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DER GEBAUDEBESTAND DER STADT ZURICH

EINLEITUNG

In der Stadt wohnende Menschen verbringen den grossten Teil ihrer Lebenszeit
innerhalb oder zwischen Gebauden. Wohin sie die Augen auch wenden, stets ha-
ben sie Gebaude oder Gebaudeteile im Blick. Entsprechend hoch ist die visuelle
Kompetenz: Dutzende von Fassaden werden in Sekundenschnelle erkannt und
geortet. Diese Kompetenz beschrankt sich allerdings auf schmale Schneisen in-
nerhalb des stadtischen Gebaudebestandes, der Rest ist nur schemenhaft gegen-
wartig.

In der Tat ist es recht schwierig, sich einen Uberblick tiber einen grésseren Ge-
baudebestand zu verschaffen. Dies hauptsachlich aus zwei Griinden.

+ Ein Gebdude verstellt seiner Grosse wegen den Blick auf alle hinter ihm liegen-
den Bauten. Im Blick auf einen Gebaudebestand werden immer nur einige we-
nige Fassaden sichtbar. Die Kubatur einzelner Gebaude kann allenfalls erahnt
werden, jene eines ganzen Gebaudebestandes aber libersteigt in der Regel das
Vorstellungsvermogen.

+ Gebdude werden ihres Nutzraums, also ihres Innenraums wegen gebaut. Sie
bergen und verbergen damit ihren Daseinszweck. Wie wichtig diese «Berge-
funktion» ist, zeigt sich darin, dass praktisch jeder Mensch einen Schliissel-
bund auf sich tragt. Dieser Schliisselbund ist der Spiegel seines individuellen
und sehr begrenzten Zugangs zum Innern des Gebaudebestandes.

Da hier versucht wird, eine Ubersicht (iber den Gesamtbestand der Stadtziircher
Gebaude zu geben, unterscheidet sich der visuelle Zugriff von der Alltagssituati-
on: Die Gebdude werden nicht horizontal betrachtet, sondern vertikal von oben.
In Karten kdnnen sich Gebaude gegenseitig nicht verdecken.

Die in den Karten dargestellten Inhalte betreffen die Gebaude selbst (z.B. de-
ren Alter), den Umschwung (z.B. dessen Griinanteil), schwerpunktmassig aber
den sonst nicht zuganglichen Innenraum. Da dabei nicht die einzelnen Gebaude
interessieren, wird der stadtische Innenraum als Kontinuum verstanden, welches
auf die einzelnen Geb3ude «aufgeschnitten» ist. Das erlaubt die fiir eine Uber-
sicht unverzichtbare Generalisierung.

Der Intention einer Ubersicht entsprechend wird bei den einzelnen Themen
der Darstellung auch nicht in Detailanalysen verzweigt. Vielmehr soll die Karten-
folge zusammen mit den kurzen Texten und den Diagrammen ein rasches Durch-
schreiten der Spektrums erméglichen, damit auch in der thematischen Breite die
Ubersicht gewahrt bleibt.
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DIE LANDNAHME

Der Bau eines Hauses zerstort die natirliche Boden-
bedeckung. Das betrifft nicht nur die Gebaudegrund-
flache selbst, sondern teilweise auch deren Umge-
bung: Die Anlage von Wegen und Einfahrten fiihrt
im Mittel zu einer annahernden Verdoppelung des
Areals, das der Natur entzogen wird. Im stadtischen
Mittel umfasst das durch das Gebaude und die Zu-
fahrten bedeckte Gebiet aber nur die Halfte einer Lie-
genschaft. In der anderen Halfte bleibt die Humusde-
cke erhalten, sei es als Rasenflache, Garten oder mit
Strauchern bepflanzte Béschung. Natur bleibt hier
—wenn auch in reduzierter Form —erhalten.

Wahrend das umgebende Griin bei Wohnbauten
als wichtiger Bestandteil der Nutzungsqualitat des
Gebaudes anerkannt wird, sind die Hemmungen bei
der baulichen Ausnitzung des verfuigbaren Grundes
bei Nutzbauten geringer. Die nebenstehende Karte
zeigt, dass die starkste Verdrangung der Natur we-
der im historischen Zentrum noch in den Gebieten
hochster Bevolkerungsdichte erreicht wird, sondern
in alten Industriegebieten. Dort fallt auch die weit-
raumige Brache des Bahnareals ins Gewicht. Gleich-
massiger Uber das Stadtgebiet verteilt sind die Stras-
sen, die mit einer Gesamtlange von etwa 1200 km
mehr Bodenflache beanspruchen als die Grundrisse
samtlicher Gebaude.

Grafik G_1 stellt die wichtigsten Bodennutzun-
gen innerhalb der Stadtgemeinde Ziirich zusammen.
Grosse Teile dieses Stadtgebietes dienen Nutzungen,
die durchaus nicht als stadtisch zu bezeichnen sind.
Das gilt insbesondere fiir die bewaldeten Steilhan-
ge des Uetlibergs, aber auch fur die ausgedehnten
Walder mit angrenzenden Wiesen vom Hongger- bis
zum Otlisberg ob Witikon. Einen vollig eigenen Sta-
tus schliesslich hat die Wasserflache des Ziirichsees.
Rund ein Drittel der Gemeindeflache kann als land-
lich bezeichnet werden, allerdings ist diese Ldnd-
lichkeit durch die intensive Nutzung als Erholungs-
landschaft spiirbar gezahmt. Neben der «3usseren
Lunge» der Walder und Wiesen zeigt Grafik G_1aber
auch die «innere Lunge» der Stadt: Die humusierten
Teile der Umschwiinge stadtischer Hauser bedecken
ein Gebiet, das fast so gross ist wie die stadtischen
Waldgebiete.

Als «naturvernichtend» bleiben in Grafik G_1 die
Segmente «Gebdudegrundflache», «befestigter Teil
des Hausumschwungs», «Verkehr» und Teile des
Mischsektors «Sportanlage, Park, Friedhof, Bachbord
etc.». Die Dichte dieser Teile ist nebenstehend kar-
tiert (K_1).

Die Bodennutzung G_1
Ende 2004
Gewasser, Moor ~ Gebaudegrundflache
6% 11%
befestigter Teil des
Wald Hausumschwungs
24% 8%

Sportanlage, Park, 20%
Friedhof, Bachbord etc.
Wiesen, Acker
11%

Verkehr
14%
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Anteil der von Humus bedeckten Bodenflache

2004

K_1

Bis 15,0%

151 — 40,0%
P 401 - 600%
B 501 - 800%
I

Uber 80,0%
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DER RAUMINHALT

Der Hauptzweck der Hochbautatigkeit ist die Be-
reitstellung umbauten Raumes. Dies setzt stets die
Uberbauung einer bestimmten Grundflache voraus,
ist also Teil der im ersten Kapitel dargestellten «Land-
nahmen». Je hoher ein Gebaude aufragt, beziehungs-
weise je tiefer seine Keller gegraben werden, desto
besser ist die Effizienz der Landnutzung.

Diese «Milchmadchenrechnung» bildet einen
zwar grundlegenden, aber doch nur sehr beschrank-
ten Teil der Realitdt ab. Die Qualitdt des in einem
Hochhaus erstellten Raumes entspricht an keinerein-
zigen Stelle derjenigen eines sich ebenerdig ausbrei-
tenden Landhauses. Noch drastischer sind die Unter-
schiede bei den Auswirkungen auf die Umgebung.
Die Limitierung der Gebaudehdhen ist daher ein zen-
trales Element 6ffentlicher Bauzonenplanung.

Grafik G_2 zeigt die vertikale Verteilung des In-
nenraumes (hier gefasst in den Anteilen der Ge-
schossflachen) auf die verschiedenen Geschosse. Der
grosste Teil des verfiigbaren Raumes befindet sich im
Bereich zwischen Keller und zweitem Obergeschoss.
Der Anteil im dritten Obergeschoss ist schon deutlich
geringer. Die weitere Abnahme nach oben ist regio-
nal verschieden. Um etwas von dieser Unterschied-
lichkeit sichtbar werden zu lassen, unterteilt die Gra-
fik das Stadtgebiet in drei Teile. Es zeigt sich, dass der
Raumanteil im 4. und 5. Obergeschoss links der Lim-
mat rund doppelt so gross ist wie in den im Einzugs-
gebiet der Glatt liegenden Stadtteilen.

