aus der Verdichtung geschlossen werden, was positiv zu werten ist. Die
Erkenntnis, dass die befragten Genossenschaftsmitglieder den hochsten Nutzen aus der
baulichen Verdichtung ziehen, unterstiitzt die Annahmen der NPO, dass politisch gut
organisierte Gruppen von der Verdichtung am meisten profitieren. Es bietet sich an dieser
Stelle eine vertiefte Analyse des Organisationsgrads von Baugenossenschaften,
Mieterverband und Haueigentiimerverband sowie ihre Einflussnahme auf den Ziircher

Bodenmarkt als Gegenstand einer weiteren Untersuchung an.
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Anhang
Siedlung Lage  Quartier Dichteangaben™ Bauherr
Ausniitzungsziffer (AZ)
Bauz Siedlun Siedlung Privat (P)
Nr  Name Kreis  Stadttypologie one g (alt) (neu) Genossens
(1) 2) (2) chaft (G)

Siedlung Villen- und o N N

! Escherpark 2 Mehrfamilienhéuser 65%  74% 112% P
Siedlung . N o N

2 Leonhard-Ragaz-Weg 3 Blockrandgebiet 215% 82% 160% G

3 Uberbauung 3 Offene Baustruktur ~ 70% - 136% G
Paul-Clairmont-Strasse

4 Uberbauung Kalkbreite 4 Blockrandgebiet 215% - 282% G

5 Siedlung Brunnenhof 6 Offene Baustruktur 65%  59% 130% G
Mehrfamilienhaus . N N

6 Wildbachgut 8 Blockrandgebiet 205% - 296% P

7 Uberbauung 7null7 9 Urbanes Wohnquartier  125% - 173% P

8 Uberbauung James 9 Transformationsgebiet  105% - 214% P

g  Uberbauung 10 Offenc Baustruktur 65% 43%  89% P
Imbisbiihlstrasse

10 Siedlung Katzenbach 11 Offene Baustruktur 55%  38% 106% G

11 Uberbauung Klee 11 Offene Baustruktur 65% - 130% G
Siedlung . . N N

12 Mehr als Wohnen 11 Transformationsgebiet  120% - 147% G

13 Siedlung Altwiesen 12 Offene Baustruktur 65%  69% 145% P

Anhang 1: Die 13 Wohnsiedlungen der Untersuchung in der Stadt Ziirich und Schichtungsfaktoren

Vgl. Amt fiir Stiadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 16 und S. 24-85 zu Angaben der Wohnsiedlungen, geografi-
scher Lage, Stadttypologie, Dichtekennziffern und Namen der Bauherren.

*Bemerkungen: Die Dichteangaben definieren sich wie folgt:
(1) Angaben zu Dichte und Reserven der Bauzonen: sie beziehen sich auf die Bauzonen gemiss Bau- und
Zonenordnung, exklusive Strassen. Vgl. Amt fiir Stddtebau Stadt Ziirich 2012, S. 16
(2) Die Ausniitzungsziffern zu den Siedlungen wurden auf Grundlage der Geschossfldchen errechnet, Daten
stammen von Bautrdgern und Architekten. Einige Angaben, insbesondere zu abgebrochenen Siedlungen
sind geschitzt oder gerundet. Vgl. Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 24.
(3) Die Unterteilung der Bauherren nach Genossenschaften und privatwirtschaftlicher Unternehmung
erfolgte durch die Autorin auf Basis der Namensangaben der Bauherrschaft.
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Anhang 2: Geografische Lage der 13 Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich

Vgl. Amt fiir Stadtebau Stadt Ziirich 2012, S. 24-25.
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Universitat
Zurich"™

Bauliche Verdichtung in der Stadt Ziirich: Vor- und Nachteile aus
Sicht der Stadtbevolkerung

Liebe Mitbirgerinnen

Verdichtetes Bauen ist ein stadtebaulicher Trend, der unsere Wohn- und Lebensqualitdt beeinflusst. Deshalb kommt es
auf lhre Erfahrungen und lhre Meinung zu diesem Thema an. lhre Antworten sind integraler Bestandteil einer
wissenschaftlichen Untersuchung an der Universitat Ziirich.

Im Rahmen meiner Abschlussarbeit am Center of Urban and Real Estate Management CUREM (Universitat Zurich)
untersuche ich die Vor- und Nachteile der stadtebaulichen Verdichtung aus Sicht der Ziircher Stadtbevdélkerung. Denn die
Bevolkerung in der Stadt Ziirich wachst. Dies fiihrt zu einem steigenden Bedarf nach neuem Wohnraum. Zudem steigt die
Wohnflache pro Kopf, was diesen Trend unterstitzt. Vor diesem Hintergrund wird in der Stadt Zirich dichter gebaut. Das
verdichtete Bauen wird in der Stadtplanung verfolgt und es wird 6ffentlich diskutiert. Grundflachen in der Stadt werden
intensiver genutzt, d.h. die bauliche Ausnutzung von Grundstiicken steigt. In verschiedenen Wohnquartieren der Stadt
erfolgt die Verdichtung in unterschiedlichem Ausmass und auf unterschiedliche Weise.

Fur die Umfrage wurden 13 Wohnsiedlungen in der Stadt Ziirich aufgrund unterschiedlicher Kriterien ausgewahlt. Sie
alle gelten als Beispiele des verdichteten Bauens. Die Umfrage bezieht auch die Nachbarschaft der gewahlten
Wohnsiedlungen mit ein. Sie alle sind Bewohner der ausgewahlten Siedlungen oder leben in der Nachbarschaft.
Es geht nun vor allem darum, Ihre Meinung zu dem Thema des verdichteten Bauens zu erfahren, da Sie bereits direkte
Erfahrungen mit dem baulich verdichteten Wohnen gemacht haben. Denn in der einen oder anderen Form betrifft sie uns
alle: sie beeinflusst die Art wie wir wohnen, unsere Mobilitat im Alltag und die Wahrnehmung des 6ffentlichen Raumes, der
uns auf der Strasse umgibt. Sie wirkt sich aus auf die Nutzung des Bodens und das Landschaftsbild, unseren
Energieverbrauch oder betrifft uns ganz einfach durch das neue Bauprojekt in der Nachbarschaft.

