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Vorsicht vor dem
NIMBY-Phdnomen

Verdichtung von Siedlungen, Quartieren und ganzen
Stadltteilen ist das raumplanerische Gebot der Stunde.
Hierfiir entwickelt sich ein breiter Konsens. Wenn

es aber um die konkrete Umsetzung geht, macht die
Bevolkerung oft nicht mit. Losungsansdtze werden
am ndchsten Swiss Real Estate Research Congress
prisentiert und diskutiert.

rb. Die Bauzonen an gefragten Immobilienstand-
orten werden immer rarer und die Preise an
exponierten Lagen steigen weiter. Aber auch das
Bediirfnis nach stidtischem Wohn- und Arbeitsraum
nimmt zu. Wie lisst sich dieses Dilemma losen?
Raum- und Stidteplaner raten zur Verdichtung,
doch diese stosst zunehmend auf Widerstand in der
Bevolkerung, bei Behorden und Verbinden. Doch wo
nicht verdichtet werden kann, wird die Zersiedelung
zunehmen.

Das aktuelle und dringliche Problem des unge-
bremsten Landverbrauchs und der damit einher
gehenden Zerstorung der Landschaft ist nicht nur
fiir Fachleute einleuchtend. Dariiber herrscht ein
breiter Konsens. Das Thema droht allerdings zu
einer Mode zu verkommen - oder zu einer trendigen
Verdichtungseuphorie. Die hitzigen Diskussionen
sind allerdings nicht neu: Die Stidte haben sich seit
dem 18., spitestens aber seit dem 19. Jahrhundert
immer wieder vor exzessiver Verdichtung zu befreien
und zu schiitzen versucht. «Bei der Verdichtung der
Siedlungsfliche, stellt sich die Frage, worauf diese
beruht. Eine ausgereifte, fundierte und breit abge-
stiitzte Vision fiir den Ort, kann einen wesentlichen
Beitrag leisten den Konflikt zu entschiirfen. Eine
Vision sollte zu verschiedenen Themen eine Aussage
treffeny, sagt dazu Claudio Discher von Niiesch
Development. Fiir eine breite Akzeptanz der Vision
seien fiir deren Entwicklung verschiedenste Gruppen
einzubeziehen. Bewohner, Unternehmungen (Arbeit-
geber), Interessensvertreter. «Dieser partizipative
Prozess muss jedoch zielgerichtet gesteuert werden,
da ansonsten die Gefahr besteht, dass man sich vor
lauter Mitwirkung verliert.»
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Vorteile hervorheben

Ahnlich sieht es Roman Streit von ETH Ziirich:
«Einerseits gilt es die positiven Aspekte einer Sied-
lungsentwicklung nach innen - oder Verdichtung,
wie sie etwas einseitig genannt wird - hervorzuhe-
ben: Kulturland kann geschiitzt und Infrastrukturen,
Verkehrserschliessungen besser ausgelastet und
entsprechend pro Person kostengiinstiger bereitge-
stellt werden.» Gewisse Qualitiiten, die von breiten
Bevolkerungskreisen geschitzt werden, wie etwa
eine gute Anbindung an den offentlichen Verkehr
oder die Versorgung des Quartiers mit Geschiften,
Gastronomie, Betreuungsangeboten, erfordern

fiir einen wirtschaftlichen Betrieb allerdings eine
bestimmte Mindestdichte an dortlebenden Personen.
Diese Zusammenhinge gelte es in Planungsprozes-
sen den von «Verdichtungsprojektens betroffenen
Personen darzulegen. «Gleichzeitig sind durch die
geschickte Anordnung von Nutzungen, Bauvolumen
sowie offentlichen und privaten Riumen die Konflikte
zu minimiereny, fordert Roman Streit.

Bauliche Dichte kann jedoch nicht allein das

Ziel sein. Das Verdichten und insbesondere das
Nachverdichten bestehender Siedlungen stellt

eine grosse stidtebauliche und architektonische
Herausforderung dar. Dichter zusammenleben ohne
deutlich mehr Siedlungsqualitiit ist zum Scheitern
verurteilt. Experten raten deshalb vermehrt dazu,
nicht nur zu verdichten sondern auch zu entdichten.
Doch wie ldsst sich ein solches Konzept umsetzen?
«Verdichtung bedingt, dass man Freiriume schafft.

Je dichter die Menschen nebeneinander leben, desto
mehr Frei-, Griin- und Ruheridume bendtigen sie.
Blockrandsiedlungen etwa konnen lirmgeschiitzte
Innenriume ermoglichen, die Geborgenheit bieten.
Ausgleichsriume mit einer hohen Aufenthaltsqualitiit
sollen zum Verweilen einladeny, rit Jorg Schlipfer
von WuestPartner. Eine Entdichtung sei allerdings
nicht einfach zu erreichen, gibt Jean-David Gerber
von der Universitit Bern zu bedenken, die Raum-
planung miisse sich stets mit den Interessen der
Grundeigentiimer auseinandersetzen. Er rit deshalb
zur Vorsicht: «Das bebaute Gebiet ist ein extremes
Geflecht aus verschiedenen rechtlichen Interessen,
die es abzuwigen gilt. Jede Intervention schafft
Gewinner und Verlierer».

