Aktuelle Schwerpunkte der
Wohnpolitik der Stadt Zurich




Stadtentwicklung Ziirich: Auftrag

— Die Integration Neuzuziehender fordern und die Diversitat pflegen
— Den Wandel der Stadt sozialvertraglich mitgestalten

— Den Wirtschaftsstandort starken

— Die Stadt vernetzen und Kooperationen aufbauen

— Die Innovation in stadtischen Vorhaben und Prozessen stimulieren
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Stadtentwicklung Ziirich: Organisation
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Themen

1. Organisation der stadtischen Wohnpolitik

Der StadtzlUrcher Wohnungsmarkt und seine regionale Einbettung
Eckpfeiler der stadtischen Wohnpolitik

Wohnpolitik im Kontext kantonaler Wachstumsziele - Kommunaler Richtplan

Sozialraumliches Monitoring

o A~ N

Stadtische Handlungsmoglichkeiten fur eine sozialvertragliche Verdichtung
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Organisation der
stadtischen Wohnpolitik
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Boden- und Wohnungspolitik betrifft viele Politikbereiche

. (Schulraumplanung'

\l\//lvit%"eﬁr . Koordination in iiberdepartementalen
onnaelegation -
des Stadtrats Arbeitsgruppen

(Wodel) und Entscheidungsgremien




2 Der Stadtzurcher

Wohnungsmarkt und
seine regionale
Einbettung




Stadt Zurich: Zahlen und Fakten

Stadt Zurich: 430°000 Einw.
Agglomeration: ca. 1.5 Mio Einw.
Metropolitanregion: ca. 2 Mio Einw.
Greater Zurich Area: ca. 3.4 Mio Einw.

(Schweiz 8.7 Mio. Einw.)

— Auch die Stadtrandquartiere der
Stadt Zurich sind sehr zentral in der
Agglomeration gelegen
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Fakten und Zahlen: Akteure und Segmente im Wohnungsmarkt:
Stadt Ziirich ist nur ein kleiner Teil des regionalen Marktes

Stadt Zirich
(innerer Kreis)

ca. 220000
Wohnungen

ca. 40000 Gebaude

Agglomeration Ziirich
(innerer + ausserer
Kreis zusammen):

ca. 670000
Wohnungen ca.
170000 Gebaude
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Fakten und Zahlen, Wohnungsmarkt der Stadt Zirich
Akteure und Segmente des Wohnungsmarkts: Gesamtsicht

ca. 15000 Stadt Ziirich und stadtische Stiftungen

6700 subventionierte
Wohnungen fiir tiefere
Einkommen

= s gemeinniitzige Wohnungen:
(teilweise subventioniert)

ca. 11000
100000
Stadt Ziirich
(innerer Kreis)
ca. 220000
Wohnungen
\ausserhalb: viel weniger gemeinniitzige Wohnungen
und deutlich unterschiedliche Logik des
Wohnungsmarktes
(Gerundete Werte, 2020)
Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
Seite 10
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Fakten und Zahlen
Wohnungen und Eigentumertypen in der Stadt Zirich

In der Stadt Zirich:

~ 430,000 Einwohnerlnnen

=~ 220,000 Wohnungen

=~ 200,000 Mietwohnungen

=~ 20,000 selbst bewohnte Eigentumswohnungen

ca. 15,000
* Stadt Zurich
Gemeinnitzige Wohnungen:
(teilweise subventioniert)
Stadt Ziirich, Liegenschaften Stadt Zurich (10,700)
é Stadt Ziirich, Stiftung Alterswohnungen (1,700)
Hee)
tl m Stadt Ziirich, Stiftung PWG (1,900)
S
6,700 % B Stadt Ziirich, Stiftung fiir kinderreiche Familien > 3
mit Kinder (500)
11.000 Subventionen O Stadt Zirich, Stiftung Einfach Wohnen (2 Projekte)
fur tiefere
Einkommen Langfristige

B Genossenschaften (40,000) )
Private Stiftungen(11,000) Baurechte: 5,500

@ Private Haushalte und Erbengemeinschaften (ca. 100,000)
¥ Institutionelle Investoren, Immobilienfirmen (ca. 50,000)