FUR DAS GELINGEN DER UNTERSUCHUNG BITTE ICH SIE HERZLICHST UM IHRE MITHILFE:

« Bitte beantworten Sie die nachfolgenden Fragen. Bitte flillen Sie nur 1 Fragebogen pro Haushalt aus. Die Antworten
sind anonym und brauchen ca. 10 Minuten zur Beantwortung.

* Bitte schicken Sie lhre Antwort bis spatestens 06.06.2016 mit beiliegendem Antwortcouvert ODER (iber die Online-
Umfrage unter dem folgenden Link: https://www.umfrageonline.ch/s/6557a19

» Die Antworten werden ausschliesslich zum Zweck dieser Arbeit verwendet.

Ein hoher, rechtzeitiger Riicklauf und die volistandige Beantwortung der Fragen sind entscheidend fiir das
Gelingen der Arbeit. Merci vielmal!

ALS DANK FUR IHRE MITHILFE werde ich fiir jeden vollstdndig ausgefiillten und rechtzeitig retournierten Fragebogen eine
Spende von 2 Franken (bis zu einem Maximum von insgesamt 1000 Franken) an eine der folgenden Organisationen
senden:

Sie durfen wahlen:

o Schweizerisches Rotes Kreuz

o Stiftung SOS-Kinderdorf Schweiz

o Pro Natura - Schweizerischer Bund flr Naturschutz

Mit bestem Dank flr Ihre Unterstiitzung grisse ich Sie sehr freundlich,

Heike Schmitz-Esser -

Etzelstrasse 31 4( /‘éﬂ o Le * é?f/

8038 Zirich g A

Zurich, im Mai 2016

Anhang 3: Begleitschreiben zum Fragebogen



FRAGEN ZUR PERSON UND ZUM HAUSHALT

Zu Beginn werden ein paar grundsatzliche, anonyme Angaben zu lhrer Person und dem Haushalt benétigt, in dem Sie
leben. Diese sind flir die Auswertung der Ergebnisse wichtig.

1.

10.

Was ist Ihr Geschlecht? *

Was ist lhr Alter? *

Was ist lhre Ausbildung? *

Wie hoch ist die Anzahl Personen in lhrem Haushalt? *

In welcher Art von Haushalt leben Sie? *

In welcher der fol den Siedl oder Nachbarschaften leben Sie? *

(O Siedlung Brunnenhof (Unterstrass) (O Siedlung Katzenbach (Seebach) O Uberbauung 7null7 (Altstetten)

o Uberbauung Imbisbiihlstrasse o Siedlung Leonhard-Ragaz-Weg
(H6ngg) (Sihifeld)

Sind Sie selber

der gewahilten Si g oder woh Sie in der Nachbarschaft der Siedlung? *

Wie lange wohnen Sie bereits an lhrer heutigen Adresse? *

Haben Sie bereits vor der Verdichtung der Siedl /d Neubau der Siedlung in der urspriinglichen Siedlung oder in der
Nachbarschaft gelebt? *

O nein

In welchen Eigentumsverhaltnissen leben Sie gegenwartig? *

Anhang 4.1: Fragebogen, S. 1
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EINSCHATZUNG IHRER PERSONLICHEN WOHNSITUATION

Vielen Dank flir lhre Angaben im ersten Teil. Im nun folgenden Teil geht es um IHRE ZUFRIEDENHEIT MIT IHRER
PERSONLICHEN WOHNSITUATION heute. Ob Sie in einer der ausgewahlten Siedlungen direkt wohnen oder in der
Nachbarschaft spielt in diesem Fall keine Rolle. Bitte gehen Sie einfach von Ihrer persénlichen Lage in lhrem Zuhause in
der heutigen Umgebung aus und kreuzen Sie an, was auf Sie zutrifft. Sie haben sicherlich eine Meinung zu den
allermeisten Punkten. Sollten Sie eine Frage nicht beantworten kénnen, weil diese Sie in ihrer persénlichen Wohnsituation
gar nicht betrifft, wahlen Sie das entsprechende Feld ganz rechts.

11. Wie zufrieden sind Sie mit lhrer Wohnsituation heute in Bezug auf folgende Kriterien? *

eher sehr betrifft mich
sehr zufrieden zufrieden eher zufrieden  unzufrieden unzufrieden unzufrieden nicht

Platzverhaltnisse in der
Wohnung

Mass an
Nachbarschaftskontakten

Begriinung in der
direkten Umgebung

Alters-, Behinderten-,
Kindergerechtigkeit der O O O O O @] O
Siedlung

Parkmadglichkeiten
(Motorrad, PKW) o o o O o O o

Pendeldauer zur Arbeit O O O O O O O

Verfligbarkeit und

Attraktivitat 6ffentlicher

Aussenraume im Quartier O O @] O O O O
(z.B. attraktive Platze,

Parks, Spielflachen)

Zentrumsnahe @) O O O O O O

Kulturangebot,
Restaurants, O O O O O O O
Freizeitvergniigen, Sport

Mass an kultureller

Durchmischung in der 0 0 0 0 0 0 0
Siedlung/Nachbarschaft

(Auslanderanteil)

Anhang 4.2: Fragebogen, S. 2



EINSCHATZUNG DER PERSONLICHEN VOR- UND NACHTEILE DES VERDICHTETEN BAUENS UND WOHNENS

Herzlichen Dank flr Ihre bisherige Mitarbeit. In der vorangehenden Frage ging es um lhre grundsatzliche Zufriedenheit
mit Ihrer persénlichen Wohnsituation heute. Im folgenden Teil mdchten wir die AUSWIRKUNGEN DER BAULICHEN
VERDICHTUNG auf Ihre Wohnzufriedenheit betrachten.