Karte K_2 zeigt, wo in der Stadt wie viel umbauter
Raum zur Verfligung steht.

Die Verteilung des Raums auf die einzelnen Geschosse
Ende 2004

G_2
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10%

Stadtteile im Einzugsgebiet der Glatt
(Kreise 11 und 12)

Stadtteile im Einzugsgebiet der Limmat,
rechts von Zirichsee und Limmat
(Kreise 6, 7, 8,10 und Teil von 1)

Stadtteile links von Ziirichsee und Limmat
(Kreise 2, 3, 4, 5,9 und Teil von 1)
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Der verfiigbare umbaute Raum

pro Hektar Arealfldche, Ende 2004

K_2
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30001 — 50000 m3/ha
50001 — 80000 m3/ha
Uber 80000 m3/ha
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DIE RAUMEFFIZIENZ DER BODENNUTZUNG

Grafik G_3 setzt den in Kapitel 2 dargestellten ge-
schaffenen Raum in Beziehung zu dem in Kapitel 1
dargestellten Anteil der befestigten Bodenflache. Die
Farbintensitat weist auf die Haufigkeit des Vorkom-
mens dieser Kombination im Stadtgebiet. — Die Be-
ziehung zwischen Bodenverbrauch und Raumange-
bot erweist sich im Wesentlichen als linear: Je mehr
Raum geschaffen wird, desto geringer wird der An-
teil naturnahen Bodens. Bei hoher Verdichtung ver-
bessert sich zwar die Effizienz der Bodennutzung zur
Raumschaffung ein wenig, doch die Wirkung bleibt
gering.

Das linsenférmige dunkle Zentrum in Grafik G_3
zeigt, dass es in der Stadt Zirich so etwas wie eine
stadtische «Uberbauungsnorm» gibt: Bei einem Be-
festigungsanteil des Bodens von etwa 40 Prozent ste-
hen pro Hektar gut 20 ooo Kubikmeter Raum zur Ver-

fligung. Geht man davon aus, dass ungefahr ein Drit-
tel des befestigten Bodens als Gebaudegrundflache
dient (vergl. Grafik G_1) und dass die Geschosshthe
etwa 3 Meter betragt, |3sst sich die Zahlenkombinati-
onin ein reales Bild umsetzen: Es ist die Uberbauung
mit viergeschossigen Hausern: Keller, Erdgeschoss
und drei Obergeschosse.

KarteK_3visualisiertdie RaumeffizienzderBoden-
nutzung, d.h,, sie zeigt, wie viel Raum pro befestigter
Bodenflache zur Verfligung steht. Referenz dabei ist
innerhalb eines jeden Prozentanteils der Bodenbefes-
tigung das jeweilige stadtische Mittel (Median) der
Raumschaffung. (Details der Berechnung werden im
Anhang beschrieben.) Die Farben zeigen an, ob an ei-
ner bestimmten Stelle verhaltnismassig mehr Raum
(Rottone) oder weniger Raum (Blautone) zur Verfii-
gung steht als im stadtischen Mittel.

Rauminhalt der Gebaude
nach Anteil der befestigten Bodenflache, Ende 2004

G_3
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0 10 60 70
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Die relative Effizienz der Bodennutzung zur Raumschaffung K_3

» Ende 2004
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DIE GEBAUDEGROSSE

Das Raumangebot wurde in den bisherigen Darstel-
lungen als Uber die Stadtflache verteiltes Kontinu-
um behandelt. In Wirklichkeit ist der umbaute Raum
natiirlich in Gebauden verschiedenster Art unterge-
bracht. — Die Einheit «Gebaude» ist indessen schwer
zu definieren. Nicht einmal innerhalb der Stadtver-
waltung herrscht Einigkeit dartiber, was ein Gebau-
de sei. Eine Arbeitsgruppe versucht gegenwartig, die
verschiedenen Standards zu vereinheitlichen. Die
hier verwendete Definition entspricht jener der ver-
wendeten Datenbank «Eigentiimer, Areale, Gebdu-
de» (EAG). Ohne auf Einzelheiten eintreten zu wollen,
kann die Definition als kleinteilig bezeichnet werden.
(Wahrend die Amtliche Vermessungin der Stadt etwa
37800 Gebaudegrundflachen zahlt, verzeichnet die
Datenbank rund 55300 Gebaude.)

Karte K_4 zeigt die Verteilung der mittleren Ge-
baudegrossen. Es zeigt sich, dass im Umfeld der Wal-
der praktisch durchgehend die hellste Farbe anzu-
treffen ist. Im dort lockerer lberbauten Gebiet wird
das eh schon geringere Mittel der Gebdudegrosse
durch die Vielzahl von Kleinbauten (Garagen, Garten-
hauser etc.) zusatzlich reduziert. Neue Akzente set-
zen indessen die Hochschulbauten auf Honggerberg
und Irchel. — Das Gebiet der zweiten Farbstufe, wel-
che im Limmattal den eigentlich stadtischen Bereich
kennzeichnet, hat im Glatttal eine erstaunlich gerin-

ge Ausdehnung. Schon sehr rasch werden dort héhe-
re Werte erreicht, wie sie auch im Limmatttal fiir die
ehemaligen Industriegebiete kennzeichnend sind.
Grafik G_4 vergleicht die Grossen verschiedener Ge-
baudetypen. Von links nach rechts ist die Gebaude-
grosse dargestellt, von unten nach oben die Menge
des Raumes, welcher in der Stadt in Gebauden dieser
Grosse zur Verfligung steht. Die angegebenen abso-
luten Zahlen sind kaum interpretierbar, da die Ge-
baudegrosse logarithmisch klassiert wurde. Man be-
schranke die Betrachtung auf die Kurvenform.

Augenfallig ist der Unterschied der Grossenstreu-
ung zwischen Wohn- und Nutzbauten. Wahrend
die Wohnbauten recht dhnliche Grossen aufweisen,
streut die Grosse der Nutzbauten Ulber ein breites
Spektrum. Bei dieser nach Rauminhalt geordneten
Darstellung erscheint das Hauptangebot der Nutz-
bauten bei den grossen Gebauden. Wiirde statt des
Rauminhalts die Gebaudezahl verzeichnet, wiirden
die Hochstwerte links von den Wohnhdusern er-
reicht. — Interessant auch das Verhaltnis der Ein- und
Mehrfamilienhduser. Wahrend das Hauptangebot
der beiden Klassen grossenmassig deutlich getrennt
ist, zeigt sich bei den Sockeln eine deutliche Uberlap-
pung. Insbesondere bei den Einfamilienhausern gibt
es eine grossere Zahl ausserordentlich geraumiger
Anwesen.

Rauminhalt G 4
nach Gebaudeart und Gebaudegrosse, Ende 2004
Millionen Kubikmeter in der ganzen Stadt —— Einfamilienh3user
9 m= Mehrfamilienhauser
3 M Wohnhéuser mit
/ \ Geschiftsraumen
7 === Nutzbauten mit
/ \ Wohnungen
6 / \ Reine Nutzbauten _
5 A
4 WA
3 j \
2 / \
' / M
0 S —
=} o =} o o o o o o o o o o
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— ~N A s) A IS)
— o~ wn
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Kubikmeter pro Gebaude
(logarithmisch skaliert)
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Die mittlere Gebdudegrosse
Ende 2004

K_4

1
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Bis 2500 m3

2501 — 5000 m3
5001 — 10000 m3
10001 — 20000 m?
Uber 20000 m3
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DER GEBAUDEWERT

Gebdude werden versichert. Die Versicherungssum-
me entspricht dem geschatzten Betrag, der aufge-
wendet werden misste, um das Gebaude (z.B. nach
einem vernichtenden Brand) in vergleichbarer Form
wieder aufzubauen. Nicht im Betrag enthalten ist der
Wert des Grundstlickes — dieses verbrennt ja nicht.
Eine Gebdudeschatzung erfolgt nach dem Neubau,
aber auch nach Umbauten. Zudem nehmen die Ver-
sicherungen periodisch Neuschatzungen vor, gele-
gentlich veranlasst dies auch der Eigentlimer. Die
Schatzwerte werden auf eine gemeinsame Indexba-
sis zurlickgerechnet und gelangen in dieser Form in
die Datenbank EAG.