(Gerundete Werte, 2020)
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Leerwohnungsquote: Vergleich Stadt Zurich mit Umland, 2020:
Stadt Ziirich viel
tiefer als Umiand

Stadt Zurich
Stadtentwicklung

0.15%

Wohnpolitik Stadt Zirich
Gunther Arber und Alex Martinovits

Kanton Ziirich: 0.90%
Stadt Ziirich: 0.15%

Quelle: Statistisches Amt des Kanton Zlrich

22.04.2021
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Leerwohnungsquote 2020: Tiefe Quoten auch am Stadtrand

Leerwohnungsbestand 2020

Leer-
Total davon mit ... Zimmer(n) davonin ... wohnuzr;fg;:;
3
mehr bauten

Stadt Zurich
Stadtentwicklung

Wohnpolitik Stadt Zirich
Gunther Arber und Alex Martinovits

Quelle: Statistisches Amt des Kanton Zlrich

22.04.2021
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Grundsatz des Nicht-Verkaufs von Wohngebauden im Besitz
der Stadt Zirich auch ausserhalb der Stadtgrenzen

— Entgegen fruheren Planen, wo eine mogliche Finanzierung der
stadtischen Wohnpolitik durch Verkaufe stadtischer Grundstucke
ausserhalb der Stadtgrenzen in Erwagung gezogen wurde, gilt heute
eine andere Doktrin:

— Die Stadt behalt ihre Grundsticke ausserhalb der Stadtgrenzen
normalerweise entweder selbst, oder verkauft sie mindestens nicht zu
Maximalpreisen und v.a. an spezifische Kaufer (oftmals im offentlichen
Interesse).

— Anwendungen dieses Grundsatzes wurden auch mehrfach im
Parlament diskutiert.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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«Zurich als Wohnregion denken und entwickeln»

Empfehlungen fir einen wohnpolitischen Dialog im RZU-Gebiet
RZU-Plattform Raumentwicklung Ziirich und Umgebung, Prozess 2017-2018
mit Beteiligung von Stadtentwicklung Ziirich

Regionale Ansatze zur Forderung preisginstigen Wohnraums

—  (Quelle: BWO (Hrsg.); Regionale Ansatze zur Férderung des preisglnstigen Wohnraums. Hochschule Luzern, 2018)

Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zirich
Stadtentwicklung Gunther Arber und Alex Martinovits
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RZU-Plattform Raumentwicklung Zurich und Umgebung 2018
Analyse: Starke Preisentwickiung im Bereich Neubau

Marktmieten CHF /m?a (2014)

Neubauwohnung mit 4.5 Zimmer, 105m2 HNF, 2. Obergeschoss
mit Balkon und durchschnittlichem Ausbaustandard.

<235
235 bis 265
265 bis 295
295 bis 325
325 bis 365
B 365Dbis 435
B 435
Quellen:

Swisstopo
Fahrlénder Partner

Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Gemeindeportrét Kanton Ziirich

Anteil genossenschaftliche Wohnungen in % (2013)

I obis 5%
NI 5 bis 9 %

10 bis 14 %

[

15 bis 19 %

Durchschnittsmiete fur eine neu erstellte 4.5-Zimmer-Wohnung (2014):

« nur noch an wenigen Orten in der Wohnregion Zurich unter CHF 2050
* in der Stadt Zurich und entlang der Seeufer tber CHF 2850

Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zirich
Stadtentwicklung Giinther Arber und Alex Martinovits
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RZU-Plattform Raumentwicklung Zurich und Umgebung 2018
Segregation ist Realitat - Auftrag zur Durchmischung

= §18 PBG: «Die Richtplanung soll die
raumlichen Voraussetzungen fur die
Entfaltung des Menschen und fur die
Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen schaffen (...).
e. Insbesondere ist anzustreben dass (...)
eine soziale Durchmischung ermoglicht
wird.»

= Kantonaler Richtplan, Kap. 1.3.1/1.3.2:
«Fur die Stadtlandschaft / die urbane
Wohnlandschaft ergibt sich damit
insbesondere folgender Handlungsbedarf:
(...) Sozialraumliche Durchmischung

Flache pro Person in gm fordern.»
0-35

36 -45
46 - 55
u 56 -T5

] T8 und mehr
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RZU-Plattform Raumentwicklung Zurich und Umgebung | 17.05.2018

Perspektiven der Wohnregion: Fokusthemen und Zusammenhange

Stadt Zirich
Stadtentwicklung

Wie kann das zuséatzliche
Bevolkerungswachstum
in Zukunft planerisch

bewiltigt werden?