Meinungen gehen auseinander

Als stiidtebauliches Resultat dieser Entwicklung
etabliert sich zunehmend das Urbane Quartier,
welches auf einer abgegrenzten Fliche alle Vorziige
des stidtischen Lebens verkorpern soll. Doch
dariiber, was darunter zu verstehen ist, gechen
auseinander. «Grundsitzlich gibt es nicht das
Urbane Quartier. Denn ein urbanes Quartier hat
viel mit Identitit zu tun, welche an jedem Ort etwas
anders aussieht und im besten Fall von den Nutzern
des Quartiers geprigt wird», definiert Claudio
Discher. Generell konne gesagt werden, dass ein
urbanes Quartier eine bestimmte Personendichte
aufweise, welche sich sieben Tage die Woche im
Quartier aufhilt. Das miissten aber nicht immer

die gleichen Personen sein. «Aber es hat immer
Personen darin.» Relevanter sei die Personendichte
als die Geschossflichen-Dichte. «Es hilft nicht, wenn
zwar sehr viel Wohnraum vorhanden ist, aber nur
bestimmte Nutzergruppen, wie zum Beispiel Singles
oder Doppelhaushalte, die Wohnungen bewohnen
und am Wochenende auswiirts sind. Wichtig ist auch
innerhalb der Nutzungen ein breiter Mix an
Angeboten iiber verschiedene Bevolkerungs-
schichten.»

Doch wie hat ein urbanes Quartier auszusehen?
Dazu Roman Streit: «Die Festlegung einer Norm fiir
die Gestaltung solcher Quartiere ist kaum moglich

- sie hiingt jeweils von den lokalen Rahmenbedin-
gungen und Bediirfnissen der lokalen Bevolkerung
ab. Wichtig ist festzuhalten, dass sich Urbanitit
letztendlich nicht abschliessend planen lisst. Bauten
wie auch offentliche und private Aussenriume

sind daher adaptierbar zu gestalten, damit sie

fiir verschiedene mogliche Entwicklungen in der
Zukunft gewappnet sind.» Jean-David Gerber von
Universitit Bern stellt fest, dass in den Diskussionen
iiber die Entwicklungen in den Stidten der Aspekt
der Erschwinglichkeit oft verloren geht: «Die
okonomischen und okologischen Aspekte stehen
meistens im Vordergrund. Doch gerade in den
Stiadten wird die Forderung nach erschwinglichem
Wohnraum immer lauter. Die Stidte sollten eine
soziale Durchmischung anstreben und unterschied-
liche Lebensstile ermoglichen - die Rezepte zum
Erreichen dieses Ziels sind allerdings noch nicht
gefunden worden.»
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Wem gehort die Stadt?

Das fiihrt unweigerlich zur Frage, wem die Stadt
eigentlich gehort. Den Bewohnern, den Behorden
oder den Investoren? «Im Grunde genommen kann
man auf dem Grundbuchamt nachschauen, wem

die Stadt gehort. Aber das ist eigentlich gar nicht

die Frage, die relevant ist», sagt Claudio Discher
von Niiesch Development. Schlussendlich gehe es
darum, dass die Rahmenbedingungen so ausgestaltet
werden, dass alle drei - Bewohner, Behorden und
Investoren fiir sich einen Mehrwert erkennen.
«Dementsprechend ist es relevant, dass bei der
Entwicklung der Stadt alle drei ihre Interessen

und Vorstellungen einbringen und diese in einem
ausgewogenen Verhiltnis beriicksichtigt werden.»
Das sieht auch Roman Streit von der ETH Ziirich so.
Er verweist darauf, dass die Frage des Eigentums
von Gebiuden und Boden eine sehr gewichtige sei in
der Raumentwicklung: «Privateigentum von Boden
kann die Freiheitsgrade der Besitzenden in der
Entwicklung dieser Flichen erhohen. Andererseits
kann es aber auch die Durchsetzung von offentlichen
Interessen behindern oder gar verunmoglichen

- etwa wenn von den Privateigentiimerschaften
eines Gebiets die Realisierung einer zusitzlichen
Bebauung in ihrer Nachbarschaft bekimpft wird.»
Dieses NIMBY-Phidnomen - not in my backyard -
bezeichnet die negative Seite der Haltung gegeniiber
Verdichtung. Streit fordert deshalb eine aktivere
Bodenpolitik der 6ffentlichen Hand, etwa durch den
Zukauf von Boden an strategisch wichtigen Orten.
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«Damit kann die 6ffentliche Hand auch einer zu ein-
seitigen Profitorientierung bei der Entwicklung des
Bodens entgegenwirken und offentliche Interessen
wie die Schaffung von preisgiinstigem Wohn- und
Gewerberaum sowie von qualitativ hochwertigen
Freiriumen verstirkt durchsetzen.» Abgesehen
davon, seien aus seiner Sicht auch neue Formen

des Privateigentums denkbar, beispielsweise ein
«Eigentum auf Zeit».

Wissenschaftliche Forschungsergebnisse

Am Swiss Real Estate Research Congress am
27. Mérz 2020 werden fundierte wissenschaft-
liche Forschungsergebnisse und Fallbeispiele
aus den Bereichen Investment, Immobilien,
Raumokonomie und Raumentwicklung
priasentiert und diskutiert. Unter den dies-
jahrigen Papers finden sich Themen wie die
Nachfrage nach Biiromietflichen, die stidti-
schen Wohnungsmietpreise, subventionierter
Wohnraum oder das Verdichten im Bestand.
Kongressstandort ist die HWZ Hochschule
fiir Wirtschaft, Lagerstrasse 5 in 8004 Ziirich.
Die im Artikel zitierten Personen werden zu
den entsprechenden Themen referieren. Der
Kongress beginnt um 8.30 Uhr. www.srerc.ch
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