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Die Zukunft des Wohnens im Grossraum Zürich

Weiterbauen im Bestand
Oder: Warum sich ein Planungsdachverband für das zahlbare Wohnen interessiert



Vorspann
Wer ist die Region Zürich und Umgebung (RZU)?
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Das RZU-Gebiet
Ein Steckbrief

• Kerngebiet des Zürcher
Metropolitanraums

• Fläche: 697 km2 (ca. 1.7% 
der Schweiz)

• 70 Städte und Gemeinden
• ca. 1 Million 

Einwohner*Innen und 
800’000 Beschäftigte (ca. 
12% der Schweiz)

• ca. 17% des nationalen BSP
• global vernetzter

wirtschaftlicher, 
wissenschaftlicher und 
kultureller Funktionalraum



Das RZU-Gebiet - räumliche Aggregatszustände



Der Planungsdachverband
Region Zürich und Umgebung

• Planungsdachverband im Kern des 
Metropolitanraums Zürich seit 1958 

• privatrechtlicher Verein ohne
hoheitliche Aufgaben und 
Kompetenzen (basierend
auf PBG §12)

• Mitglieder: die Planungsregion Stadt 
Zürich, die 6 angrenzenden
Planungsregionen und der Kanton 
Zürich (ebenenübergreifend)

• Ziele der RZU: 
• zukunftsfähige Entwicklung des RZU-

Gebiets als funktional zusammen-
hängender Raum

• Förderung der Koordination unter
ihren Mitgliedern



Die Organe der RZU

Delegiertenversammlung 

RZU-Regionspräsidien-
konferenz 

Ausschuss des 
Vorstands

Geschäftsstelle

Vorstand



Wo positioniert sich die RZU?



Arbeitsweise: Aus der Praxis für die Praxis



Ausgangspunkt 1
Die Wohnfrage als Konstante der Stadtpolitik
Einige Bemerkungen zu Wohnpolitik und Wohnungsmarkt
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«We shape our tools and after 
our tools shape us.»

John M. Culkin (1967)

«Wohnen ist Folge und 
Prämisse sozialen Wandels.»

Hans Jürgen Teuteberg (1985)



Wohnen findet immer im
Plural statt

Aber:
Dieser Plural wird selten
bewusst bedient!

Quelle: RWTH Aachen, Besondere
Wohnformen (2012)



Der Wohnungsmarkt: Machtassymetrien und Trägheit

1 Die Geschichte des Wohnens ist ein Archiv urbaner
Zustandsbeschreibungen und beinhaltet immer wieder Momente
zeitgebundener Antworten darauf.
2 Das Problem einer quantativ wie qualitativ angemessenen
Wohnraumversorgung begleitet erfolgreiche Städte seit langem – es 
bleibt meist ungelöst.
3 Die strukturelle Schieflage zwischen Angebot und Nachfrage spiegelt
sich in einem kaum vorhandenen Innovationsdruck im Wohnungsbau.
4 Die leuchtenden Sterne des Wohnungsbaus beeinflussen die 
faktische Wohnungsproduktion ihrer Zeit kaum.

-> Wie kann Wohnungsbau dem Wohnungsmarkt und der Stadt heute
Impulse verleihen? Welchen Wohnungsbau brauchen wir dazu?



Der Blick zurück 1: Wohnregion 2030
Der Wohnungsmarkt - planerische Handlungsfelder

                  Wachstum durch Innenentwicklung

Wie kann das zusätzliche
Bevölkerungswachstum 

in Zukunft planerisch 
bewältigt werden?

«Arealentwicklung 3.0»

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

«Preisgünstiges Wohnen»

«EFH in Zukunft»
Wie lassen sich Wohn-

angebote, die einen höheren
Grad an Privatheit 

gewährleisten, auch in 
Zukunft schaffen?

«Durchmischung 
  und Segregation»
Wo liegen die Heraus-
forderungen und wie 
können diese 
angegangen werden?
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Der Blick zurück 2: Wohnregion 2030
Preisgünstiges Wohnen – ein erster Problemaufriss

9Diskussionspunkte für Workshop

Projektteam  I  DATUM  I  ANLASS vom DATUM

PGW im Bestand

PGW im Neubau

Haushalts-
einkommen

< 98‘000

> 98‘000

Einschätzung der 
zukünftigen 
Entwicklung und 
Erörtern von 
Handlungsoptionen 
(explorativ)

Priorisierung der 
Ansatzpunkte der 
Finanzierung, 
Erstellung und 
Bewirtschaftung von 
PGW

15
Auseinanderdriften von Marktmieten, Bestandesmieten und Nominallöhnen
Preisentwicklung auf dem Schweizer Immobilienmarkt (nach Quartalen 2000-2016)

RZU-Plattform Raumentwicklung Zürich und Umgebung I  17.05.2018

Nominallohnindex (Bundesamt für Statistik BFS)