Da der Wert eines Gebaudes natdirlich in erster Li-
nie von dessen Grosse abhangt, wird hier der Versi-
cherungswert pro Kubikmeter dargestellt. Grafik G_5
zeigt die Anteile des Rauminhaltes jeder Gebaude-

art, welche zu einem bestimmten Betrag versichert
sind. Ahnlich wie in Grafik G_4 zeigt sich, dass Wohn-
bauten sehr viel strikter standardisiert sind als Nutz-
bauten. Bei den Wohnbauten fallt ins Auge, dass der
Raum in Einfamilienhdusern deutlich teurer ist als
in Mehrfamilienhausern. Aber auch bei diesen liegt
der haufigste Wert mit gut 620 Franken pro Kubik-
meter spiirbar hoher als der vom Ziircher Index der
Wohnbaukosten ermittelte Wert von gegenwartig
570 Franken.

Karte K_s5 zeigt die geographische Verteilung des
Gebaudewertes. Deutlich ist die Konzentration hoher
Werte im Zentrum und am Ziirichberg. In Gebieten
mit hohem Wohnkomfort ist nicht nur das Rauman-
gebot pro Person grosser, dieser Raum wird zudem in
aufwandigerer Qualitat gefertigt.

Versicherungswert G_5
nach Gebaudeart, Ende 2004
Anteil des Rauminhaltes je Gebaudeart (%)
6
5 /\ Einfamilienhauser B
= Mehrfamilienhauser
/\ Wohnhéuser mit
4 Geschaftsraumen —
\/ === Nutzbauten mit
x Wohnungen
3 == Reine Nutzbauten
2 A
1 7%\\
0 P J“/ ——
o o o o o o o o o o o o o o o o
— — — — — — — — — — — — — — — —
| — o~ m <t n O ~ 0 [e)} o — o m <t n
I | | I | | | | | | in in in — in in
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Versicherter Wert in Franken pro Kubikmeter
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Versicherungswert pro Kubikmeter Rauminhalt

Ende 2004

K_5

13

STATISTIK STADT ZURICH

bis 165 Fr./m3

166 — 330 Fr./m3
P 331 - 495 Fr/m3
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I iver 660 Fr/m3
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Offentliche Eigentiimer

DAS GEBAUDEEIGENTUM

Gebdude stellen notwendig Eigentum dar — es gibt
in der Stadt Zirich kein «herrenloses» Gebaude. Die
Eigentlimer lassen sich in Kategorien, sog. Eigentii-
merarten gliedern. Die hier abgebildeten drei Kar-
ten zeigen die Besitzverteilung der drei wichtigsten
Eigentlimerarten, der natirlichen Personen, der Ge-
sellschaften und der 6ffentlichen Eigentiimer. Diese
drei Gruppen besitzen 73,5% des umbauten Raumes
der Stadt Zirich. In Kapitel 12 ist der Besitz zweier
weiterer Eigentiimergruppen kartiert, jene der Bau-
genossenschaften und der Stockwerkeigentliimerge-
meinschaften. Zusammen gebieten diese liber wei-
tere 14,0 % des Raumes. Der librige Raum verteilt sich
auf Vereine und Stiftungen (4,7%), Pensionskassen
(3,7%), Genossenschaften ohne Baugenossenschaf-
ten (1,7%) und Religionsgemeinschaften (1,0%). Bei
den Uibrigen Objekten (1,4 % des Raums) ist der Besitz
je auf Eigentlimer unterschiedlicher Art aufgeteilt.

Die beiden Karten auf der hier gegeniiberliegen-
den Seite zeigen die Besitzverteilung der natiirlichen
Personen und der Gesellschaften, die zusammen
mehr als die Halfte des Bestandes kontrollieren. Die
Gebaude der beiden Eigentiimerarten unterscheiden
sich nicht nur in ihrer geografischen Verteilung, son-
dern auch in ihrer Struktur: Ein Gebdude im Eigen-
tum einer Gesellschaft ist im Mittel mehr als vier Mal
so gross wie ein Gebdude im Eigentum einer natirli-
chen Person. Den Gesellschaften gehdren daher zwar
29,5% des umbauten Raumes, aber nur 12,9 % der Ge-
baude, wahrend die natlrlichen Personen nur 26,6 %
des Raumes, aber 47,6 % der Gebaude besitzen.

Gut ein Sechstel des umbauten Raumes (17,4 %)
befindet sich in 6ffentlicher Hand, 59,2 Prozent davon
gehoren der Stadt, 24,9 Prozent dem Kanton und 11,4
Prozent dem Bund. Die Karte zeigt als Schwerpunkte
Hochschulen und Spitaler, aber auch Klar- und Ver-
brennungsanlagen.

Verteilung des Besitzes wichtiger Eigentiimergruppen
Ende 2004

K_6

=

Bis 3000 m3/ha

3001 — 10000 m3/ha

10001 — 25000 m3/ha
I 25001 - 50000 m3/ha
I Uber 50000 m3/ha
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Natiirliche Personen

Bis 2000 m3/ha

2001 — 6000 m3/ha
I 6001 - 12000 m?/ha
B 12001 - 20000 m3/ha
I Uber 20000 m3/ha

K_6
<]

Gesellschaften

Bis 4000 m3/ha

3001 — 16000 m3/ha
I 16001 - 32000 m3/ha
I 32001 - 64000 m3/ha
I Uber 64000 m3/ha

—_
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DAS GEBAUDEALTER

Der Gebdudebestand der Stadt Zirich ist im Laufe
mehrerer Jahrhunderte entstanden. In seiner gegen-
wartigen Auspragung ist er das Resultat eines diffe-
renzierten Zusammenspiels von Neubau, Umbau, Ab-
bruch und Ersatzneubau. Wenn im Folgenden «Histo-
risches» dargestellt wird, sei man sich bewusst, dass
damit nicht Geschichte geschrieben wird. Die Karten
zeigen nicht, «wie es einmal war», sondern sie be-
schreiben ausschliesslich den Gebdudebestand am
31. Dezember 2004.

In der Datenbank EAG, in welcher der Gebaude-
bestand gefiihrt wird, ist zu jedem Bau ein Baujahr
verzeichnet. Das gilt auch fir jene Bauten, fiir die
kein genauer Bautermin mehr bekannt ist. Die Zahl
ist dann ungenau, und meist sind die Gebaude ei-
nes mehrere Jahre umfassenden Zeitraums unter ei-
nem einzigen Jahr zusammengefasst. In Grafik G_7,

welche den Rauminhalt nach Baujahr des Gebaudes
ordnet, zeigt sich diese Zusammenfassung im linken
Bildteil in der Form von isolierten Nadeln. Ungefahr
ab 1870 sind die Baudaten auch in ihrer jahrgenauen
Zuordnung brauchbar.

Die Stadt Zirich ist im lberwiegenden Teil ihres
Gebaudebestandes recht jung. Abgesehen von der —
recht kleinen — Altstadt haben sich grossere Gebau-
debestande erst seit dem letzten Drittel des neun-
zehnten Jahrhunderts erhalten. Die drei roten Linien
in Grafik G_7 teilen den Bestand in vier Zeitabschnit-
te. Fur jeden dieser Zeitabschnitte zeigt eine Karte
auf der folgenden Doppelseite die raumliche Vertei-
lung der erhaltenen Bausubstanz. Die grosse Karte
hier direkt gegenliber mittelt die Bestande; sie zeigt
das volumengewogene mittlere Alter.