«Arealentwicklung 3.0»

«EFH in Zukunft»

Wie lassen sich Wohn-
angebote, die einen héheren
Grad an Privatheit
gewdhrleisten, auch in
Zukunft schaffen?

Wohnpolitik Stadt Zirich
Gunther Arber und Alex Martinovits

Wie lasst sich in unteren
und mittleren Einkommens-
segmenten finanziell trag-
barer Wohnraum schaffen?

«Preisguinstiges Wohnen»

«Durchmischung
und Segregation»

Wo liegen die Heraus-
forderungen und wie
kénnen diese
angegangen werden?

22.04.2021
Seite 18



RZU-Plattform Raumentwicklung Zurich und Umgebung | 17.05.2018
Wohnpolitischer Dialog auf regionaler Ebene - drei Modelle

Plate-Forme logement
ouest lausannois

Regionale Wohnungs-
baukonferenz Munchen

Metro Vancouver —
Regional Planning —
Housing Affordability &
Diversity

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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3 Eckpfeiler der
stadtischen Wohnpolitik

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Stadt Ziirich: Eckwerte Boden- und Wohnungspolitik 1/2

= Zusammenarbeit mit rund 100 gemeinnutzigen Baugenossenschaften,
Stiftungen und Vereinen (Gemeinnutzigkeit heisst Kostenmietemodell),
seit rund 100 Jahren

= Stadtische Stiftungen:

- Stiftung Wohnungen fur kinderreiche Familien (seit 1924)

- Stiftung Alterswohnungen SAW (seit 1950)

- Stiftung zur Erhaltung von preisgunstigen Wohn- und Gewerberaumen PWG
(seit 1990)

- Stiftung fur bezahlbare und okologische Wohnungen — Einfach Wohnen SEW
(seit 2014)

(QRfeASeadt Zirich, Liegenschaftenverwaltungz’h”m”tik Stadt Zarich 22.04.2021
Stadtentwicklung nther Arber und Alex Martinovits Seite 21



Stadt Ziirich: Eckwerte Boden- und Wohnungspolitik 2/2

Instrumente:

- Vergabe von Baurechten (109 gemeinnutzige, 111 kommerzielle)
- Beteiligung am Genossenschaftskapital

- Restfinanzierungsdarlehen zu gunstigen Konditionen

- zinslose Darlehen zur gezielten Verbilligung der Mietzinse

- Abschreibungsbeitrage zur Verbilligung der Mietzinse (PWG)

Seit 2011 («Dirittelsziel») vermehrte Landkaufe und forcierter kommunaler
Wohnungsbau

(QRfeASeadt Zirich, Liegenschaftenverwaltungz’hnm”tik Stadt Zarich 22.04.2021
Stadtentwicklung nther Arber und Alex Martinovits Seite 22



Gemeinnitzig wohnen in der Stadt Zirich
Klassische Instrumente und Einflussmoglichkeiten der Stadt

B Im Eigentum der Stadt =~10'000 Wohnungen
B Stadtische Stiftungen =5'000 Wohnungen

B Forderung von gemeinnutzigen
Genossenschaften (u. a. Rechtsformen) =40'000 Wohnungen

» L andabgaben (Erbbaurechte zu einem gunstigen Preis)

» Kapitalbeteiligung

» Darlehen (nachrangig, zinsgunstig)

= Vertretung in den Vorstanden der Wohnbautragerschaften

B Subventionierung von Wohnungen  =6'700 Wohnungen

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Wohnpolitik des Stadtrats: Hintergrund

76% «Ja» zu Grundsatzartikel = Programm Wohnen 2012 und 2017

in der Gemeindeordnung 3 Ziele
4 Stossrichtungen

23 (2011: 21) Massnahmen ...,

Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zirich
Seite 24
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Wohnpolitische Berichterstattungen Stadtrat 2016 und 2020

Wohnpolitische Berichterstattung Wohnpolitische Berichterstattung
2012-2015 (publiziert 2016) 2016-2019 (publiziert 2020)