Gibt es fiir Sie PERSONLICHE VOR- oder NACHTEILE, die Sie PRIMAR auf das VERDICHTETE BAUEN zuriickfiihren? Das
kénnen positive Aspekte sein, wie z.B. tiefere Wohnkosten pro gm oder regelmassige Begegnungen mit den Nachbarn.
Oder negative Aspekte, z.B. verloren gegangene grosse Rasenflachen und eine héhere Larmbelastung.

12. Steht die BAULICHE VERDICHTUNG fiir Sie in direktem Zusammenhang mit lhrer Wohnzufriedenheit? Bringt die bauliche
Verdichtung lhrer Meinung nach fiir Sie spiirbare Vorteile und/oder Nachteile, die Sie anhand der Kriterien unten
identifizieren konnen? *

sehe keinen
Zusammenhang
mit der
Verdichtung/
Uberwiegend Uberwiegend trifft auf mich
klar vorteilhaft vorteilhaft nicht spirbar nachteilig klar nachteilig nicht zu

Platzverhaltnisse in der
Wohnung o ©

Mass an
Nachbarschaftskontakten O o ) @) O O

Begriinung in der direkten
Umgebung O O

Alters,- Behinderten-,
Kindergerechtigkeit der @] @] @] @] O @]
Siedlung

Parkmadglichkeiten
(Motorrad, PKW) o o

Pendeldauer zur Arbeit O O O @) O O

Verfugbarkeit und

Attraktivitat 6ffentlicher

Aussenraume im Quartier O O O @) @) O
(z.B. attraktive Platze,

Parks, Spielflachen)

Zentrumsnahe O O O O @) O

Kulturangebot,
Restaurants, @] @] @] O O @]
Freizeitvergniigen, Sport

Mass an kultureller
Durchmischung @] @] @] @] O @]
(Auslanderanteil)

Anhang 4.3: Fragebogen, S. 3



13. Welches sind fir Sie die 5 wichtigsten Kriterien bei der ; hi? Bitte wahlen Sie 5 der 20 Kriterien aus: *

Verfugbarkeit
[] privater
Aussenflachen

0 Platzverhaltnisse in der

Umweltfreundlichkeit 0 Wegstrecke zur
Wohnung

der Siedlung Kita/Schule [ Einkaufsmdglichkeiten

Mass an Architektonisches Anbindung an den
O O o

. . Erreichbarkeit von
Nachbarschaftskontakten [J Belebtheit des Quartiers O

Bild der Siedlung Offentlichen Verkehr Naherholungsraumen

PARTIZIPATION AN VERDICHTUNGSPROJEKTEN IM WOHNUNGSBAU

14. Wurden Sie im Vorfeld iber den Bau der Siedlung/das Verdichtungsprojekt aktiv informiert oder ei bunden (erga d
zur Publikation im Amtsblatt der Stadt Zirich)? Wenn ja, durch wen? Sie diirfen hier mehrfach ahlen (mindestens 1
Kreuz). *

15. Wie wurde informiert? Bitte kreuzen Sie alles an, was fiir Sie zutrifft (mindestens 1 Kreuz)

16. Wie zufrieden waren Sie mit der aktiven Informationspolitik und lhren Méglichkeiten zur Partizipation? Bitte wahlen Sie je
Zeile den fir Sie zutreffenden Fall. *

eher sehr betrifft mich
sehr zufrieden zufrieden eher zufrieden  unzufrieden unzufrieden unzufrieden nicht
T = R = T = = =T
Mass an Partizipation @] @] @] @] @] O O

UBERLEGUNGEN ZUR ALLGEMEINEN VERDICHTUNG IN ZURICH

17. Welche Uberlegungen treffen in Bezug auf die allgemeine bauliche Verdichtung in Ziirich am ehesten auf Sie zu? (Bitte 1
Kreuz je Zeile) *

Méglichkeiten zur baulichen Verdichtung kénnen 00 Méglichkeiten zur baulichen Verdichtung kénnen zu
Grundstiickswerte steigern, was ich positiv finde steigenden Grundstlickspreisen flihren, was ich negativ finde

Verdichtung verringert die 00 Die hohere Dichte in der Stadt kann zu
Pendelwege/Verkehrsaufkommen in das Umland Stau/Verkehrsproblemen fihren

Gesellschaftliche Ziele erfordern Einschrankungen

Einzelner O O Verdichtung beschneidet Eigentumsinteressen

GESCHAFFT!
Ich méchte mich herzlich fir Ihre Teilnahme bedanken. Wie angekiindigt, werde ich fir jeden vollstdndig ausgefillten und

rechtzeitig retournierten Fragebogen eine Spende von 2 Franken (bis zu einem Maximum von 1000 Franken) an eine der
folgenden Organisationen Uberweisen. Sie dlrfen wahlen:

18. Welche der folgenden Or isationen wiirden Sie gerne unterstiitzen?

Anhang 4.4: Fragebogen, S. 4

Bemerkungen: die Umfrage wurde per Brief mit Riickantwortcouvert und als Online-Umfrage unter
Zuhilfenahme des Onlinetools ,,Umfrage Online” durchgefiihrt: Umfrage Online 2016:
https://www.umfrageonline.ch/?gclid=CPn2q uvr84CFUg8GwodFtcMBA
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Nr Siedlungsname Anzahl verteilter Fragebdgen Riicklauf
% des
Siedlung Nachbarschaft Total Anzahl gesamten
Riicklaufs
1 Escherpark 127 40 167 39 6.7%
Leonhard- 0
2 Ragaz-Weg 165 40 205 44 7.5%
3 Paul-Clairmont- 44 40 95 23 3.9%
Strasse
4 Kalkbreite 88 40 128 36 6.2%
5 Brunnenhof 72 40 112 15 2.6%
6 Wildbachgut 64 40 104 13 2.2%
7 7null7 107 40 147 22 3.8%
8 James 278 40 318 84 14.4%
9 Imbisbiihlstrasse 49 40 89 19 3.2%
10 Katzenbach 223 40 263 52 8.9%
11 Klee 340 40 380 86 14.7%
12 Mehr als 406 40 446 118 20.2%
Wohnen
13 Altwiesen 140 40 180 34 5.8%
Total 2114 520 2634 585 100%