Rauminhalt der Gebaude G 7
nach Baujahr, Ende 2004
Millionen Kubikmeter
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Mittleres Alter der Gebdude K_ 7
Volumengewogen, Ende 2004

Bis 30 Jahre

31 — 50Jahre
I 51 - 701ahre
B 71 - 1201ahre
I Uver120Jahre
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8 DAS GEBAUDEVOLUMEN EINZELNER BAUPERIODEN

Rauminhalt der Gebdude nach Bauperiode K_8

=

Bis 1870

Bis 200 m3/ha

201 — 1000 m3/ha

1001 - 5000 m3/ha
I 5001 - 25000 m3/ha
- Uber 25000 m3/ha

1871-1945

Bis 3000 m3/ha

3001 — 9000 m3/ha

9001 — 18000m3/ha
I 13001 - 36000 m3/ha
I Uber 36000 m3/ha
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1946—-1987

Bis 3500 m3/ha

3501 — 10500 m3/ha
"] 10501 - 21000 m3/ha
I 21001 - 42000 m3/ha
- Uber 42000 m3/ha

1988-2004

Bis 2500 m3/ha

2501 — 7500 m3/ha
[ 7501 - 15000 m3/ha
B 15001 - 21000 m3/ha
I Uver 21000 m3/ha

—_
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Die Produktionsfliche

DIE GEWERBLICHE RAUMNUTZUNG

Das Amt fiir Stadtebau der Stadt Zirich erhebt im
Turnus die Nutzung der Raume in den einzelnen Ge-
schossen der Gebaude. Die Nutzung wird der Ge-
schossflache zugewiesen, die Geschosshohe aber
wird nicht erfasst. Die Auswertungen dieser und
der folgenden Doppelseiten setzt — etwas inkorrekt
— konstante Geschosshohen voraus.

Die vom Amt fiir Stadtebau getroffene Aufteilung
erlaubt keine durchgehende Trennung der gewerb-
lichen Nutzungen von der Wohnnutzung: Lagerfla-
chen etwa gehoren ebenso zum Wohnen (Estrich und
Keller) wie zu verschiedenen gewerblichen Nutzun-
gen (Produktion, Verkauf). Auch Parkierungsflachen
sind beiden Bereichen zugewiesen. Auf eine Kartie-
rung dieser Nutzungen wird verzichtet.

Geografisch interessant sind jene Nutzungen,
welche einer der Grundnutzungen (Wohnen bzw.

Arbeiten) zugewiesen werden kénnen. Es sind dies
die vier Nutzungungsarten Produktion, Verkauf, Bliro
und Wohnen. Auf dieser Doppelseite sind die drei ge-
werblichen Nutzungen dargestellt, die Wohnnutzung
wird auf den folgenden Doppelseiten dargestellt.
Wahrend die Lokalisierung der Produktion noch
immer an die alten Industriestandorte erinnert, sind
Verkauf und Biiro deutlich zentralisiert. Die daher
grundsatzlich dhnliche Verteilung zeigt allerdings
auch Differenzen. Ins Auge fallen die Hochschulge-
baude auf dem Irchel und dem Honggerberg, welche
sehr hohe Biirobestande aufweisen, ohne dass hier
irgendwelche Dinge verkauft wiirden. Das Wort «Din-
ge» ist hier allerdings entscheidend, denn ein Horsaal
ist ja recht eigentlich ein Verkaufsraum, nur sind es
eben keine materiellen Dinge, die verkauft werden.

Geschossflachen verschiedener Nutzungen
Ende 2004

K_9

=

Bis 180 m2/ha

181 — 600 m2/ha
601 — 1200 m2/ha
1201 — 2400 m2/ha
Uber 2400 m2/ha
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Die Verkaufsflache

Bis 300 m2/ha

301 - 1000 m2/ha
[ 1001 - 2000 m?/ha
B 2001 - 4000 m2/ha
I Uver 2000 m2/ha

K_9
<]

Die Flache fiir Biiro und Praxis

Bis 750 m2/ha

751 — 2500 m?/ha
I 2501 - 5000 m2/ha
I 5001 - 10000 m?/ha
I Cber 10000 m2/ha
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10

DURCH WOHNUNGEN GENUTZTER RAUM

Eigene Hochrechnungen haben ergeben, dass ziem-
lich genau die Halfte des stadtischen Raumange-
botes dem Wohnen dient. Neben den eigentlichen
Wohnungen sind in der Rechnung auch die zu Woh-
nungen gehorenden Keller- und Estrichraume und
die Garagen mitgezahlt. Der reine Wohnraum hinge-
gen umfasst nur 36,9 Prozent des in der Stadt zur Ver-
fligung stehenden Raumes.

Die Karte K_10 nebenan zeigt die Verteilung des
Wohnraums auf die Stadt. Kennzeichnend ist die
Konzentration der Wohnraums im Kreis 4, von wo er
in die Kreise 3, 5 und 6 ausgreift. Doch auch die Kreise
7 und 8 weisen Gebiete hoher Wohnraumkonzentra-
tion auf, wahrend die Werte im Glatttal durchgehend
tiefer liegen.

Der in Karte K 10 als Kontinuum behandelte
Wohnraum wird parzelliert in die Wohnungen ver-
schiedener Grosse. Die Verteilung der Wohnungs-
grossen wird in den vier Karten auf der folgenden
Doppelseite dargestellt. Die Zwei- bis Vierzimmer-
wohnungen sind zusammengefasst, da diese Stan-
dard-Wohnungsgrossen in jedem Bestand zu finden

sind; deren Kartenbild entspricht weitgehend jenem
des Gesamtbestandes. Die Einzimmerwohnungen
zeigen ein ahnliches Muster, doch sie konzentrieren
sich innerhalb der einzelnen Konzentrationsbereiche
auf deren Mitte, der Rand ist den grosseren Wohnun-
gen vorbehalten.

Bei den grossen Wohnungen (mit 5 oder 6 Zim-
mern) zeigt sich die typische ziircherische Konzent-
ration der Standorte erst auf dem Sonnenhang von
Hongg bis Riesbach mit der Abzweigung der linken
Seeseite entlang, sehr grosse Wohnungen (mit 7 oder
mehr Zimmern) findet man fast nur noch am Zirich-
berg.

Grafik G_10 sortiert die in den Rasterkarten ver-
wendeten einzelnen Karos nach Dichte der Bebauung
und Alter (beides typische Gradienten des Gefalles
Zentrum — Peripherie) und misst in dieser Anordnung
die Flachenteile, die fir die einzelnen Wohnungs-
grossen verwendet werden. Die (negative) Abhan-
gigkeit des Wohnanteils von der Bebauungsdichte ist
offensichtlich, fir die Wohnungen mit mehr als drei
Zimmern ist sie praktisch linear.

Anteil der von Wohnungen genutzten Geschossflache
Ende 2004

%

60

50

40

- 1-Zimmer-

wohnungen

- 2-Zimmer-

wohnungen

3-Zimmer-
wohnungen

4-Zimmer-

30

wohnungen

5-Zimmer-
wohnungen

20

6-Zimmer-
wohnungen
7-Zimmer-
wohnungen

10

- Wohnungen mit

mebhr als sieben
Zimmern

0 A—_‘

Altere, dichte Bestande
(tendenziell zentral)

22 STATISTIK STADT ZURICH

Neuere, lichte Bestande
(tendenziell peripher)



DER GEBAUDEBESTAND DER STADT ZURICH

Die Wohnflache

Von Wohnungen belegte Bruttogeschossflache pro Arealfldche, Ende 2004

23
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Bis 1000 m2/ha

1001 — 2700 m?/ha
I 2701 - 4500 m2/ha
I 4501 - 7000 m2/ha
I Uber 7000 m2/ha
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11 DIE WOHNUNGSGROSSEN

Wohnfldche nach Zimmerzahl der Wohnungen K_11
Brottogeschossflache, die von Wohnungen einer bestimmten Grosse belegt wird, Ende 2004 o

Einzimmerwohnungen

Bis 75 m2/ha

76 — 225 m2/ha
[ 226 - 400 m2/ha
I 201 - 700 m2/ha
- Uber 700 m2/ha

Zwei-, Drei und
Vierzimmerwohnungen

Bis 750 m2/ha

751 — 2250 m2/ha
P 2251 - 4000 m?/ha
Il 2001 - 7000 m?/ha
I Uber 7000 m2/ha
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K_11
<]

Fiinf- und Sechs-
zimmerwohnungen

Bis 125 m2/ha

126 — 375 m2/ha
[0 376 - 666 m2/ha
B 67 - 1166 m?/ha
Il Uveri1166 m2/ha

Wohnungen mit mehr
als sechs Zimmern

Bis 75 m2/ha

76 — 225 m2/ha
P 226 - 400 m2/ha
B 01 - 700m2/ha
- Uber 700 m2/ha
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12

Die Einfamilienhduser

SONDERFORMEN DES WOHNBESITZES

Trotz immer wiederkehrender Bemiihungen zur For-
derung von Wohneigentum lebt die lberwiegen-
de Zahl der Ziircherinnen und Ziircher in Mietwoh-
nungen. Bei den in Mehrfamilienhdusern gelegenen
Wohnungen ergibt sich das gewissermassen «aus
der Natur der Sache»: Der Besitzer oder die Besitzerin
belegt eine oder vielleicht zwei Wohnungen, die tib-
rigen werden vermietet.