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Wohnpolitischer Bericht 2020, Periode 2016-2019, Inhalt:

— Ausgangslage: Der wohnpolitische Grundsatzartikel

— Das «Programm Wohnen» des Stadtrats

— Der wohnpolitische Strategieschwerpunkt (SSP) des Stadtrats

— Vom Stadtrat getroffene Massnahmen und deren Umsetzung

— Wohnmoglichkeiten und betreute Einrichtungen fur altere Menschen
— Preisgunstige Gewerberaume

— Quantitative Entwicklung der wichtigsten Indikatoren seit 2016

— Fazit

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Wichtigste wohnpolitische Ziele in der Gemeindeordnung
(Art. 2quater);

— Soziale Durchmischung in allen Quartieren

— Schutz, Erhaltung, Erhohung des Anteils preisgunstiger Wohnungen
— Stetige Erhohung der Anzahl gemeinnutziger Wohnungen

— Okologisch vorbildliche Wohnungen

— Spezifische Wohnungsangebote: Familienwohnungen, Wohnmoglichkeiten
und betreuten Einrichtungen fur altere Menschen, subventionierte
Wohnungen fur tiefere Einkommen

— Ziel gemeinnutzige Wohnungen: 2050 ein Drittel aller Mietwohnungen

— Definition gemeinnutzige Wohnungen: Im Eigentum gemeinnutziger Wohn-
bautragerschaften ohne Gewinnabsichten, Prinzip kostendeckender Mieten

— Berichterstattung des Stadtrats alle vier Jahre an den Gemeinderat

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Programm Wohnen des Stadtrats:
Ziele

— Zurich bleibt eine attraktive Wohnstadt fur alle Bevolkerungsschichten
und Altersgruppen

— Die gute soziale Durchmischung wird als Basis fur sozialpolitische
Stabilitat und hohe Lebensqualitat erhalten

— Der Zusammenarbeit und dem Dialog mit Stiftungen,
Genossenschaften und privaten Bautragerschaften wird besondere

Beachtung geschenkt.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Programm Wohnen des Stadtrats:
Stossrichtungen

— Unterstutzung des gemeinnutzigen und preisgunstigen Wohnungsbaus
— klare Ausrichtung auf spezifische Zielgruppen, explizite Erwahnung
benachteiligter Zielgruppen gemass Gemeindeordnung
(Altere, Familien mit Kindern, tiefere Einkommen)

— sozialvertraglicher nachhaltiger Umgang mit der Bausubstanz

— (Vertiefter) Dialog sowie Kooperation mit den relevanten Akteurinnen
und Akteuren auf dem Wohnungsmarkt.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Ergebnisse, Vorgabe: Ein Drittel gemeinnitzige Mietwohnungen

Gemeinnutzige Wohnungen 1995 bis 2015: Bestand und Anteil an den Mietwohnungen

60’000
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Ergebnisse: Subventionierte Wohnungen, Abwartstrend gestoppt

Durch die Stadt Ziirich subventionierte Wohnungen 1995-2019
bei Genossenschaften, privaten Stiftungen und Vereinen,
derLiegenschaftenverwaltung der Stadt Zarich und stadtischen Stiftungen
16000
14000
12000
1000
B000
6000
. (U rCH W ohn bauaktionen und

4000 Jugendwohnkr edite subventionierte Wohnungen
2000
0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zurich 22.04.2021
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Wohnpolitischer Strategieschwerpunkt des Stadtrats (SSP):
Neue und optimierte Instrumente fiir die Wohnpolitik einsetzen
— TP 1: Optimierung bestehender Instrumente

— TP 2: Umsetzung des kommunalen Wohnraumfonds

— TP 3: Raumplanerische Massnahmen im Zusammenhang mit der
Umsetzung des kommunalen Richtplans und der Einfuhrung von §49b des
Planungs- und Baugesetzes in der Nutzungsplanung

— TP 4: Erweiterung der Kompetenzen des Stadtrats beim Erwerb von Land
und Immobilien

— TP 5: Forderung subventionierter Wohnungen fur tiefe Einkommen

— TP 6: Umsetzung der neuen Verordnung uber die Grundsatze der
Vermietung von stadtischen \Wohnungen

— TP 7: Monitoring, Berichterstattung

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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SSP, TP 3: Preisgunstiger Wohnraum in der wachsenden Stadt

— §49b PBG: Neuer Puzzlestein fur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum.

