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1 Ausgangslage und Auftrag

1.1 Die Einhausung Schwamendingen

Mitten durch Schwamendingen fuhrt eine der verkehrsreichsten Strassen der Schweiz,
die Nationalstrasse Al, welche durch die hohe Belastung mit Larm und Feinstaub die
Lebensqualitat im Quartier stark beeintrachtigt. Um diese Situation nachhaltig zu verbes-
sern, realisiert das Bundesamt fiir Strassen ASTRA in Zusammenarbeit mit Kanton und
Stadt Zirich die Einhausung Schwamendingen. Bereits im September 2006 hatte die
Stadtzircher Stimmbevolkerung der entsprechenden Kreditvorlage zugestimmt. Die Ein-
hausung des Autobahnabschnitts zwischen dem Schoéneichtunnel und der Verzweigung
Aubrugg wird die Beeintrdchtigungen, die von der Nationalstrasse verursacht werden,
stark minimieren. Auf dem Dach der Einhausung entsteht dabei auf einer Lange von
rund 950 Metern ein gut 30 Meter breiter, neuer Freiraum, der Ueberlandpark. In der
Abstimmung vom 7. Marz 2021 wurde die Umsetzung dieses Parks breit unterstitzt:
84.6 Prozent der Zircher*innen stimmten dieser zu. Der neue Grinraum wird eine hohe
Aufenthaltsqualitét bieten, die Nachbarschaften wieder besser verbinden und das Quar-
tier stark pragen. Die Fertigstellung des Ueberlandparks ist auf 2024 geplant.

Die Einhausung Schwamendingen ist zwar in erster Linie ein umweltwirksames Stras-
senprojekt, die bauliche Entwicklung der angrenzenden Wohnquartiere wird aber durch
die Verbesserung der Lebensqualitdt entscheidende Impulse erhalten. Um dabei eine
gualitatsvolle Siedlungsentwicklung rund um die Einhausung zu unterstiitzen und den
Ueberlandpark in das Quartier einzubinden, erarbeitete die Stadt Zirich gemeinsam mit
der Quartierbevdlkerung, lokalen Organisationen und Interessengruppen ein stadtebau-
liches Entwicklungskonzept flr das betroffene Gebiet. Dieses Konzept war Grundlage
fur den offentlichen Gestaltungsplan «Ueberlandpark», der seit dem 5. Juni 2019 in Kraft
ist. Der Gestaltungsplan schafft die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fir
die Siedlungsentwicklung — so gibt er beispielsweise vor, dass auf den meisten Baufel-
dern die Gebaude quer zur Einhausung und in Zeilenbebauung zu erstellen sind, und
setzt Anreize, damit die Bauherrschaften mit Briickenbauwerken eine Verbindung zum
Ueberlandpark schaffen. Die meisten betroffenen Grundeigentiimerschaften reagieren
mit einem entsprechenden Bebauungskonzept auf dieses pragende Infrastrukturprojekt.

1.2 Auftrag zum vorliegenden Bericht

Im Jahr 2019 wurde im Auftrag des Gemeinderats als erganzende Grundlage zum 6f-
fentlichen Gestaltungsplan nachtraglich der «Sozialbericht Ueberlandpark» erstellt
(GR Nr. 2015/298, Beschlussnummer 2117; GR Nr. 2019/453). Dieser Bericht hat die
Auswirkungen der Einhausung Schwamendingen auf Grundeigentiimer- und Mieter-
schaften untersucht und dabei mittels statistischer Analysen, Befragungen und Work-
shops Aussagen zu Themen wie sozialer Durchmischung, Quartierversorgung oder Ge-
bietsidentitat gemacht. Die zentrale Schlussfolgerung lautete, dass die Voraussetzungen
fur eine im Sinne der Quartierbevélkerung positive und erwiinschte Transformation so-
wohl des Gestaltungsplanperimeters «Ueberlandpark» wie auch des weiteren Umfelds
im Kreis 12 in den kommenden Jahren als grundséatzlich giinstig eingeschéatzt werden.
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Mit Bezugnahme auf den «Sozialbericht Ueberlandpark» forderte der Gemeinderat im
Juni 2020, fir den Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» einen Erganzungs-
bericht zu erstellen. Das entsprechende Postulat (GR Nr. 2020/274) verlangt, dass die
Transformation des Gebiets durch die Einhausung der Autobahn zu beobachten ist, die
ergriffenen Massnahmen zur Verhinderung von Verdrdngung uberprift und die Ergeb-
nisse alle drei Jahre in einem Bericht publiziert werden. Die Verfasser*innen des Postu-
lats argumentieren, dass diese Beobachtungen und Erhebungen bereits in der Pla-
nungsphase der Wohnbauprojekte geschehen missten, um eine Aufwertung des Ge-
biets ohne Gentrifizierungsprozesse zu ermoglichen.

