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Es gibt kein Patentrezept daflr, wie verdichtetes Bauen gelingt. Jeder Fall ist anders, es braucht massge-
schneiderte Ziele und Prozesse. Und doch kristallisieren sich in Praxis und Forschung erfolgversprechende
Massnahmen heraus und kindigen eine neue Planungskultur an.

«Haben Sie jemals gehort <hey, das ist mir zu eng>? Doch eher «ist
mir zu laut> oder «der Nachbar ist ein Dubeb.» So umreisst
Hans-Georg Bachtold vom Schweizerischen Ingenieur- und Archi-
tektenverein SIA die Wohnqualitat als komplexe Angelegenheit,
bei der die rdumliche Dichte nur mittelbar eine Rolle spielt. Auch
David Belart von den Immobilienberatern Wiest&Partner sagt:
«Der Mensch sucht Begegnung. Wenn man es gut macht und die
Privatsphare gewabhrleistet ist, hat keiner etwas gegen Verdich-
tung». Aber wie macht man es gut? Das war die zentrale Frage
des HIG Round Tables 2016 «Erfolgreich verdichtet bauen», zu
dem sich im April Experten aus den Bereichen Raumplanung, Ar-
chitektur, Immobilienwirtschaft, Verkehrspolitik, Forschung und
Burgerbeteiligung im Literaturhaus Zurich trafen.

CHANCEN UND RISIKEN

Spatestens seit Mai 2014 hat das Thema Verdichtetes Bauen an
Brisanz gewonnen, denn mit Inkrafttreten des revidierten Schwei-
zerischen Raumplanungsgesetzes ist der haushélterische Um-
gang mit der Ressource Boden Pflicht. Die Gemeinden missen
nun zunachst ihre bestehenden Nutzungsreserven ausschopfen —
also Baullicken schliessen, Areale und Gebaude umnutzen —, be-
vor sie neue Bauzonen ausweisen durfen. Auf gleicher Bodenfla-
che sollen kunftig mehr Einwohner untergebracht werden. Da
die Bevolkerung wachst, wachst auch der Siedlungsdruck nach
innen. Schon heute ist mancherorts Wachstumsmadigkeit zu ver-
spiren, «Wachstum mit Grenzen» gehort z. B. zu den Legisla-
turzielen des Kantons Zug. Die Losung kdnne aber auch nicht im

Stillstand liegen, gibt Ulrike Sturm von der Hochschule Luzern
HSLU zu bedenken: «Keine einzige Gemeinde hat Schrumpfung als
etwas Positives erlebt».

«Der Mensch sucht Begegnung. Wenn die
Privatsphdre gewdhrleistet ist, hat keiner
etwas gegen Verdichtung.»

David Belart, Architekt ETH SIA, ist Director bei der
Immobilienberatungsfirma Wiest &Partner.

Um Verdichtung als positiv und qualitatsvoll zu erleben, muss sie
fir Anspruchsgruppen wie Investoren, Gemeinde, EigentUmer,
Bauwirtschaft, Nutzer, Nachbarn und Offentlichkeit mit einem
Mehrwert verbunden sein. Dass dies mdglich und Verdichtung
akzeptanzfahig ist, war unter den Experten am HIG Round Table
unbestritten. Entsprechend lang fiel die von den Teilnehmern er-
stellte Liste an Vorteilen von Verdichtung aus, darunter Land-
schaftsschutz, Reduktion von Verkehr und Energie, gréssere
Nachfrage nach Leistungen, Effizienz durch Nutzung vorhandener



EDITORIAL

Liebe Leserin, lieber Leser

Im Mai 2014 ist das revidierte Schweizerische Raumplanungsgesetz in
Kraft getreten, das zum haushalterischen Umgang mit der Ressource
Boden verpflichtet. Dass man der Zersiedelung des Landes mit ver-
dichtendem Bauen begegnen muss, ist zwar ein allgemein akzeptiertes
raumplanerisches Ziel, aber bei der Umsetzung hapert es. Denn Ver-
dichtung weckt Verlustangste und die haben schon manches Projekt zu
Fall gebracht.