Ausgangspunkt 2
RZU-Gebiet 2050: Bestand als Zukunftsressource
Baulicher Bestand ist Ausgangspunkt der weiteren räumlichen
Entwicklung
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Business als usual: Ersatzneubau als gut eingespieltes Geschäftsmodell



9
«Markt» als Treiber

• Globaler Anlagedruck 
• Null-/Minuszinsen auf dem Kapitalmarkt (CH v.a. Pensionskassen/Versicherungen)

• Immobilienmarkt fordert Neubau
• Hohe Ansprüche an Wohnen (Komfort) – oder vermeintlich?
• Büroneubau trotz hohem Leerstand?
• Vermarktung: Hohe Zahlungsbereitschaft für Neubau (Wohnen & Büro)

• Baubranche industriell und träge im Wandel
• Industrie verdient am Bauvolumen
• Material günstiger als Arbeit & Handwerk à Neubau ökonomisch attraktiv

Erfa Zukunft Bestand  I 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021  I  © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 1:
Marktlogiken und ihre Netzwerke bestimmen den Modus der Veränderung
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Zunehmend «junge» Bauten gefährdet

Erfa Zukunft Bestand  I 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021  I  © RZU 2021

Brunaupark, Zürich
• Abriss von 239 für 500 neue WE
• Bauten aus den 80er Jahren

Beobachtung im RZU-Raum 2:
Betriebswirtschaftliche Rationalitäten verdrängen integrale Betrachtungsweisen
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Erfa Zukunft Bestand  I 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021  I  © RZU 2021

Entwicklungsdruck = Neubaudruck

Beobachtung im RZU-Raum 3:
Entwicklungsoptionen mutieren gewachsene Kontexte
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Erfa Zukunft Bestand  I 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021  I  © RZU 2021

Verluste von Nachbarschaften & Grünräume

Beobachtung im RZU-Raum 4:
Ersatzneubau produziert ökologische und klimatische Kollateralschäden
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urbanmining.ch/loesung«Nachhaltigkeit» nur fürs Gewissen? 

Suffizienz: 

Gesellschaft drückt sich vor dem «Weniger»

Wirtschaft (ver)lockt stetig zum «Anders» à

Rebound: Energie-Effizienzgewinne 

werden durch Mehrkonsum egalisiert à

Haushälterische Bodennutzung:

Nutzungsdichte entscheidend, aber häufig 

wird nur die bauliche Verdichtung «geplant».

Erfa Zukunft Bestand  I 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021  I  © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 4:
Die Entwicklung nach Innen vollzieht sich unvollständig



Transformation «in action»
(© CIVIDI)



Schlummernder Transformationsbedarf
(© CIVIDI)



Neubau, Umbau und Erhalt sind in Zukunft als gleichberechtigte, weil ihren
Eigenheiten und Potentialen gemäss behandelte Optionen zu betrachten. 
Folgende Aspekte sind dabei zu beachten: 

• Innenentwicklung unter dem Vorzeichen von Wachstum bildet eine enorme
Herausforderung für die Bestandserhaltung.

• Die Prüfung der Schutzwürdigkeit des Bestandes weitet sich um Aspekte der 
Energie, eines schonenden Ressourceneinsatzes und systematisch zu
berücksichtigender Kreisbetrachtungen.

• Bestand ist elementar für eine langfristige Sicherung von leistbarem Wohnraum.
• Bestand entwickeln erhält vertraute Alltagswelten und gewachsene Grünräume. 
• Die Transformation des Bestands stellt vertraute Konventionen und gängige

Beurteilungsmassstäbe in Frage.

Wie sieht die RZU die aktuelle Situation beim Bestand?
Die Vermessung des Handlungsfeld



Die Diagnose
Weiterbauen im Bestand heisst «Weiterwohnen im
Bestand»

1 Wie kommt es zu integral reflektierten Investitionsentscheiden?
2 Welche Akteure braucht es dazu? Wo tun sich Allianzmöglichkeiten
auf?
3 Wie kann Wohnungsbau dem Wohnungsmarkt und der Stadt heute
Impulse verleihen? Welchen Wohnungsbau brauchen wir dazu?



Der Blick nach vorne

Zukunftslabore
Ansatzpunkte
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Der faktische Bezugspunkt der Wohnfrage
Das Quartier als «fait social total» (© studio uc)



Aktionsfeld 1: Durch Dialog von Alt und Neu nachhaltige Stadtalltage ermöglichen
z.B. Genossenschaft Dreieck, Zürich

© Marc Latzel



Aktionsfeld 2: Betroffenen Selbsthilfe ermöglichen
z.B. Klushuizen, Rotterdam



Aktionsfeld 3: Gemeinschaften über Preisgünstigkeit erhalten
z.B. Tour Bois Le Prêtre, Paris



Aktionsfeld 4: Relevante Programme erkennen und umsetzen
z.B. Weltquartier, Hamburg



(© studio uc)