Das Problem ist dann I6sbar, wenn sich der Besitz
nicht auf das ganze Gebdude bezieht, sondern nur
auf das bewohnte Stockwerk. Die 1963 eingefiihr-
te Rechtsform des Stockwerkeigentums erfreut sich
denn auch zunehmender Beliebtheit: Mittlerwei-
le gehoren 5,5% des Raumes und 6,4% der Wohn-
flache in der Stadt Zirich Stockwerkeigentiimerge-
meinschaften. Der nur massig erhéhte Anteil bei den
Wohnflachen zeigt, dass Stockwerkeigentum zwar
Uberwiegend, aber nicht ausschliesslich dem Woh-

nen dient. Ein Anteil zwischen zehn und zwanzig Pro-
zent wird als Biiro genutzt.

Eine sehr viel traditionsreichere Art des Wohnbe-
sitzes, bei welcher der Raumnutzer nicht gleich ein
ganzes Gebdude besitzen muss, ist die Baugenossen-
schaft: 8,5% des stadtischen Raumangebotes gehort
Baugenossenschaften, der Anteil an der Wohnflache
betragt sogar 16,4 %.

Einen — gewissermassen «idealen» — Sonderfall
bilden die Einfamilienhduser: Bei diesen stimmen
Wohn- und Gebaudeeinheit tberein, so dass das Be-
dirfnis nach einer Gebaudeaufteilung erst gar nicht
aufkommt. Die Karte, welche die Verteilung des in
Einfamilienhdusern befindlichen Raums darstellt,
nimmt auf die Eigentumsform keine Riicksicht, es
sind also auch jene 20,8 % des Raumes in Einfamili-
enhdusern abgebildet, die sich im Besitz von Bauge-
nossenschaften befinden.

Rauminhalt von im Wohnsektor wichtigen Gebdude- bzw. Eigentiimergruppen K_12

Ende 2004

=

Bis 1000 m3/ha

1001 — 3000 m3/ha
3001 — 6000 m3/ha
6001 — 10000 m3/ha
Uber 10000 m3/ha
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Die Baugenossenschaften

Bis 1000 m3/ha

1001 — 3000 m3/ha
I 3001 - 6000 m3/ha
Il 5001 - 10000 m?/ha
I Uber 10000 m3/ha

K_12
<]

Die Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften

Bis 1000 m3/ha

1001 — 3000 m3/ha
I 3001 - 6000 m3/ha
I 5001 - 10000 m3/ha
I Cber 10000 m3/ha
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13

DIE VERTIKALE GLIEDERUNG DER RAUMNUTZUNG

Der verfligbare Raum wird nicht nur im Seefeld an-
ders genutzt als in Schwamendingen, in Wipkingen
anders als in Leimbach, er wird gleichzeitig auch im
Erdgeschoss anders genutzt als im ersten Oberge-
schoss, in diesem anders als im dritten Obergeschoss.
Neben der horizontalen gibt es also auch eine verti-
kale Dimension, in welcher sich die Nutzungen aus-
differenzieren kénnen: Oben ist nicht gleich unten.

Die Spanne der vertikalen Gliederung ist in Ziirich
allerdings recht gering: Mehr als 99 Prozent der ver-
fligbaren Flache liegt in einem engen Bereich zwi-
schen dem 4. Unter- und dem 8. Obergeschoss, 9o
Prozent sogar auf den nur sieben Stockwerken zwi-
schen dem 2. Unter- und dem 4. Obergeschoss.

Der enge Bereich vertikaler Nutzungsdifferenzie-
rung wird zudem Uberformt durch die lokalen Diffe-
renzen. Das Wertschopfungspotential der einzelnen
Nutzungsarten reagiert unterschiedlich sensibel auf
die Qualitat «Zentralortlichkeit», so dass die Krafte-
verhadltnisse im Wettbewerb um den Raum im Zen-
trum ganz anders sind als in der Peripherie. Es ist da-
her sinnvoll, die vertikale Dimension der Nutzungs-
differenzierung nicht isoliert zu betrachten, sondern
die Spannung zwischen Zentrum und Peripherie stets
mit im Blick zu behalten.

Die auf dieser Doppelseite zusammengestellten
Diagramme unterteilen den Raum in vier lberein-
ander lagernde Schichten: Die Untergeschosse, das
Erdgeschoss, das erste Obergeschoss und die hoher
liegenden Geschosse. Innerhalb jeder Grafik wird die
radiale Spannung zwischen Zentrum und Peripherie

in identischer Weise zur Darstellung gebracht. Schon
ein kurzer Blick auf die Grafiken macht deutlich, dass
diese Spannung fiir die Nutzung der oberirdischen
Stockwerke von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Das verwendete Modell zur Darstellung der Span-
nung zwischen Zentrum und Peripherie ist sehr ein-
fach (siehe Anhang), gewisse Schwéchen miissen in
Kauf genommen werden. So ist die Brauchbarkeit
der Grafiken an den Randern splirbar geringer als im
mittleren Bildteil; insbesondere lohnt es nicht, den
kleinraumigen Kurvenausschlagen im Bereich des
Zentrums viel Gewicht beizumessen.

Zu moglicherweise irritierenden Einzelheiten in den

Grafiken:

+ An der Peripherie wird zunehmend auch in Un-
tergeschossen gewohnt. Wohnen in Geschos-
sen, welche tiefer liegen als der Hauseingang, ist
in Hanglagen moglich. Diese sind normalerweise
nicht sehr dicht lberbaut, so dass das Modell sie
als peripher ausweist.

« Ander Peripherie steht in hochgelegenen Geschos-
sen relativ viel Lagerraum zur Verfligung. Die mitt-
lere Gebdudehdhe nimmt Richtung Peripherie
ab. Dadurch wachst der prozentuale Anteil des je
obersten Stockwerks mit dem Estrich, der als La-
gerflache verbucht wird.

« Ganzaussen in der Peripherie wird kaum mehr ge-
wohnt. In der dussersten Peripherie konzentrieren
sich Gartenhauser und Waldhiitten.

Raumnutzung
nach Stockwerk, Ende 2004

G_13
=
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%

100 2. Obergeschoss

90 und héher
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6_13 (tendenziell zentral) (tendenziell peripher)

<]
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14 ANHANG

14.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte der Stadt Ziirich K_13
nach Stadtquartier

Kreis 1

11 Rathaus

12 Hochschulen
13 Lindenhof
14 City

Kreis 2

21 Wollishofen
23 Leimbach
24 Enge

Kreis 3

31 Alt-Wiedikon
33 Friesenberg
34 Sihlfeld

Kreis 4

41 Werd

42 langstrasse
44 Hard

Kreis 5
51 Gewerbeschule
52 Escher Wyss

Kreis 6
61 Unterstrass
63 Oberstrass

Kreis 7

71 Fluntern
72 Hottingen
73 Hirslanden
74 Witikon

Kreis 8

81 Seefeld

82 Miihlebach
83 Weinegg

Kreis 9
Stadtquartier
91 Albisrieden q

92 Altstetten Bl waid
- Wiese

See

Kreis 10
101 Hongg
102 Wipkingen

Kreis 11

111 Affoltern
115 Oerlikon
119 Seebach

Kreis 12

121 Saatlen

122 Schwamendingen-Mitte
123 Hirzenbach
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14.2

Die verwendete Rastertechnik

Hier werden die technischen Details der verwende-
ten Rastertechnik beschrieben, soweit sie flr alle
Karten gelten, Besonderheiten werden unter 14.3
dargestellt.

1 Der Raster

Rasterkarten werden umso besser, je feiner der Ras-
ter gewahlt werden kann: bei kleineren Flachen
werden die Grenzlinien in den Karten glatter. Solch
erwiinschte Verkleinerung der Rasterweite lasst in-
dessen den rechnerischen Aufwand dramatisch an-
steigen; technisch stésst man bald einmal an Gren-
zen. Die hier verwendete Rasterweite von 44 Metern
ist das Beste, was sich bei vertretbarem Aufwand mit
den eingesetzten Mitteln (ArView 3.1 und Excel) ver-
wirklichen liess.