Um die aktuellen Themen der Immobilienwirtschaft zu beleuchten, hat
die HIG Immobilien Anlagen Stiftung eine Gesprachsreihe mit einem
jahrlich stattfindenden Experten-Round-Table ins Leben gerufen. Den
Auftakt der Reihe bildete 2015 der HIG Round Table «Immobilienwirt-
schaft diskutiert Dichtestressy» mit Vertretern aus den Bereichen Stadte-
bau/Raumplanung, Politik, Mobilitat, Immobilienmarkt und Psychologie.
Dass «Dichtestress» ein medial generiertes Unwort ohne wissenschaft-
lich haltbaren Hintergrund ist, machten die Experten schnell klar. Denn,
ob Dichte als Stress oder Gewinn empfunden wird, hangt von der sub-
jektiven Bewertung einer Situation ab. Fir verdichtetes Bauen ergibt
sich daraus die Notwendigkeit, einen Mehrwert fur alle Anspruchs-
gruppen zu generieren. Aber welche sind die geeigneten Rezepte und
nétigen Verfahren und wo hat eine Investition ihre Grenzen? Denn
wenn Verdichtung mit einem Ubermassigen Mehrwertausgleich bzw.
einer Entschadigung fur entstehende Nachteile verbunden ist, kann die
Rechnung fur den Investor kippen.

Ziel des Nachfolgeworkshops «Erfolgreich verdichtet bauen» war es,
Kriterien fur erfolgversprechende Projekte zu entwickeln und gangbare
Verfahren fur die Realisierung aufzuzeigen.

Fritz Burri
CEO, HIG Immobilien Anlage Stiftung

Infrastruktur oder die Férderung von Gemeinschaft, z. B. durch
die Arbeit an gemeinsamen Entwicklungszielen im Planungspro-
zess.

In verdichtetem Bauen liegen aber nicht nur Chancen, sondern
auch Risiken. Konfliktpotenzial sehen die Experten vom HIG
Round Table z. B. im beflrchteten Verlust von Qualitat und Iden-
titat, in der Reduktion von Freirdumen oder der Gefahr der Ghet-
toisierung infolge fehlender Durchmischung — Risiken, die es zu
vermeiden gilt, wenn die Kosten-Nutzen-Rechnung am Ende fur
alle aufgehen soll.

ANSPRUCHSVOLLE PROZESSE

Neben dem Ziel, ein qualitatsvolles, breit akzeptiertes Produkt zu
schaffen, sind beim verdichteten Bauen auch die Prozesse
anspruchsvoll. So bedarf es fur die Umsetzung der Raumpla-
nungsziele klarer politischer Vorgaben und der Bereitstellung der
erforderlichen Ressourcen und Kompetenzen sowohl auf kom-
munaler wie auch auf kantonaler Ebene. Hans-Georg Béachtold

«Wenn der Gemeinderat keine klare
Position bezieht, geht eigentlich gar nichts.»

Ulrike Sturm ist Architektin und arbeitet am Kompetenzzentrum Typo-
logie & Planung in Architektur (CCTP) des Departements Technik &
Architektur der Hochschule Luzern HSLU. Sie leitet u. a. den interdiszi-
plindren Schwerpunkt Kooperation Bau und Raum (KoBRa).

halt es fur moglich, dass der kantonale Richtplan zum neuen Pa-
radigma wird. In diesem zeigen die Kantone auf, wie in ihrem Ge-
biet die raumwirksamen Tatigkeiten des Bundes, des Kantons
und der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden. Jedoch:
politische Strukturen und Ressourcen passen meist nicht zueinander,
die Regulierungsdichte ist hoch, es fehlt an Personal fr die Ziel-
entwicklung und die Kommunikation zwischen den Anspruchs-

gruppen. Um die Gemeinden im Rahmen der zur Verfligung ste-
henden Ressourcen so gut wie moglich zu unterstitzen, werden
z. B. im Kanton Zurich die Verdichtungsziele von den kantonalen
Raumplanern in den Gemeinden erldutert. Der Kanton bietet Be-
ratung an, schult Gemeindeschreiber und Bauvorsteher.

Besonders hohes Konfliktpotenzial liegt in der kleinteiligen Eigen-
tumsstruktur der Schweiz. Oft sind in grossere Bauvorhaben
mehrere Eigentiimer mit unterschiedlichen Interessen involviert,

«Die Kooperation mit den Behorden
ist entscheidend.»

Der Gastgeber des Round Tables Fritz Burri
ist CEO der HIG Immobilien Anlage Stiftung.

zudem sind Eigentlmer nicht direkt an die behérdenverbindli-
chen Vorgaben gebunden. Im kantonalen Richtplan Zug heisst es
z. B.: «... der Kanton wie auch die Gemeinden sind verpflichtet,
den Richtplan bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten zu bertck-
sichtigen ... Fir Grundeigenttmer ist der Richtplan aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben nicht verbindlich». Entsprechend wichtig
ist ein frihzeitiger, auch informeller Einbezug der Eigentimer
und weiterer Schllsselakteure.