1.3 Zielsetzung einer sozialvertraglichen raumli-
chen Entwicklung

Das Postulat fordert eine sozialvertragliche rdumliche Entwicklung und orientiert sich
dabei an den entsprechenden stadtischen Leitfaden® und am sozialraumlichen Monito-
ring der Stadtentwicklung Zirich. So soll insbesondere untersucht werden, ob die Bau-
projekte im Gestaltungsplanperimeter den stadtischen Handlungsempfehlungen fir so-
zial nachhaltige Ersatzneubauten entsprechen. Diese Empfehlungen an die Bautrager-
schaften umfassen insbesondere folgende Punkte:

= Eine bauliche Etappierung von Ersatzneubauten und das Angebot von Rochade-
wohnungen erméglichen es der Mieterschaft — falls es der Wohnungsmix und die
Mietpreise erlauben —, in ihrer Siedlung zu verbleiben. Eine solch langerfristige
Erneuerungsstrategie berlcksichtigt die Bedurfnisse von Bewohnerschaft und
Quartierbevoélkerung und erhélt die bestehenden sozialen Netze.

= Die Gewahrleistung eines substanziellen Anteils an subventionierten und/oder
preisgunstigen Wohnungen fuhrt dazu, dass auch in Neubauten bezahlbarer
Wohnraum zuhanden tieferer Einkommen bereitgestellt und die soziale Durch-
mischung gefordert werden kénnen.

= Mit einer frihzeitigen Information und dem Einbezug von Bewohnerschaft und
Quartierbevoélkerung kénnen zudem einerseits Zeit flr eine Neuorientierung ge-
schaffen und andererseits die Bedurfnisse der Mieterschaft und des Quartiers
frihzeitig in den Planungsprozess aufgenommen werden.

= Eine individuelle, niederschwellige Begleitung unterstitzt die Mieterschaft auf der
Wohnungssuche. Wichtig sind dabei eine zentrale Ansprechstelle, eine umfas-
sende Begleitung sowie die Vermittlung von Ersatzwohnungen Uber das eigene
Portfolio oder durch Vernetzung mit anderen Hauseigentimerschaften.

! Stadtentwicklung Ziirich (2015). Sozialraumliche Aspekte beim Planen und Bauen. Eine Arbeitshilfe.
Stadt Zirich (2019). Leitfaden «Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Ersatzneubauten und Sanierungen». Zweite aktuali-
sierte Auflage, Juni 2019.
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1.4 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen zur Erhebung der benétigten Daten und Erstellung der im
Postulat geforderten Auswertungen ist in vier Schritte gegliedert.> Mit den statistischen
Analysen werden dabei teilweise Auswertungen aus dem «Sozialbericht Ueberland-
park» von 2019 mit aktuellen Daten reproduziert. Die vier Arbeitsschritte strukturieren
den vorliegenden Bericht und umfassen folgende Inhalte:

Erhebung bei den Grundeigentiimerschaften zu ihren Bauprojekten Kap. 2

» Befragung der Grundeigentimerschaften zur Ausgestaltung und
zum aktuellen Stand ihrer Bauprojekte, zu einer sozialvertraglichen
Umsetzung sowie zur Gewahrleistung eines Anteils an subventio-
nierten oder preisgunstigen Wohnungen

Statistische Analysen zur Bevolkerungszusammensetzung Kap. 3

» Statistische Auswertungen zur Bevdlkerungszusammensetzung an-
hand demographischer und sozioékonomischer Indikatoren

Auswertung der stadtischen Bevdlkerungsbefragung zu Kindigungen Kap. 4

» Analyse der Daten der stadtischen Bevoélkerungsbefragung zu den
Anteilen an Wohnungsktindigungen durch Mieter- und Eigentimer-
schaften, differenziert nach Einkommen und im Zeitverlauf

Analyse des Umzugsverhaltens der von einem Abbruch betroffenen Kap. 5
Bevolkerung

» Analyse zum Umzugsverhalten der Bevdlkerung in Folge von Er-
satzneubauten, differenziert nach Einkommen und Wohnbautréager-
schaft, mit zusatzlichen Auswertungen zum Wohnflachenverbrauch
und zum soziotkonomischen Status der Wohnumgebung

Die Analysen bewegen sich dabei — wie im Postulat gefordert — jeweils auf mehreren
raumlichen Ebenen. Je nach Datenlage kénnen die Auswertungen auf Ebene Kleinquar-
tier, statistische Zone, statistisches Quartier, Stadtkreis oder auf gesamtstadtischer
Ebene gezeigt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Erhebungsmethoden ist eine
Verknipfung der Daten aus den vier Arbeitsschritten nicht realisierbar. Es kdnnen somit
keine Ubergreifenden Aussagen oder Zusammenhange hergeleitet werden, die sich auf
die Daten von mehreren Arbeitsschritten stiitzen wirden.