Der «<krumme» Wert von 44 Metern, mag im ers-
ten Moment befremden; die sachliche Qualitat einer
«runden» Zahl ist aber in keiner Weise hoher als jene
einer nicht runden: Fir die Qualitat allein entschei-
dend ist die Grosse. Der 44-Meter-Raster zerlegt die
Flache von einer Hektare in etwas mehr als flinf Teil-
flachen, er ist also fiinf Mal besser als der gelegent-
lich verwendete Hektarraster. Der Raster folgt dem
Koordinatennetz von Swisstopo; einer der Flachen-
schnittpunkte liegt im Koordinatenpunkt 680000 /
251000.

2 Die Georeferenzierung der Daten

Mit Ausnahme der ersten Doppelseite stammen die
Daten fiir alle Karten und Grafiken aus der Daten-
bank EAG. Diese enthalt auch Koordinaten. Diese Ko-
ordinaten, mit deren Hilfe die Datenbankwerte in die
Karten eingestreut werden, bezeichnen meist den
Eingangsbereich eines Gebaudes. Die Werte fiir je-
des Gebaude werden innerhalb der Karte jenem Karo
zugewiesen, in welchem der Eingang liegt. Das ist
nicht sehr prazise — der grosste Teil eines Gebaudes
kann in anderen Karos liegen. Diese Ungenauigkeit
im Detail ist fiir die hier gezeigten Karten allerdings
vernachlassigbar, indem der von der Generalisierung
ausgeldste «horizontale Datentransfer» bedeutend
grosser ist.

3 Die Generalisierung des Kartenbildes

Rasterkarten verdanken ihre Ausdruckskraft der Ge-
neralisierung: Die Einfarbung eines Rasterkaros er-
folgt nicht nur aufgrund des innerhalb dieses Karos
gemessenen Wertes, sondern sie bezieht die Mess-
werte auch der umgebenden Karos mit ein. Die Gros-
se des Umkreises, in welchem die Werte mit in die
Berechnung eingezogen werden, bestimmt das Kar-
tenbild. Dabei gibt es kein «Richtig» oder «Falsch»,
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sondern nur gute oder schlechte Angemessenheit an
die Intention der Darstellung. Wird ein nur kleiner Be-
reich in die Berechnung miteinbezogen, wird die Dar-
stellung detailreich, aber unibersichtlich, bei gros-
sem Bereich wird sie libersichtlich, aber pauschal.

Der 169-Fléacher: Ziel dieser Darstellung ist die Her-
stellung einer Ubersicht. Entsprechend wurde recht
stark generalisiert. Die Einfarbung jedes Karos be-
riicksichtigt auch die Werte von 168 umgebenden
Karos, freilich nicht in konstanter Gewichtung.
Gleich gewichtet wie das Darstellungs-Karo sind die
20 nachsten Karos, 24 weiter entfernte Karos werden
noch halb so stark gewichtet, 36 weitere zu einem
Viertel und die restlichen 88 zu einem Achtel. Damit
wird naherungsweise der Regel entsprochen, dass
das Gewicht eines Karowertes im Quadrat der Ent-
fernung zum Darstellungskaro abnehmen soll.

Der 37-Flacher: Fiir einige Karten und fiir die Schnitt-
Diagramme sind Vorberechnungen nétig, die nicht
direkt zu Kartendarstellungen fiihren. Fiir diese Be-
rechnungen wurde ein kleinerer Bereich miteinbezo-
gen, und die Gewichtung erfolgte differenzierter: In
flinf Gewichtungsstufen werden die nur 36 nachsten
Karos in die Berechnung miteinbezogen.

4 Die Behandlung der Grenzen
Einerseits verwendet die Darstellung ausschliesslich
Daten von Gebauden, die innerhalb des Gemeinde-
gebietes der Stadt Ziirich liegen. Andererseits bilden
die Karten das Stadtgebiet vollstdndig ab. Da die Ge-
neralisierung den Miteinbezug von Daten in weitem
Umkreis um jeden Darstellungspunkt voraussetzt,
werden im Grenzbereich Gebiete ausserhalb der
Stadtgrenze mit in die Berechnung einbezogen, Ge-
biete also, fiir die definitionsgemass keine Daten zur
Verfligung stehen. Dazu kommt, dass die Stadtgren-
ze die einzelnen Karoflachen beliebig durchschnei-
det. Das betrifft 1632 der insgesamt 48 282 Karos.
Das Problem der Grenze wird dadurch gel6st, dass
die Werte der einzelnen Karos mit dem Anteil der Fla-
che gewichtet werden, welcher sich auf Stadtgebiet
befindet. Dadurch wird der Teil des Generalisierungs-
bereichs, welcher ausserhalb der Stadt liegt, auto-
matisch ausgeblendet, und die zerschnittenen Karos
erhalten das ihrer Stadtzugehorigkeit entsprechen-
de Gewicht. Durch die Verminderung der in der Be-
rechnung berlicksichtigten Karos wird natiirlich der
Generalisierungsgrad reduziert. Das Kartenbild zeigt
am Stadtrand daher eine etwas erhéhte Tendenz zu
Extremwerten.
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14.3

Bemerkung zu den einzelnen Kapiteln

1 Die Landnahme

Im Unterschied zum Rest der Publikation basieren Grafik und Karte der ersten
Doppelseite nicht auf der Datenbank EAG, sondern auf der Karte der Parzellen, die
von der Amtlichen Vermessung der Stadt Zirich gefiihrt wird. Die Datenbank EAG
beziffert zwar den Hausumschwung, doch sie unterscheidet nicht zwischen be-
festigtem und humusiertem Teil. Diese Unterscheidung aber ist fiir diese Doppel-
seite zentral. Sie erlaubt die Quantifizierung der «inneren Lunge» der Stadt (hu-
musierter Teil des Hausumschwungs und teilweise Sportanlage, Park, Friedhof,
Bachbord etc.) und deren Vergleich mit der «dusseren Lunge» (Gewasser, Moor,
Wald, Wiesen und Acker).

Fir die Kartenerstellung wurde die Parzellenkarte mit der Rasterkarte ver-
schnitten. Innerhalb jedes Rasterkaros wurde der humusierte Anteil der Boden-
flache bestimmt und dieser Wert generalisiert. Im Unterschied zu den folgenden
Karten wurde hier die Flache des Zirichsees nicht zum Gemeindegebiet gezahlt.
Auch im Unterschied zu den ubrigen Karten wurden hier Wiesen und Wald-Fla-
chen nicht besonders bezeichnet; dass die entstehenden Formen den Einfarbun-
gen in den folgenden Karten gleichen, ergibt sich aus der Natur der Sache.

2 Der Rauminhalt

Die Kartenherstellung folgt dem Grundverfahren. Fiir die Grafik wurde das Stadt-
gebiet in—sonst nicht gebrauchliche —drei Teile aufgeschnitten. Diese Aufteilung
ist ohne tiefere Bedeutung; sie zeigt etwas von der auch grossflachigen Variabili-
tat des stadtischen Gebdudebestandes.

3 Die Raumeffizienz der Bodennutzung

Karte und Diagramm auf dieser Doppelseite kombinieren Daten aus verschiede-
nen Quellen; Verknlpfungskriterium ist die geografische Ortung: Der Anteil der
befestigten Bodenflache innerhalb eines Karos wird verglichen mit dem diesem
Karo von der Datenbank zugewiesenen Rauminhalt. Die Beziehung der beiden
Grossen wird in der Grafik visualisiert: je dunkler die Flache, desto haufiger ist
diese Kombination.

Zur Erzeugung der Grafik wurden die Werte erst geografisch mit dem 37-Fla-
cher generalisiert, dann innerhalb des Grafikaufbaus noch einmal durch die Er-
zeugung je 5 Messpunkte tibergreifender gleitender Mittel. Nach so viel Genera-
lisierung hat es keinen Sinn, die Farbwerte absolut bestimmen zu wollen, daher
fehlt die Legende. Die Bedeutung ergibt sich intuitiv: je dunkler die Flache, desto
haufiger ist die Merkmalkombination.