Anhang 5: Verteilung und Umfrageriicklauf pro Siedlung

Stadtkreis Riicklauf pro Stadtkreis Wohnbevdlkerung pro Stadtkreis
(in % des gesamten Riicklaufs) (in % der gesamten Wohnbevolkerung)

1 - 1.4%

2 6.7% 7.7%

3 11.5% 12.0%

4 6.2% 7.0%

3 - 3.7%

6 2.6% 80%

7 - 9.0%

8 2.2% 3.9%

2 18.1% 12.5%

10 3.2% 9.3%

11 43.8% 17.8%

12 5.8% 7.7%
100.0% 100.0%

Anhang 6: Umfrageriicklauf pro Stadtkreis
Fiir die Bevolkerungszahlen vgl. Statistik Stadt Ziirich 2015b.
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Anhang 7: Umfrageriicklauf nach Alter (Abbildung)

T
40-59 Jahre
Alter

T
60-79 Jahre

T
80 Jahre und alter
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Alter in Jahren %
18-39 Jahre 46,4
40-59 Jahre 39,2
60-79 Jahre 12,7
80 Jahre und alter 1,7

Gesamt 100,0

Anhang 8: Umfrageriicklauf nach Alter

(Tabelle)

Art der Ausbildung
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Anhang 9: Umfrageriicklauf nach Ausbildung
(Abbildung)

Allgemeinbildende
Schule

4,3

Berufliche
Grundausbildung

9,4

Hoéhere Fach- und
Berufsausbildung

23,5

Keine oder bis 7
Jahre
Obligatorische
Schule

Obligatorische
Schule,
Briickenangebot

Universitat, ETH,
Fachhochschule

61,6

Gesamt

100,0

Anhang 10: Umfrageriicklauf nach
Ausbildung (Tabelle)
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Anhang 13: Umfrageriicklauf nach Anzahl Personen im

Haushalt (Abbildung)

Anzahl Personen im Haushalt

Art des Haushalts %
Einpersonenhaushalt 20,5
Familie mit Kindern 39,7
(inkl. Ein-Eltern-
Haushalt,
Patchworkfamilien)
Wohngemeinschaft 8.4
Zweipersonenhaushalt 31,5
(inkl. Ehepaar ohne
Kinder)
Gesamt 100,0
Anhang 12: Umfrageriicklauf
nach Art des Haushalts (Tabelle)
Anzahl Personen %
1 20,7
2 36,6
3 oder 4 33,3
5 oder 6 8,0
mehr als 6 1,4
Gesamt 100,0

Anhang 14: Umfrageriicklauf nach
Anzahl Personen im Haushalt (Tabelle)
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Prozent
Untergruppen
. . Gesamte

Wohnkriterien Genﬁifti?cgafts— I;jllivatterr EiPnl\l/?'thZer Antworten in

ghe ete gentu Anzahl und Prozent
Wohnkosten 78.6% 65.1% 46.2% 419 71.6%
Platzverhdltnisse 67.3% 66.4% 88.5% 397 67.9%
in der Wohnung
Anbindung 54.4% 57.7% 46.2% 34 55.4%
an den OV
Pendeldauer o o o
2ur Arbeit 38.1% 52.3% 46.2% 259 4439
Zentrumsnahe 27.7% 48.1% 46.2% 216 36.9%

Bemerkungen: Die 5 wichtigsten Kriterien wurden duch Mehfachauswahl bestimmt (5 Kriterien pro
befragter Person). Die Prozentsitze ergeben sich im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Antworten von 585.

Anhang 15: Die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl nach Untergruppe



Anzahl Antworten

Untergruppen

Privater Genossenschafts Privater
Wohnkriterien Eigentiimer mitglied Mieter Gesamt
Wohnkosten
und/oder
Wertentwicklung der 12 250 157 419
Liegenschaft
Platzverhéltnisse in
der Wohnung 23 214 160 397
Mass an Privatsphire 9 47 60 116
Mass an
Nachbarschafts- 1 61 8 70
kontakten
Kulturelle
Durchmischung/ 2 33 8 43
Auslénderanteil
Verfiigbarkeit
privater 6 35 40 81
Aussenflachen
Begriinung der
direkten Umgebung > 42 43 %0
Architektonisches
Bild der Siedlung 2 18 39 >
Kinder-/Behinderten-
/Altersgerechtigkeit 6 105 39 150
Umweltfreundlich-
keit der Siedlung > 72 16 o3
Parkméglichkeiten
(Motorrad/ PKW) 2 29 30 61
Anbindung an den
Offentlichen Verkehr 12 173 139 324
Pendeldauer zur
Arbeit 12 121 126 259
Wegstrecke zur Kita/ 1 58 33 9
Schule
Verfiigbarkeit/Attrak
tivitdt 6ffentlicher 2 31 23 56
Aussenrdume
Belebtheit des
Quartiers 4 39 23 66
Zentrumsnéhe 12 88 116 216
Elpkaufsmoghch- 7 75 59 141
keiten
Kulturangebot/
Restaurants/ 1 29 30 60
Freizeitvergnii-
gungen/ Sport
Erreichbarkeit von 5 62 37 104

Naherholungsraumen

Anhang 16: Kriterien der Wohnungswahl - Anzahl der Antworten nach Untergruppe



Wertentwicklung Ihrer Liegenschaft

Mass an kultureller Durchmischung
Erreichbarkeit von Naherholungsrdumen
Kulturangebot/Restaurants/Freizeitvergniigen/Sport
Einkaufsmoglichkeiten