DIE ANGST VOR VERLUST

Nimmt mir das neue Haus gegenlber die Sicht oder wirft es
Schatten auf meinen Balkon? Stehe ich am Morgen zehn Minu-
ten langer im Stau oder bekomme ich in der S-Bahn keinen Sitz-
platz mehr? Verliert die Immobilie an Wert? Ist unser Dorf noch
unser Dorf?

«Was von unten nicht stimmt, kommt nicht auf die Agenda»,
sagt Wilhelm Natrup, Kantonsplaner vom Kanton Zurich, deshalb
durfe Raumplanung nicht hoheitlich agieren. Auch in seiner Er-



fahrung hat sich vor allem die Eigentumsgarantie als Hindernis er-
wiesen. «Einzelne kénnen alles blockieren, die kann man auch
o6konomisch nicht abholen», so Natrup. Das habe mit der Angst
vor Qualitatseinbussen, aber auch mit einer diffusen Angst vor
Identitatsverlust zu tun, dies betreffe einzelne oder auch die ganze
Gemeinde. Auch fir Stadtquartiere treffe das zu, sagt Cla Buchi,
der sich z. B. in der IG Industriestrasse Luzern daftr engagiert,
dass Quartiere nicht an den Interessen der Bewohnerschaft vorbei
neu- oder umgebaut werden. «Wenn die Quartierskultur weg ist,
braucht es wieder zehn, zwanzig Jahre, bevor etwas Neues ent-
steht», so Buchi. «Damit verliert die ganze Stadt an Identitat».
Dass die Angst vor Identitatsverlust eine ernst zu nehmende Vari-
able fur Verdichtungsprojekte ist, sieht Ulrike Sturm z. B. in der

«Fiir Verdnderung braucht es Leitbilder.»

Wilhelm Natrup ist Kantonsplaner und Chef des Amtes
far Raumentwicklung des Kantons Zurich (ARE).

Zentrumsentwicklung belegt, mit der sich viele Gemeinden aktu-
ell stark befassen. Um den Aspekt Identitat wirksam zu bertck-
sichtigen, sind fur Sturm interdisziplinare Teams im Planungspro-
zess entscheidend.

VERDICHTUNG UND MOBILITAT

Wie so oft, scheiden sich auch in der Expertenrunde die Geister am
Thema Mobilitat. «Ich betrachte es als Luxus, kein Auto zu brau-
cheny, sagt z. B. Hans-Georg Bachtold und ist Uberzeugt, dass das
Auto in Zukunft an Status verlieren werde. Caroline Beglinger vom
Verkehrs-Club der Schweiz VCS kann das zahlenmassig nicht be-
statigen, denn der Marktanteil des Offentlichen Verkehrs OV in der
Schweiz liegt nur bei 21 Prozent. Flr Beglinger liegen die mit Ver-
dichtung verbundenen Angste gerade auch im Freiheitsverlust. Die
Wohnung, das Auto — das seien traditionell die grossen Freiheits-
versprechen.

«Man muss es sich leisten kdnnen, auf das Auto zu verzichten», gibt
Wilhelm Natrup zu bedenken, «Mobilitat ist billiger als Wohnen.
Wer sich das Wohnen in stadtischen Zentren nicht leisten kann,
wohnt in den Agglomerationen und kauft sich die Mobilitat dazu.
Deshalb mussen wir uns fragen: Wie billig machen wir die Mobilitat?»

«Unsere Infrastrukturpolitik ist aus dem
letzten Jahrhundert.»

Caroline Beglinger ist Geografin und Co-Geschaftsleiterin
beim Verkehrs-Club der Schweiz VCS.

«Im Vergleich zum OV, der zurzeit verteuert wird, ist der Motori-
sierte Individualverkehr MIV auf jeden Fall zu billig, weil hochsub-
ventioniert», kontert Beglinger. «Das wird nicht zur Verdichtung
beitragen.» Zudem brauchten Mobilitatseinschrankungen bei MIV
und OV die entsprechende Infrastruktur. Unsere Infrastrukturpolitik
sei jedoch aus dem letzten Jahrhundert und nicht zukunftsfahig, es
fehle z. B. an Sitzbanken und Veloparkplatzen. Ein Umdenken in
Richtung Autoarmes Bauen erfordere Sensibilisierung, politische
Arbeit und gute Konzepte. So untersucht der VCS gemeinsam mit
der Zurcher Hochschule fur Angewandte Wissenschaften ZHAW,

-

dem Bundesamt fur Energie BFE und dem Fachverband Fussver-
kehr Schweiz derzeit, wie autoarme Quartiere realisiert werden
kénnen. Fur Beglinger liegt das Konfliktpotenzial vor allem darin,
dass die Schweizerische Bauordnung das Parkplatzkontingent
mehr oder weniger flexibel regelt und das Thema Mobilitdt damit
in die Planungshoheit der Investoren fallt, anstatt in die der Ge-
meinden.