Fiir die Herstellung der Karte wurde wie folgt verfahren: Fir jedes Karo wurde
der mit dem 37-Flacher generalisierte Anteil der befestigten Bodenflache und das
Raumangebot gestimmt. Fiir jedes Prozentintervall des Anteils der befestigten
Bodenflache wurde eine Haufigkeitsverteilung der in der Stadt vorkommenden
Raumangebote erzeugt, und innerhalb dieser Haufigkeitsverteilung die Dezile
bestimmt. Jedem Karo dieser Bodenbefestigungsintensitdt konnte dadurch sein
Dezilwert zugewiesen werden. Nach Durchlaufen aller hundert Prozentstufen der
Bodenbefestigungsintensitdt trugen alle Karos einen Dezilwert. Diese Dezile wur-
den daraufhin mit dem 169-Flacher generalisiert.

4 Die Gebdudegrosse

Die Karte teilt pro Karo den Gebaudeinhalt durch die Zahl der Gebaude. — Die Abs-
zisse der Grafik ist logarithmisch skaliert. Die Verzehnfachung des Wertes wurde in
zehn Teile unterteilt. Von Strich zu Strich ergibt sich ein Faktor von exp((In 10)/10) =
1,259. Die angeschriebenen Zehnerwerte sind exakt, die librigen angenahert.
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5 Der Gebidudewert
Die Karte teilt pro Karo den Versicherungswert durch den Gebaudeinhalt. — Die
Abszisse der Grafik ist hier arithmetisch skaliert.

6 Das Gebdudeeigentum

Die Herstellung der drei Karten folgt dem Standardverfahren; die Skalierung aber
ist —dem unterschiedlichen Umfang der Eigentlimergruppe entsprechend — ver-
schieden. Man beachte die Legenden.

7 Das Geb&udealter
Fiir die Karte wurde je Karo das Gebaudealter mit dem Gebaudevolumen gewich-
tet (multipliziert). In wenig bebauten Gebieten haben damit auch unscheinbare
Gebadude hohes Gewicht. Darum die peripher zum Teil erstaunlich hohen mittle-
ren Alterswerte.

Die roten Trennlinien in der Grafik markieren die Grenzen der in Kapitel 8 ein-
zeln dargestellten Epochen.

8 Das Gebdudevolumen einzelner Bauperioden

Die vier nach dem Standardverfahren hergestellten Karten sind unterschiedlich
skaliert. Man beachte die Legenden. Die gesamtstadtischen Bestande pro Jahr
sind in der Grafik G_7 dargestellt.

9 Die gewerbliche Raumnutzung

Die drei nach dem Standardverfahren hergestellten Karten sind unterschiedlich
skaliert. Man beachte die Legenden. Karten zur gleichen Thematik wurden in Ana-
lyse 8/2004: «Biiro- und Geschéftsflachen in der Stadt Zirich. Leerflachenzah-
lung vom 1. Juni 2004» in etwas anderer Aufarbeitung publiziert.

10 Durch Wohnungen genutzter Raum

Die Herstellung der Karte folgt dem Standardverfahren. Sie visualisiert die Wohn-
raumdichte. Die vier Karten in Kapitel 11 verteilen den Wohnraum auf die verschie-
denen Wohnungsgrossen.

Eine analoge Aufteilung wird in der Grafik gezeigt. Hier wird ein Teil der geo-
grafischen Information geopfert, um den wohl bedeutendsten Aspekt der geogra-
fischen Situierung praziser herauszuarbeiten: die Spannung zwischen Zentrum
und Peripherie.

Die Herstellung der Grafik: Kennzeichnend fir das Zentrum ist die hohe Raum-
dichte (Kapitel 2), aber auch das erhohte Gebaudealter (Kapitel 7 und 8). Die bei-
den Parameter, welche offenbar sensibel auf den Gegensatz zwischen Zentrum
und Peripherie reagieren, werden zur Ortung der einzelnen Karos im Spannungs-
feld Zentrum — Peripherie eingesetzt.

Die Grundkarten der Raumdichte und des Gebaudealters wurden mit dem 37-
Flacher generalisiert, und dann fiir jedes Karo die Raumdichte mit dem Logarith-
mus des Alters multipliziert. Der so entstehende Wert wurde als Kennzeichen fiir
die Position des Karos im Spannungsfeld Zentrum — Peripherie definiert.

Die 46 650 vollstandig auf Stadtgebiet liegenden Karos wurden diesem Wert
entsprechend sortiert. In dieser Sortierung wurden nun hundert Gruppen in der
Weise gebildet, dass in jede Gruppe ein Prozent der stiadtischen Geschossflache
zu liegen kam. Innerhalb dieser Gruppen wurden dann die Anteile der von jeder
Wohnungsgrosse belegten Flachen bestimmt. Das ergab die Werte der Grafik. Zur
Glattung der Kurven wurde je das fiinf Prozentpunkte (ibergreifende gleitende
Mittel bestimmt, das am Rand auf drei, bzw. eine Position vermindert wurde.
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Zur Interpretation der Grafik: Stellt man sich die Prozentskala nach oben bis auf
hundert Prozent erweitert vor, dann entspricht die entstehende Rechteckfla-
che der Gesamtheit der in der Stadt verfligbaren Geschossflache. Von links nach
rechts sortiert nach dem oben beschriebenen Kennzeichen fiir die Zentralitat ist
in Prozentschritten der jeweilige Anteil der Wohnflachen aufgezeichnet: links
sind die Verhaltnisse im Zentrum, rechts jene an der Peripherie beschrieben.

Die Grafik nutzt —ohne sie im Einzelnen nachzuweisen —die ortliche Korrelati-
on zwischen Bebauungsdichte und Alter einerseits und der Nutzung andererseits.
Die praktisch lineare Auspragung der Kurve, welche die Geschossflachen umfasst,
die Wohnungen mit mehr als drei Zimmer verbrauchen, legt nahe, dass diese Kor-
relation recht eng ist. Die Hauswande werden damit transparent: Von der umge-
benden Bebauungsdichte und dem gewissermassen in den Mauern gespeicher-
ten Alter aus lasst sich die mittleren Nutzungverhdltnisse der Innenrdume recht
prazise voraussagen.

11 Die Wohnungsgrossen

Die vier Karten in Kapitel 11 ergeben addiert die Karte in Kapitel 10. Dargestellt sind
also Geschossflachen. In der verwendeten Datenbank (EAG) ist die Geschossnut-
zung nicht nach Wohnungsgrosse aufgeschliisselt. Zu den einzelnen Wohnungen
aber ist eine Angabe der Nettowohnflache verfligbar. Die Bruttowohnflache wur-
de proportional zu den Nettowohnfldchen auf die einzelnen Wohnungsgréssen
verteilt. Man beachte wieder, dass die Skalierung der Karten unterschiedlich ist.

12 Sonderformen des Wohnbesitzes

Die drei Karten wurden aus thematischen Griinden zusammengestellt, sie visu-
alisieren aber verschiedene Merkmale. Bei den Kennzeichen «Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft» und «Baugenossenschaft» handelt es sich um Eigentiimerar-
ten. Sie erweitern also die Palette der in Kapitel 6 gezeigten Karten. — Das Kenn-
zeichen «Einfamilienhaus» ist eine Gebaudeart. Alle Eigentlimerarten kénnen
Einfamilienhauser besitzen, in seltenen Fallen tun dies sogar Stockwerkeigentu-
mergemeinschaften.

13 Die vertikale Gliederung der Raumnutzung

Die im Titel bezeichnete Vertikalitat der Raumgliederung wird in der Grafikse-
quenz dargestellt. Die drei Ubereinander stehenden Grafiken bilden libereinan-
der stehende Gebdudeteile ab. Die vierte, noch auf der linken Seite stehende Gra-
fik bildet die Untergeschosse ab, sie gehort also noch unter die drei (ibereinander
gestellten Grafiken.