Zentrumsnéhe

Mass an Belebtheit im Quartier
Verfiigb./Attraktivitdt 6ffentlicher Aussenrdume
Wegstrecke zur Kita/Schule

Pendeldauer zur Arbeit

Anbindung an den Offentlichen Verkehr
Parkmoglichkeiten (Motorrad/PKW)
Umweltfreundlichkeit der Siedlung

Alters/ Behinderten /Kindergerechtigkeit der Siedlung
Architektonisches Bild der Siedlung

Begriinung in der direkten Umgebung
Verfligbarkeit privater Aussenflachen
Mass an Nachbarschaftskontakten

Mass an Privatsphire

Platzverhiltnisse in der Wohnung

Wohnkosten

o
—
\]

Bewertungsskala:

1 = sehr zufrieden

2 = zufrieden

3 = eher zufrieden

4 = e¢her unzufrieden
5 = unzufrieden

6 = sehr unzufrieden

Anhang 17: Median zum Grad der Zufriedenheit fiir 21 Wohnkriterien

9%}
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Prozente aller

Kumulierte Prozente

Antworten aller Antworten
Wohnkosten sehr zufrieden 26,4 26,4
zufrieden 39,2 65,6
eher zufrieden 23,1 88,8
eher unzufrieden 8.1 96,9
unzufrieden 2,2 99,1
sehr unzufrieden ,9 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Platzverhéltnisse sehr zufrieden 45,8 458
zufrieden 37,5 83,3
cher zufrieden 12,8 96,2
eher unzufrieden 2,8 99,0
unzufrieden 1,0 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
OV-Anbindung sehr zufrieden 50,6 50,6
zufrieden 31,7 82,3
cher zufrieden 10,5 92,8
eher unzufrieden 4,5 97,3
unzufrieden 1,9 99,1
sehr unzufrieden 9 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Pendeldauer sehr zufrieden 36,2 36,2
zufrieden 37,2 73,4
cher zufrieden 17,1 90,6
eher unzufrieden 6,5 97,0
unzufrieden 1,8 98,8
sehr unzufrieden 1,2 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Zentrumsnihe sehr zufrieden 23,5 23,5
zufrieden 36,8 60,3
cher zufrieden 24,6 84,9
cher unzufrieden 11,2 96,0
unzufrieden 3.4 99,5
sehr unzufrieden .5 100,0
Gesamt 100,0

Anhang 18: Zufriedenheit mit den 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl fiir die Gesamtheit der

Antworten (%)
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Anhang 19: Zufriedenheit mit den Wohnkosten fiir die
Gesamtheit der Antworten (%)

50

404

Prozent

207

10

—_*_

T
sehr eher eher

Platzverhdltnisse in der Wohnung

Abbildung 20: Zufriedenheit mit den Platzverhéltnissen fiir
die Gesamtheit der Antworten (%)

601

20

10
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T
schrzufrieden  zufrieden  cher zufrieden cher unzufrieden sehr
unzufrieden unzufrieden

Abbildung 21: Zufriedenheit mit der OV-Anbindung fiir die
Gesamtheit der Antworten (%)
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Anhang 22: Zufriedenheit mit der Pendeldauer fiir die
Gesamtheit der Antworten (%)
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Anhang 23: Zufriedenheit mit der Zentrumsndhe fiir die
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Untergruppen
Genossenschaft Privater
Eigentiimer smitglied Mieter Gesamt
Wohnkosten sehr zufrieden 32,0% 36,7% 12,2% 26,4%
zufrieden 68,0% 42.1% 32,4% 39,2%
eher zufrieden 0,0% 17,1% 33,6% 23,1%
eher unzufrieden 0,0% 3,8% 14,7% 8,1%
unzufrieden 0,0% 0,0% 5,5% 2,2%
sehr unzufrieden 0,0% 0,3% 1,7% 0,9%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Platzverhéltnisse sehr zufrieden 88,5% 50,5% 35,0% 45,8%
zufrieden 7,7% 38,7% 39,2% 37,5%
eher zufrieden 3,8% 8,3% 19,8% 12,8%
eher unzufrieden 0,0% 2,2% 3,8% 2,8%
unzufrieden 0,0% 0,3% 2,1% 1,0%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Anbindung an den  sehr zufrieden 50,0% 47,8% 54,4% 50,6%
Offentlichen zufrieden 38,5% 29,4% 34,0% 31,7%
Verkehr eher zufrieden 7,7% 13,6% 6,6% 10,5%
eher unzufrieden 0,0% 6,0% 2,9% 4.5%
unzufrieden 3,8% 2,2% 1,2% 1,9%
sehr unzufrieden 0,0% 0,9% 0,8% 0,9%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Pendeldauer zur  sehr zufrieden 42.9% 30,3% 43,1% 36,2%
Arbeit zufrieden 33,3% 38,0% 36,6% 37,2%
cher zufrieden 23.8% 21,4% 11,1% 17,1%
eher unzufrieden 0,0% 6,6% 6,9% 6,5%
unzufrieden 0,0% 2,2% 1,4% 1,8%
sehr unzufrieden 0,0% 1,5% 0,9% 1,2%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Zentrumsnihe sehr zufrieden 26,9% 23,4% 23,3% 23,5%
zufrieden 50,0% 32,9% 40,4% 36,8%
cher zufrieden 15,4% 25,9% 23,8% 24,6%
cher unzufrieden 3,8% 13,0% 9,6% 11,2%
unzufrieden 3,8% 3,8% 2,9% 3,4%
sehr unzufrieden 0,0% 0,9% 0,0% 0,5%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Anhang 24: Zufriedenheit mit den 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl innerhalb der

Untergruppe (%)
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Anhang 26: Zufriedenheit mit den Platzverhéltnissen innerhalb der

Untergruppe (%)
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Anhang 27: Zufriedenheit mit der OV-Anbindung innerhalb der Untergruppe
(%)
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Anhang 28: Zufriedenheit mit der Pendeldauer innerhalb der Untergruppe
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Anhang 29: Zufriedenheit mit der Zentrumsnihe innerhalb der Untergruppe
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Bewertungsskala:

1 = sehr zufrieden
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Kumulierte Prozente

Wohnkriterien Prozente aller
Antworten aller Antworten
Wohnkosten klar vorteilhaft 26,7 26,7
iiberwiegend vorteilhaft 32,6 59,3
nicht spiirbar 32,4 91,7
iiberwiegend nachteilig 6,2 97,9
klar nachteilig 2,1 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Platzverhiltnisse klar vorteilhaft 18,5 18,5
iiberwiegend vorteilhaft 34,2 52,7
nicht spiirbar 39,2 91,9
tiberwiegend nachteilig 7,3 99,2
klar nachteilig .8 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
OV—Anbindung klar vorteilhaft 26,9 26,9
iiberwiegend vorteilhaft 36,1 63,1
nicht spiitrbar 332 96,3
iiberwiegend nachteilig 2,8 99,0
klar nachteilig 1,0 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Pendeldauer klar vorteilhaft 17,1 17,1
iiberwiegend vorteilhaft 31,4 48,5
nicht spiirbar 45,8 943
iiberwiegend nachteilig 4.5 98,8
klar nachteilig 1,2 100,0
Gesamt 100,0
Prozente Kumulierte Prozente
Zentrumsnéhe klar vorteilhaft 14,1 14,1
iiberwiegend vorteilhaft 31,2 453
nicht spiirbar 48,2 935
iiberwiegend nachteilig 5,1 98,5
klar nachteilig 1,5 100,0
Gesamt 100,0

Anhang 34: Auswirkungen der Verdichtung auf die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl fiir die
Gesamtheit der Antworten (%)
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Untergruppen Gesamt
Wohnkriterien Eigentiimer Genossen- Privater
schaftsmitglied Mieter
Wohnkosten klar vorteilhaft 20,0% 37,8% 12,1% 26,7%
iiberwiegend 15,0% 40,5% 23,3% 32,6%
vorteilhaft
nicht spiirbar 50,0% 18,2% 50,2% 32,4%
iiberwiegend 15,0% 3,0% 9,8% 6,2%
nachteilig
klar nachteilig 0,0% 0,3% 4,7% 2,1%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Platzverhéltnisse  klar vorteilhaft 26,3% 21,3% 13,9% 18,5%
iiberwiegend 26,3% 40,5% 26,0% 34,2%
vorteilhaft
nicht spiirbar 42,1% 31,3% 50,0% 39,2%
iiberwiegend 5,3% 6,5% 8,7% 7,3%
nachteilig
klar nachteilig 0,0% 0,3% 1,4% 0,8%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Anbindung an den klar vorteilhaft 31,8% 28,7% 24,1% 26,9%
Offentlichen iiberwiegend 18,2% 41,1% 31,6% 36,1%
Verkehr vorteilhaft
nicht spiirbar 40,9% 26,5% 41,0% 33,2%
iiberwiegend 4,5% 2,9% 2,4% 2,8%
nachteilig
klar nachteilig 4,5% 0,7% 0,9% 1,0%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Pendeldauer zur  klar vorteilhaft 22,2% 15,8% 18,2% 17,1%
Arbeit iiberwiegend 16,7% 36,0% 27,1% 31,4%
vorteilhaft
nicht spiirbar 55,6% 41,9% 49,7% 45,8%
iiberwiegend 0,0% 5,0% 4,4% 4,5%
nachteilig
klar nachteilig 5,6% 1,4% 0,6% 1,2%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Zentrumsnidhe  klar vorteilhaft 4,.8% 16,2% 12,4% 14,1%
iiberwiegend 47,6% 30,8% 29,9% 31,2%
vorteilhaft
nicht spiirbar 47,6% 44.2% 53,6% 48,2%
iiberwiegend 0,0% 6,2% 4,1% 5,1%
nachteilig
klar nachteilig 0,0% 2,7% 0,0% 1,5%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Anhang 35: Auswirkungen der Verdichtung auf die 5 wichtigsten Kriterien der Wohnungswahl
innerhalb der Untergruppe (%)
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Anhang 36: Auswirkungen der Verdichtung auf die Pendeldauer zur Arbeitsstelle
innerhalb der Untergruppe (%)
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Anhang 37: Auswirkungen der Verdichtung auf die Zentrumsnihe innerhalb der
Untergruppe (%)

91



Statistik
ja
40 D nein

Prozent

klar vorteilhaft Uberwiegend nicht sparbar Uberwiegend klar nachteilig
vorteilhaft nachteilig

Wohnkosten

Anhang 38: Auswirkungen der Verdichtung auf die
Wohnkosten nach Alt- und Neubewohnern (%)
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Anhang 39: Auswirkungen der Verdichtung auf die
Platzverhéltnisse nach Alt und Neubewohnern (%)

Altbewohner: ,ja“
Neubewohner: ,,nein*
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|Statistik
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Anhang 40: Auswirkungen der Verdichtung auf die
Pendeldauer zur Arbeitsstelle nach Alt und Neubewohnern
(%)
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Anhang 41: Auswirkungen der Verdichtung auf die
Anbindung an den Offentlichen Verkehr nach Alt und
Neubewohnern (%)

Altbewohner: ,ja“
Neubewohner: ,,nein®

Bemerkungen:

Auswirkungen der Verdichtung: Vergleich zwischen alten und neuen Bewohnern bzw. alten und neuen
Nachbarn der verdichteten Wohnsiedlung. ,,Alte” Bewohner oder ,,alte* Nachbarn (= ja) haben bereits vor
der Verdichtung der jeweiligen Siedlung in der Siedlung oder in der Nachbarschaft gelebt. ,Neue*
Bewohner oder ,,neue* Nachbarn (= nein) sind nach der erfolgten Verdichtung zugezogen.
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Anhang 42: Auswirkungen der Verdichtung auf die Wohnkosten nach
Siedlungsbewohnern und Nachbarschaft (%)
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Private
Platzverhélt- Nachbarschaft Aussenflache
Wohnkosten nisse Privatsphire skontakte n
Klar vorteilhaft 112 62 17 79 32
Uberwiegend vorteilhaft 120 118 77 150 88
Uberwiegend nachteilig -9 -19 -89 -18 -61
Klar nachteilig -1 -1 -21 -1 -12
Summe 222 160 -16 210 47
Alters-/Kinder-
Begriinung /Behindertenger Umweltfreun Parkmdglich
Umgebung Architektur echtigkeit dlichkeit keiten
Klar vorteilhaft 42 58 92 109 27
Uberwiegend vorteilhaft 118 118 119 136 68
Uberwiegend nachteilig -61 -56 -9 -9 -53
Klar nachteilig -15 -11 -2 -1 -33
Summe 84 109 200 235 9
Verfligbarkeit/
Atrtaktivitit
Anbindung Pendeldauer Wegstrecke  ffentlicher Belebtheit
(0)% Arbeit Kita Aussenrdume Quartier
Klar vorteilhaft 79 35 64 63 73
Uberwiegend vorteilhaft 113 80 57 128 149
Uberwiegend nachteilig -8 -11 -4 -30 -28
Klar nachteilig -2 -3 -1 -7 -4
Summe 182 101 116 154 190
Kultur, Erreichbar
Einkaufs- Restaurants keit Kulturelle  wertent-
Zentrums- moglichkei  Freizeit, Naherholu  Durchmisc  wicklung
ndhe -ten Sport ngsraume hung Liegenschaft
Klar vorteilhaft 42 56 37 48 35
Uberwiegend
vorteilhaft 80 108 101 121 103
Uberwiegend
nachteilig -16 -16 -13 -43 -16
Klar nachteilig -7 -4 -2 -10 -4
Summe 99 144 123 116 118

Anhang 46: Positive und negative Auswirkungen der Verdichtung fiir die 21 Wohnkriterien nach
Einschétzung der Genossenschaftsmitglieder (nach Anzahl Antworten; exklusive ,,nicht spiirbar®)
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Private
Wohn-  Platzverhélt- Nachbarschafts- Aussen-
kosten nisse Privatsphére kontakte flichen
Klar vorteilhaft 26 29 10 13 8
Uberwiegend
vorteilhaft 50 54 42 75 38
Uberwiegend
nachteilig -21 -18 -76 -29 -73
Klar nachteilig -10 -3 -27 -6 -23
Summe 45 62 -51 53 -50
Alters-/Kinder-
Begriinung /Behinderten- Parkmoglich-
Umgebung Architektur  gerechtigkeit Umweltfreundlichkeit keiten
Klar
vorteilhaft 17 29 23 32 19
Uberwiegend
vorteilhaft 66 87 82 86 38
Uberwiegend
nachteilig -58 -35 -10 -16 -49
Klar
nachteilig -21 -21 -1 -5 -34
Summe 4 60 94 97 -26
Verfligbarkeit/
Pendel- Weg- Attraktivitit
Anbindung dauer strecke Sffentlicher Belebtheit
ov Arbeit Kita Aussenrdume Quartier
Klar vorteilhaft 51 33 15 18 24
Uberwiegend
vorteilhaft 67 49 38 75 110
Uberwiegend
nachteilig -5 -8 -1 -27 -23
Klar nachteilig -2 -1 0 -8 -6
Summe 111 73 52 58 105
Kultur, Erreichbarkeit ~ Kulturelle ~ Wertentwick-
Zentrums-  Einkaufsmdg  Restaurants, Naherholungs- Durch- lung der
nihe lichkeiten Freizeit, Sport rdume mischung Liegenschaft
Klar
vorteilhaft 24 30 18 21 14 0
Uberwieg.
vorteilhaft 58 93 83 47 89 0
Uberwieg.
nachteilig -8 -9 -19 -9 -22 0
Klar
nachteilig 0 -5 -2 -1 -6 0
Summe 74 109 80 58 75 0

Anhang 47: Positive und negative Auswirkungen der Verdichtung fiir die 21 Wohnkriterien nach
Einschétzung der privaten Mieter (nach Anzahl Antworten; exklusive ,,nicht spiirbar)



99

Private
Platzverhélt Nachbarschaf Aussenfliache
Wohnkosten nisse Privatsphdre  tskontakte n
Klar vorteilhaft 4 5 1 2 3
Uberwiegend
vorteilhaft 3 5 7 8 4
Uberwiegend
nachteilig -3 -1 -7 -1 -2
Klar nachteilig 0 -1 0 -1
Summe 0 4
Alters-/Kinder-
Begriinung /Behindertengere Umweltfreund Parkmdgli
Umgebung Architektur chtigkeit lichkeit chkeiten
Klar vorteilhaft 3 6 2 1 2
Uberwiegend vorteilhaft 9 6 9 11 3
Uberwiegend
nachteilig -6 -5 0 0 -8
Klar nachteilig 0 -2 -1 -1 -2
Summe 6 5 10 11 -5
Offentliche
Anbindung Pendeldauer Wegstrecke Aussen- Belebtheit
(0)Y Arbeit Schule/Kita rdume Quartier
Klar vorteilhaft 7 4 3 6 2
Uberrwiegend
vorteilhaft 4 3 4 7 11
Uberwiegend
nachteilig -1 0 0 -3 -2
Klar nachteilig -1 -1 0 0 -1
Summe 9 6 7 10 10
Kulturelle Wert-
Kultur, Erreich-  Durchmisch  entwick
Restaurants barkeit ung/ lung der
Zentrums- Einkaufsmo  ,Freizeit, Naherholun Auslidndera Liegen-
nihe -glichkeiten Sport gsrdume nteil schaft
Klar
vorteilhaft 1 1 2 5 1 2
Uberwiegend
vorteilhaft 10 10 6 2 8 6
Uberwiegend
nachteilig -1 -6 -2
Klar nachteilig 0 0 -1 -3
Summe 11 10 2 3