DIE GROSSE RECHNUNG

Kann die bestehende Infrastruktur die Verdichtung tragen? Ist
die sanierte Wohnung noch bezahlbar? Taugt die Investition zur
langfristigen Anlage?

FUr den Gastgeber des HIG Round Tables Fritz Burri ist Verdich-
tung nach innen zwar fur das Portfolio interessant, aber immer
auch eine Gratwanderung. «Der Investor muss den Girtel eng
schnallen», so Burri, trotzdem beisse sich die Offentlichkeit an
ideologischen Fragen wie Mehrwert fest und zeichne ein verkirz-
tes Bild a la «boser Investor — lieber Mieter». Offenbar besteht
kein Konsens darUber, ob Verdichtung einen finanziellen Mehr-
wert generieren darf. Wenn Verdichtung aber Mehrwert fur alle
sein soll — also attraktiver Lebensraum fur Nutzer und héhere




Ausnltzung fir den Investor —, muss ein Konsens gefunden wer-
den, wie der finanzielle Mehrwert und die allfallige Abgabe fir
Strukturanpassungen in der Gemeinde fair bemessen werden
kdnnen. Fur Fritz Burri ist hier die Behérdenkooperation entschei-
dend. Zudem liessen sich zehn bis zwanzig Prozent der Kosten
durch Flachenreduktion und die Minderung des Ausbaustan-
dards sparen.

«Die Menschen wollen guinstigen Wohnraum», erganzt Cla Bichi,
«... dabei kénnen auch Genossenschaften nicht glnstiger bauen
als andere Investoren». Blchi pladiert fiir den Mix von Bestand
und Neubau, der eine gute Maoglichkeit fur Querfinanzierung
und Umzuge innerhalb des Quartiers bietet.

AUSBLICK

Wie hoch und breit soll wo was gebaut werden durfen? Die Ge-
meinden mussen ihre planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Verdichtung 6ffnen und nach Massgabe des kantonalen Richt-
plans eine Art kommunalen Richtplan erstellen. Dieser setzt aller-
dings eine Vision voraus, ein Leitbild der Gemeinde, das im Opti-
malfall gemeinsam mit Burgern, Behdrden, Politik und

Eigentimern erarbeitet wird. Ulrike Sturm hat in Forschungspro-
jekten zum Thema «Qualitatsvolle Innenentwicklung von Stad-
ten und Gemeinden durch Dialog und Kooperation» an der HSLU
die Erfahrung gemacht: «Wenn der Gemeinderat keine klare Po-
sition bezieht, geht eigentlich gar nichts». Die Gemeinde — so-
wohl Politik als auch Behérden — habe eine Schllsselposition inne
und musse auch im Verdichtungsprozess mit Aufgaben betraut
werden, so Sturm.

Gemass Forschungsteam der HSLU fordert jedes Verdichtungspro-
jekt ein gemeinsames Leitbild der Involvierten, denn so einzigartig
die Bauplatze seien, so individuell seien die Einstellungen der Men-

«Man muss sensibel mit gewachsenen
Strukturen umgehen.»

Cla Bichi ist Architekt und engagiert in verschiedenen
Interessengemeinschaften fir burgernahe Arealnutzungen.

&

Potenzielle Vorteile und Konflikte von Verdichtung

VORTEILE

Landschaftsschutz

Haushalterischer Umgang mit der Ressource Boden
Nutzung vorhandener Infrastruktur

Reduktion von Verkehr

Hohere Nutzerdichte generiert grossere Nachfrage nach
Leistungen

Wirtschaftlichkeit/Kosteneffizienz
Energieziele durch Bestandsnutzung erreichen

Hohere Qualitat der Siedlungen fur Nutzer (Zentrumslage
statt Agglomeration)

Begegnung schaffen (im Gleichgewicht mit Privatsphare)
Pflege und Forderung von Nachbarschaft

Verbindung von Wohnen und Arbeiten

Kurze Wege, weniger Energieverbrauch

Méglichkeit fur Shared Economy

Wachstum ohne Ausdehnung
Arbeit an gemeinsamen Entwicklungszielen

KONFLIKTE

Qualitatsverlust (Freiraume, Ausblick, Schattenwurf)
Identitatsverlust

Hoher Kommunikationsaufwand im Planungs-
prozess

Hohe Regulierungsdichte

Mehr Aktivitaten auf beschranktem Raum
Fehlende/falsche Durchmischung (Ghettoisierung)
Fehlende Naherholung/Aussenraume

Nicht zeitgemasse gesetzliche Rahmenbedingungen
wie Bauordnung etc.