Die Herstellung der Grafiken folgt dem Prinzip, das fir die Grafik G_10 be-
schrieben wurde. Eine Veranderung ergibt sich hier insofern, als die Darstellung
nach Stockwerken aufgeteilt wurde. Dieses Splitting erfolgte erst nach der Vertei-
lung der Geschossflachen auf die hundert Teilflachen. Das hat den Nachteil, dass
die Teilflachen auf den einzelnen Stockwerken nun nicht mehr konstant sind —sie
sind es nur in ihrer Gesamtheit —, doch es hat den Vorteil, dass von Stockwerk zu
Stockwerk keine seitlichen Verschiebungen auftreten: Vertikal libereinander lie-
gende Stellen beschreiben stets die gleichen Orte.
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Kennzahlen

Ziel dieser Publikation ist nicht die Vermittlung von Zahlen. Das verwendete
Zahlenmaterial ist praktisch vollstandig im etwa gleichzeitig erscheinenden
«Statistischen Jahrbuch der Stadt Ziirich 2006» greifbar.

Schon friither publiziert wurden Daten in:
+ Bautatigkeit und Grundeigentumswechsel 4/2004

+ Analyse 6/2005 «Bautatigkeit und Grundeigentumswechsel im Jahr 2004»

Zur raschen Orientierung werden hier ein paar gesamtstadtische Kennzahlen

aufgelistet.

Landflache der Stadt Ziirich 8651 ha

daraus: Verkehrsflache 1208 ha
Gebaudegrundflache 1073 ha

Zahl der Gebaude 55311

Versicherungswert aller Gebaude114 Milliarden Fr.

Rauminhalt 165 Millionen m3
daraus: Offentliche Eigentimer 29 Millionen m3
Natlrliche Personen 44 Millionen m3
Gesellschaften 64 Millionen m3
Stockwerkeigentiimer 9 Millionen m3
Baugenossenschaften 14 Millionen m3
Geschossflache (brutto) 5238 ha
Wohnflidche (netto) 1490 ha
Wohnungen 201166
davon mit 1 Zimmer 26998
2 Zimmern 42 009

3 Zimmern 74166

4 Zimmern 41 487

5 Zimmern 11071

6 Zimmern 3343

7 Zimmern 1057

8 oder mehr Zimmern 1035
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14.5

Glossar

Gebaude:

Trotz aller Normierungsbemiihungen gibt keine allgemein verbindliche Definiti-
on dessen, was als «ein Gebaude» zu bezeichnen ist. Zwar ist die Abgrenzung
eines Gebaudes bei den meisten Bauwerken kein Problem, doch es gibt immer
auch Sonderfalle, bei denen unterschiedliche Abgrenzungen ahnlich angemessen
erscheinen. Mit Ausnahme von Kapitel 4 werden daher alle Berechnungen nicht
auf die Einheit des Gebaudes bezogen, sondern auf den umbauten Rauminhalt,
bzw. auf die Grosse der in den Gebauden verfligbare Geschossflache.

Gebaudealter:

Die Datenbank EAG verzeichnet fiir jedes Gebdude das Baujahr. Dieses wird nur
bei Abbruch und Neubau verandert, bei Renovation oder Umbau bleibt es unver-
andert. Gebaude auch stattlichen Alters kénnen daher durchaus «modern» er-
scheinen.

Gebaudegrosse:

Die Gebaudegrosse bezeichnet den Rauminhalt pro Gebaude. Die kartierte mitt-
lere Gebaudegrosse teilt den im Messbereich erfassten Rauminhalt durch die
Zahl der dort situierten Gebaude.

Geschossflache:

Als Geschossflache wird verstanden, was friiher auch als Bruttogeschossflache
bezeichnet wurde: Die Flache eines Geschosses samt Mauern, Treppenhdusern
und Liftschdchten, aber ohne Innenhofe. Die nutzbare Nettogeschossflache istim
Mittel um etwa ein Viertel kleiner.

Gesellschaft:
Bei den Gesellschaften handelt es sich zum gréssten Teil um Aktiengesellschaften.

Landnahme:

Als «Landnahme» wird hier das Fehlen der natiirlicherweise zu erwartenden Hu-
musdecke verstanden. Dabei wird nicht unterschieden zwischen urspriinglicher
Humusdecke (Wald und Wiesen) und sekundarer Humusdecke (Rasen auf pla-
niertem Umschwung, bepflanzte Verkehrsinseln).

Raumeffizienz der Bodennutzung:

Je intensiver eine Bodenflache genutzt wird, desto hoher die Effizienz der Boden-
nutzung. Da hier nur gemessen wird, wie viel Raum in Gebduden entstanden ist,
alternative Nutzungen, zum Beispiel als Verkehrsflache, aber unberiicksichtigt
bleiben, wird der Begriff «Raumeffizienz der Bodennutzung» gepragt. Er bezeich-
net das Verhadltnis des in Gebauden vorhandenen Rauminhalts zur im gleichen
Gebiet insgesamt befestigten Bodenflache.

Rauminhalt:

Beim Rauminhalt der Gebaude handelt es sich um den Bruttoinhalt, also um das
Gebaudevolumen samt Mauern und Dach.
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Raumnutzung:

Obwohl der Begriff «Raum» verwendet wird, beziehen sich alle Nutzungsdarstel-
lungen auf Geschossflachen. Da die Geschosshohe in der weit liberwiegenden
Mehrheit der Gebaude in nur engen Grenzen variiert (im Mittel liegt sie bei 3.10
Meter), ist die verkiirzende Redeweise akzeptierbar. Es versteht sich, dass die An-
gemessenheit bei den Bliros grosser ist als bei den Produktionsflachen, wo die
Geschosshohe starker variiert.

Wohnung:

Die Einheit der Wohnung ist als Messgrosse zwar eher brauchbar als die Einheit
des Gebaudes, doch auch hier gibt es deutliche Gréssenunterschiede. Ausgewie-
sen wird daher stets die von den Wohnungen belegte Geschossflache, samt Ku-
che, Treppenhaus und Mauerwerk. Diese Referenz auf die belegte Geschossflache
bewirkt zudem eine durchaus erwiinschte Akzentverschiebung: Gegenuiber der
Zahlung nach Wohneinheiten ist das Gewicht der grossen Wohnungen erhoht,
jenes der kleinen Wohnungen vermindert.

Wohnungsgrosse:

Die Datenbank EAG enthalt einerseits die Nettowohnflache der einzelnen Woh-
nungen. Bei den Geschossflachen andererseits ist die Nutzung durch Wohnun-
gen bezeichnet, ohne dass aber die Parzellierung in einzelne Wohnungen ausge-
wiesen wiirde. Um die Wohnungskarten mit den gewerblichen Nutzungskarten
kompatibel zu machen, wurden die von Wohnungen belegten Geschossflachen
proportional zur Nettowohnflachenverteilung den einzelnen Wohnungsgrossen
zugeteilt.
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14.6

Verzeichnis der Grafiken und Karten

Grafiken

Die Bodennutzung — Ende 2004

Die Verteilung des Raums auf die einzelnen Geschosse — Ende 2004
Rauminhalt der Gebdude — nach Anteil der befestigten Bodenflache, Ende 2004
Rauminhalt — nach Gebaudeart und Gebaudegrosse, Ende 2004
Versicherungswert — nach Gebdudeart, Ende 2004

Rauminhalt der Gebdude — nach Baujahr, Ende 2004

Anteil der von Wohnungen genutzten Geschossflache — Ende 2004
Raumnutzung — nach Stockwerk, Ende 2004

Karten

Anteil der von Humus bedeckten Bodenflache — 2004

Der verfligbare umbaute Raum — pro Hektar Arealflache, Ende 2004

Die relative Effizienz der Bodennutzung zur Raumschaffung — Ende 2004
Die mittlere Gebaudegrosse — Ende 2004

Versicherungswert pro Kubikmeter Rauminhalt — Ende 2004

Verteilung des Besitzes wichtiger Eigentlimergruppen — Ende 2004
Mittleres Alter der Geb3dude — Volumengewogen, Ende 2004

Rauminhalt der Gebdude nach Bauperiode

Geschossflachen verschiedener Nutzungen — Ende 2004

Die Wohnflache —Von Wohnungen belegte Bruttogeschossflache pro Arealflache, Ende 2004

Wohnflache nach Zimmerzahl der Wohnungen — Brottogeschossflache, die von
Wohnungen einer bestimmten Grosse belegt wird, Ende 2004

Rauminhalt von im Wohnsektor wichtigen Gebaude- bzw. Eigentiimergruppen
Ubersichtskarte der Stadt Zirich — nach Stadtquartier
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