Anhang 48: Positive und negative Auswirkungen der Verdichtung fiir die 21 Wohnkriterien nach
Einschitzung der privaten Eigentiimer (Anzahl Antworten; exklusive ,,nicht spiirbar)
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Anhang 53: Auswirkungen auf die Zentrumsnihe — Median
pro Untergruppe

Bewertungsskala:

1 = klar vorteilhaft

2 = liberwiegend vorteilhaft
3 = nicht spiirbar

4 = iiberwiegend nachteilig
5 = klar nachteilig
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Anhang 54: Quelle der Information nach Angaben
der Gesamtheit der Antworten (%)
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Anhang 55: Art der Information nach Angaben
der Gesamtheit der Antworten (%)

Statistik
sehrzufrieden
zufrieden
cher zufrieden
cher unzufrieden
unzufrieden
sehrunzufrieden

40

Ei i G | itglied Privater Mieter

Anhang 56: Zufriedenheit mit der Information nach
Untergruppen (%)
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Bewertungsskala:

1 = sehr zufrieden

2 = zufrieden

3 = cher zufrieden

4 = eher unzufrieden
5 = unzufrieden

6 = sehr unzufrieden

Partizipationszufriedenheit

T T T
Eigentiimer Genossenschaftsmitglied Privater Mieter

Eigentumsverhiltnisse

Anhang 57: Zufriedenheit mit der Partizipation — Median pro
Untergruppe

Partizipationszufriedenheit

T T
Bewohner der Siedlungen Nachbarschaft

Anhang 58: Zufriedenheit mit der Partizipation — Median fiir
Bewohner und fiir Nachbarschaft
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= Wohnkosten kénnten durch eine hohere
Flachenausnutzung in der Stadt gesenkt

werden
= Wohnkosten kénnten aufgrund der Erneuerung
alter Bausubstanz steigen

Anhang 59: Positionen zu Verdichtung
und Wohnkosten (% aller Antworten)

= Die Landschaftszersiedelung konnte begrenzt
werden und der Umweltschutz profitieren

= Eines Tages mochte ich auf jeden Fall in
einem Einfamilienhaus ausserhalb der Stadt

wohnen

Abbildung 61: Positionen zu Verdichtung und
Zersiedelung (% aller Antworten)

* Die bisherige Verdichtung in der Stadt
gefillt mir und ich glaube, dass Ziirich an
Lebensqualitit gewinnt

* Die bisherige Verdichtung in der Stadt
gefallt mir nicht und ich befiirchte, dass
Ziirich an Lebensqualitit verliert

Anhang 63: Positionen zu Verdichtung und
Lebensqualitdt (% aller Antworten)
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® Bauliche Verdichtung kann Grundstiickswerte
steigern, was ich positiv finde

* Bauliche Verdichtung kann zu steigenden
Grundstiickspreisen fithren, was ich negativ
finde

Anhang 60: Positionen zu Verdichtung
und Grundstiickswerten (% aller Antworten)

= Verdichtung verringert die
Pendelwege/Verkehrsaufkommen in das

Umland

= Die hohere Dichte in der Stadt kann zu
Stau/Verkehrsproblemen fithren

Anhang 62: Positionen zu Verdichtung und
Verkehr (% aller Antworten)

= Verdichtung niitzt vielen Menschen in der
Geesellschaft

= Von der Verdichtung profitieren nur
Wenige

Anhang 64: Positionen zu Verdichtung und
Partikularinteressen (% aller Antworten)
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® Wohnkosten kdnnten durch eine hohere
Flachenausnutzung in der Stadt gesenkt
werden

B Wohnkosten kdnnten aufgrund der
Erneuerung alter Bausubstanz steigen

Anhang 65: Positionen zu Verdichtung und
Wohnkosten nach Untergruppe
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B Die Landschaftszersiedelung konnte
begrenzt werden und der Umweltschutz
profitieren

B Eines Tages mochte ich auf jeden Fall in
einem Einfamilienhaus ausserhalb der
Stadt wohnen

Anhang 67: Positionen zu Verdichtung und
Zersiedelung nach Untergruppe
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B Die bisherige Verdichtung in der Stadt
gefillt mir und ich glaube, dass Ziirich an
Lebensqualitét gewinnt

® Die bisherige Verdichtung in der Stadt
gefillt mir nicht und ich befiirchte, dass
Ziirich an Lebensqualitét verliert

o

Anhang 69: Positionen zu Verdichtung und
Lebensqualitédt nach Untergruppe
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B Bauliche Verdichtung kann
Grundstiickswerte steigern, was ich positiv
finde

B Bauliche Verdichtung kann zu steigenden
Grundstiickspreisen fithren, was ich negativ
finde

Anhang 66: Positionen zu Verdichtung und
Grundstiickswerten nach Untergruppe
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® Verdichtung verringert die
Pendelwege/Verkehrsaufkommen in das
Umland

B Die hohere Dichte in der Stadt kann zu
Stau/Verkehrsproblemen fithren

Anhang 68: Positionen zu Verdichtung und
Verkehr nach Untergruppe
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® Verdichtung niitzt vielen Menschen in der
Gesellschaft

B Von der Verdichtung profitieren nur
Wenige

Anhang 70: Positionen zu Verdichtung und
Partikularinteressen nach Untergruppe
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B Gesellschaftliche Ziele erfordern
Einschrankungen einzelner

® Verdichtung beschneidet
Eigentumsinteressen

Anhang 71: Positionen zu Verdichtung und
Eigentumsinteressen nach Untergruppe

® 18-39 Jahre  ®w40-59 Jahre  ® 60-79 Jahre = 80 Jahre und alter

Anhang 72: Positive Meinungen zur baulichen Verdichtung in der
Stadt nach Altersgruppe (in % aller Antworten)
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