«Ich empfinde es als Luxus, kein Auto
zu brauchen.»

Hans-Georg Bachtold ist Geschaftsfuihrer und Vorsitzender
der Geschaftsleitung des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins SIA.

t“ 3 “

schen gegenUber der Realisierung von Verdichtung: «Aufgesetzte
Wohneinheiten auf ein- oder bereits mehrgeschossigen Gebauden
empfinden die einen als «dusserst gelungen, die anderen als «ollig
unpassend».

Wichtig sei es, zunachst alle Fragen in einer Gesamtstrategie aufzu-
nehmen, sagt Wilhelm Natrup. «Vielleicht ist die Planung von unten
heute ein gangbarer Weg, indem zunachst tberlegt wird, wo was
mit wem maoglich ist und danach erst Nutzungen, Ausnltzung etc.
festgelegt werden.», gibt Hans-Georg Bachtold zu bedenken ...

FAZIT

Wie kann Verdichtung gelingen? Nur im Dialog — da sind sich
die Experten vom diesjahrigen HIG Round Table einig. Mit den
Verdichtungszielen des Bundes scheint sich allmahlich eine
neue Planungskultur zu etablieren, die sowohl Planungsziele
als auch -prozesse zwischen «Top Down» und «Bottom Up»
projektspezifisch massschneidert. Allerdings bedarf es fur die
komplexer gewordene Projektplanung und -kommunikation
weitaus grossere personelle Ressourcen und Kompetenzen,
als sie derzeit zur Verfligung stehen.

KANTONALER RICHTPLAN

Der Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument der Kantone. Er legt
fest, wie die raumwirksamen Tatigkeiten des Bundes, des Kantons und
der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden. Der Richtplan unter-
liegt der Genehmigung durch den Bundesrat und ist behrdenverbind-
lich. Als zentrales Steuerungsinstrument der raumlichen Entwicklung
koordiniert er die verschiedenen Politikbereiche und macht z. B. Aussa-
gen zur Entwicklung des Natur-, Landwirtschafts-, Wirtschafts-, Sied-
lungs- und Verkehrsraumes. Zudem dient der kantonale Richtplan als
Instrument zur Information und Mitwirkung sowie zur Regelung allfél-
liger Konflikte im Sinne des Ubergeordneten offentlichen Interesses.
Die entsprechenden Planungsgrundlagen sowie der Richtplan selber
werden laufend aktualisiert.




HIG ROUND TABLE IN DEN FACHMEDIEN

Die Experten-Gesprache des HIG Round Table werden in Fachmagazi-
nen publiziert.

Der Artikel zum HIG Round Table 2016 «Erfolgreich verdichtet bauen»
erscheint im August im Magazin Architektur und Technik. Die Brisanz
des Themas hat das Magazin veranlasst, eine Reihe mit Beitrdgen der
am Gesprach anwesenden Experten zu produzieren, die voraussicht-
lich im September startet.

Zum HIG Round Table 2015 «Immobilienwirtschaft diskutiert Dichte-

stress» sind erschienen:

— «Verdichtungspotenzial versus Dichtestress» in: Immobilien Busi-
ness, 05/2015

— «Die Regulierungslust halt an. Interview mit Fritz Burri» in: Immobi-
lien Business, 05/2015

— «Wer hat hier eigentlich Stress mit Dichte?», Newsletter der HIG
Immobilien Anlage Stiftung, 05/2015
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Das Handbuch «Qualitatsvolle Innenentwick-
lung von Stadten und Gemeinden durch Di-
alog und Kooperation» ist Argumentarium
und Wegweiser. Die Publikation der Hoch-
schule Luzern (HSLU) gibt konkrete Hilfe-
stellung fur die Praxis und richtet sich an
Gemeinden als Trager der nach innen
gerichteten Siedlungsentwicklung. Das
Buch zeigt ein modellhaftes Vorgehen
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auf, gibt einen Uberblick Gber vorhande-
ne Instrumente und Hilfsmittel und prasentiert Fallbeispiele.

«Qualitatsvolle Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden durch
Dialog und Kooperation. Argumentarium und Wegweiser», Herausge-
ber: Hochschule Luzern (HSLU) — Wirtschaft, Kompetenzzentrum Regi-
onaltkonomie (CCRO), Hochschule Luzern (HSLU) — Technik & Archi-
tektur, Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP),
vdf Hochschulverlag AG an der ETH Zurich, 2014,

ISBN: 978-3-7281-3622-0
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