— Auch private Investierende leisten damit klinftig einen Beitrag an eine Stadt
Zirich fur alle.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Ausgangslage
Grundlagen zur Umsetzung in der Stadt Zurich

Volksabstimmung Kanton Ziirich
28. September 2014 1. November 2019

Annahme Gesetz
Gemeinden konnen Mindestanteil fur
preisgiinstigen Wohnraum

festlegen, wenn gegeniiber der Inkraftsetzung Gesetz
Grundordnung eine Mehrausniitzung + Verordnung

erlaubt wird.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich

Stadtentwicklung Gunther Arber und Alex Martinovits

Stadt Zirich
26. Marz 2021

Strategie Umsetzung
§ 49b PBG

v

BZO-Teilrevision
Umsetzung § 49b PBG

22.04.2021
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Ausgangslage
Begriffsabgrenzung «preisgunstiger Wohnraum» nach § 49b PBG

Gemeinniitziger Wohnungsbau:
Vermietung zur Kostenmiete durch gemeinnutzige Wohnbautrager und offentliche Hand.

Preisgiinstiger Wohnraum:

Wohnungen mit limitierten Erstellungskosten und Belegungsvorgaben, die zur Kostenmiete
vermietet werden.

Subventionierter Wohnungsbau:

Gemeinnutzige Wohnungen mit Mietzinsverbilligungen durch die offentliche Hand und
Belegungsvorgaben.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Strategie Stadtrat zur kommunalen Umsetzung § 49b PBG

— 50% der Mehrausniutzung soll preisgunstigem Wohnraum gewidmet werden.

— Anteil preisgunstiger Wohnraum nach § 49b PBG als Pflicht (Bagatellgrenze fur
Verhaltnis- und Zweckmassigkeit).

— Regelungen sollen fur samtliche Eigentiimerschaften verbindlich sein.

— Umsetzung & Kontrolle in neuer Verordnung geregelt (ebenfalls o6ffentlich aufgelegt)

— Bei Auf- & Umzonungen mit Mehrausniitzung:
o Einfuhrung bei BZO-Teilrevisionen fur jeweilige Parzellen (Erganzungsplan).
o Einfuhrung bei Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplan oder SBV).

— Bei Arealiitberbauungen (zeitlich prioritar, Auftrag des Gemeinderats):
o EinfUhrung bei Arealbonus im Rahmen der vorliegenden BZO-Teilrevision.

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Verordnung Umsetzung u. Kontrolle bei preisgiinstigem Wohnraum

Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgunstigem Wohnraum im Sinne von
§ 49 b PBG regelt die Umsetzung und Kontrolle betreffend:

— Belegungsvorschriften
— Gesamtinvestitionskosten

— Berechnung der Mietzinse

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Weiteres Vorgehen «preisginstiger Wohnraum» nach § 49b PBG

— Offentliche Auflage von 26. Marz bis 25. Mai 2021:
— BZO-Teilrevision «EinfUhrung von Mindestanteilen an preisgunstigem Wohnraum bei
ArealUberbauung»

— Neuerlass «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgunstigem Wohnraum
im Sinne von § 49b PBG»
— Link offentliche Auflage dazu: https://www.stadt-
zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/mitwirkung/oeffentliche auflage/teilrevision bzo
arealueberbauungen.html

— Einfuhrung bei spateren BZO-Teilrevisionen & Sondernutzungsplanungen:
— Erganzung in Bauordnung
— EinfUhrung Erganzungsplan

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/mitwirkung/oeffentliche_auflage/teilrevision_bzo_arealueberbauungen.html

Zwischenfragen?

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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4 Wohnpolitik im Kontext
antonaler
achstumsziele

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
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Vorgabe Kanton: Stadt Ziurich soll weiter wachsen

430 000 E
+~90000 E
500 000 =~520000 E
bis 2040

400 000

368 000

"_ - 2005 2019 2040

Hochbaudepartement 3. September 2019, Seite 2



» Stadt Ziirich

ANTRAG DES STADTRATS
VOM 24, OKTOBER 2019

Kommunaler Richtpla
offentliche Bauten un

Einwendungsbericht
Offentliche Auflage vom 24. September

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRI

Von der Baudirektion genehmigt mit

Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zirich

22.04.2021
Stadtentwicklung Gunther Arber und Alex Martinovits
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Was leistet der kommunale Richtplan?
Die richtplanerischen Kernthemen

Stadt Zurich
Stadtentwicklung

Gebiete fur zusatzliche bauliche Verdichtung bezeichnen,
Quartierzentren starken

Bestehende Freiraume starken, Flachen fur neue Freiraume

Flachen fur offentliche Bauten und Anlagen sichern:
— Neue und erweiterte Schulanlagen
— Sportanlagen (Hinweis: unverortete Flachen Sport)
— Sicherheitsbauten
— Werkbauten

Wohnpolitik Stadt Zirich
Gunther Arber und Alex Martinovits

22.04.2021
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Was leistet der kommunale Richtplan?
Vorgaben fir die nachste Planungsstufe

Stadtstruktur Stadtraume mit hoher Qualitat Stadtnatur: wertvolle Lebensraume
und ihre Vernetzung

Sozialvertragliche raumliche Entwicklung

Preisgunstiger Wohnraum Umweltgerechte Entwicklung:

Larmschutz und Stadtklima

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
Stadtentwicklung Giinther Arber und Alex Martinovits Seite 44



Richtplankarte SLOBA
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Richtplan-Viewer im Internet

www.stadt-zuerich.ch/richtplanung

Der Richtplan Viewer enthalt:
Eintrage kommunaler Richtplan Siedlung,
Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen

Eintrage kommunaler Richtplan Verkehr

Stadt Zurich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021
Stadtentwicklung Gunther Arber und Alex Martinovits Seite 46


http://www.stadt-zuerich.ch/richtplanung

Herleitung der Gebiete mit zusatzlichem Verdichtungspotenzial

Regionaler Richtplan Stadt Zurich Verdichtungspotenzial
identifizieren

Verdichtungsreserven BZO
ausschopfen

/%
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Herleitung der Gebiete mit zusatzlichem Verdichtungspotenzial

Stadt Zurich
Stadtentwicklung

Wohnpolitik Stadt Zirich
Gunther Arber und Alex Martinovits

Nicht-Siedlungsgebiet

Entwicklung im Rahmen BZO 2016 gemass regionalem
Richtplan:

Kleinteilige Ein- und Mehrfamilienhaus-Gebiete in Hang-
und Randlagen

Altstadt, Innenstadt: Gebiete mit bereits sehr hoher
Dichte, Quartiererhaltungszonen

Weitere Kleinteilige Ein- und Mehrfamilienhaus-Gebiete in
Hang- und Randlagen

Kantonale Gebietsplanungen

Laufende und abgeschlossene Innenentwicklungsprozesse

Gebiete mit Verdichtungspotenzial uber BZO 2016

22.04.2021
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ozialraumliches
onitoring

Stadt Zirich Wohnpolitik Stadt Zirich 22.04.2021

Stadtentwicklung Giinther Arber und Alex Martinovits Seite 49



Kontext und Ausgangslage

— Stetiges Bevolkerungswachstum - bauliche Verdichtungs- und Erneuerungsprozesse
— Verdichten im Bestand - Risiko fur Verdrangungs- und Entmischungsprozesse

Auftrag

— Kommunaler Siedlungsrichtplan, Kapitel 3.6.3, Massnahme a)
— Vorlage STR zum Kommunalen Siedlungsrichtplan, Kapitel 3.6.3, Massnahme a):

«Die Stadt beobachtet Veranderungen, die aufgrund der baulichen Verdichtung und des
Bevolkerungswachstums stattfinden, im Rahmen eines sozialraumlichen Monitorings und
bezieht die Anliegen einer sozialvertraglichen Innenentwicklung in die raumliche Planung ein.
Dies insbesondere in Gebieten, in denen aufgrund der Bevolkerungszusammensetzung und
der Baudynamik mit grosseren Veranderungen zu rechnen ist.»

— Strategie-Schwerpunkt « Wohnpolitik: Neue und optimierte Instrumente» (TP 7)
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Zielsetzung und Funktion des Monitorings

— Schaffung von Grundlagen auf kleinraumiger Ebene - Informationen zur Bevolkerungs-
zusammensetzung und Anhaltspunkte fur die zukinftige bauliche Entwicklung

— Verwendung in erster Linie als verwaltungsinternes Arbeitsinstrument
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Ubersicht iiber die verwendeten Indikatoren
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Allgemeine Schlussfolgerungen

— Gebiete mit einem hohen baulichen Erneuerungspotenzial weisen haufig auch einen
hohen Anteil sozial vulnerabler Bevolkerungsgruppen auf — Dampfung von
Verdrangungsrisiken aber oftmals durch hohen Anteil gemeinnutzigen Wohnraums

— Hohe Prasenz von Bevolkerungsschichten mit tieferem sozialen Status im Norden
(Quartiere Affoltern, Seebach, Saatlen, Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach), im Westen
(Quartiere Altstetten, Albisrieden) sowie im Suden der Stadt (Quartier Leimbach)

— Soziookonomisch besser gestellte Bevolkerungsgruppen finden sich vor allem in den
Wohngegenden an den Hugelzugen — vor allem des Zurichbergs und des Adlisbergs —
sowie in der Innenstadt

— Fortschreitende Mietpreisentwicklung der Kreise 3, 4 und 5

— Gewisse Korrelation von Jugend- und Altersquotienten — stark vertreten in den
Stadtrandquartieren und weniger prasent in den Kreisen 4 und 5
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Sozialraumliches Monitoring: Fokus Richt- und Nutzungsplanung

— Zwei Themen
* Reserven in der Bau- und Zonenordnung 2016
» Gebiete mit zusatzlicher Verdichtung aus dem kommunalen Richtplan

— Reserven BZO
« Parzellengrosse von mind. 6'000 m2 - ArealUberbauungen (hohere Ausnutzung)
« Kleinquartiere mit Reserveflachen von mind. 1'000 m2 GF - Anreiz flr Verdichtung

— Kommunaler Richtplan: Gebiete mit Verdichtung > BZO 2016

« Auftrag (Kap. 3.6.3, Massnahme a): Implementierung eines sozialraumlichen
Monitorings — Fokus auf Gebiete, in denen aufgrund der Bevolkerungszusammen-
setzung und der Baudynamik mit grosseren Veranderungen zu rechnen ist
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Schlussfolgerungen zu den Gebieten mit moglicher Verdichtung
> BZO 2016

— Vor allem drei Gebiete mit moglicher Verdichtung > BZO 2016 hinaus sind mehrfach von
einer hohen Vulnerabilitat inrer Bevolkerung betroffen: Leimbach, Affoltern und
Schwamendingen

* Prasenz von verschiedenen, sozial sehr vulnerablen Bevolkerungsgruppen hoch

« Als Dampfungsmechanismus im Zuge der Innenentwicklung wirken hier die
zahlreichen Wohnbauten gemeinnitziger Bautragerschaften

— Ein weitaus starkerer Treiber der Entwicklung sind aber die Reserven in der BZO 2016

* Insbesondere mit der Moglichkeit der ArealUberbauung und bei substantiellen
Reserveflachen

— In den Gebieten mit moglicher Verdichtung > BZO 2016 eroffnen sich der Stadt zudem
Moglichkeiten zur Unterstutzung einer sozialvertraglichen Entwicklung (mittels §49b PBG)
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6 Stadtische
Handlungsmoglichkeiten
fur eine sozialvertragliche
Verdichtung




Ubersicht Handlungsméglichkeiten

Stadt erbringt Stadt fordert Stadt
Massnahmen Massnahmen ein | sensibilisiert

Stadt Zdrich als
Wohnbautragerin

Genossenschaften &
Stiftungen

Private
Wohnbautragerschaften

Private
Wohnbautragerschaften
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Erfolgsfaktor 1:

Bezahlbare Mieten dank Kosten-
reduktion und angemessener Belegung
Erfolgsfaktor 2:

Langfristige Erneuerungsstrategie
und fruhzeitige Kommunikation

Erfolgsfaktor 3:

Identitat, Gemeinschaft und
Zusammenleben fordern

Erfolgsfaktor 4:

Vielfalt und flexible Nutzung
gewahrleisten
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Danke
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