2 Der im Postulat geforderte Indikator der «Zimmerzahl» wird durch den «W ohnflachenverbrauch pro Person» ersetzt,
da diese Variable unabhé&ngig von allfalligen Veréanderungen in der Haushaltszusammensetzung funktioniert. Die eben-
falls geforderte Erhebung des soziotkonomischen Status' von sogenannten Quartier-Clustern ist aufgrund des grossen
Perimeters nicht zielfihrend. Der soziodkonomische Status wird daher auf Ebene der statistischen Zonen erhoben —
aus Grinden des Datenschutzes sind dabei nur Aussagen zum Median-Haushaltsdquivalenzeinkommen méglich.
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2 Erhebung bei den Grundeigenti-
merschaften zu ihren Bauprojekten

2.1 Die Grundeigentiimerschaften im Gestaltungs-
planperimeter

Der Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» gliedert sich in 18 Baufelder und
verschiedenste Eigentiimerschaften. Die nachfolgende Abbildung 1 bietet einen Uber-
blick tGiber das Gebiet und die betroffenen Akteure.

-

ot

[ ] meilgebiete B1-B18

Perimeter Gestaltungsplan Ueberlandpark

Weiterer Einflussbereich der Einhausung

Genossenschaften, Baugenossenschaften Naturliche Personen
Gesellschaften 6ffentlichen Rechts Pensionskasse
Kapitalgesellschaften Religionsgemeinschaften

Abbildung 1: Perimeter Gestaltungsplan «Ueberlandpark» (Quelle: Amt fir Stadtebau, Stadt Zurich)
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Wie in Abbildung 1 ersichtlich ist, besteht auf den Baufeldern des Gestaltungsplans
«Ueberlandpark» eine deutliche Mehrheit an genossenschaftlichen Akteur*innen — zu-
sammen mit Liegenschaften Stadt Zirich handelt es sich um insgesamt sieben gemein-
nitzige Grundeigentimerschaften. Die privaten Grundeigentimerschaften umfassen
mehrheitlich natirliche Personen mit Einzelliegenschaften und einige wenige institutio-
nelle Akteur*innen (Kapitalgesellschaften).

2.2

Uberblick zu den aktuellen Bauvorhaben

Entwicklungsplanungen im Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» werden
derzeit von allen gemeinnitzigen sowie zwei privaten Grundeigentimerschaften im Pe-
rimeter vorangetrieben. Teilweise sind diese aber sehr langfristig terminiert. Tabelle 1
bietet einen Uberblick tiber die Bauherrschaften und ihre Entwicklungsvorhaben.

EMWE Immobilien AG

Stiftung Alterswohnfirsorge der Pfarrei
Herz-Jesu Oerlikon

Baufeld | Grundeigentimerschaft(en) Aktuelle bauliche Entwicklungen
B1 Mehrere private Einzelliegenschaften Keine aktuellen Planungen
Kuksa Immobilien AG Keine aktuellen Planungen
B2 Mehrere private Einzelliegenschaften Keine aktuellen Planungen
B3 Liegenschaften Stadt Zirich Strategische Studie zur weiteren Entwicklung startet im Herbst 2023
B4 ASIG Wohngenossenschaft Keine aktuellen Planungen
B5 Kirche Jesu Christi der Heiligen der Keine aktuellen Planungen
Letzten Tage
B6 ASIG Wohngenossenschaft Umfassender, etappierter Entwicklungsprozess im Rahmen des
B7 ASIG Wohngenossenschaft Masterplans «Areal Dreispitz» — fir die Etappe «Am Ueberland-
Habitat 8000 AG park» wurde im Sommer 2023 der Studienauftrag abgeschlossen
B8 ASIG Wohngenossenschaft
B9 BAHOGE Wohnbaugenossenschaift Ersatzneubauprojekt geplant — zeitlicher Ablauf aufgrund komplexer
Eigentimerstruktur noch unklar
Mehrere private Einzelliegenschaften Keine aktuellen Planungen
Baloise Immobilien Management AG Keine aktuellen Planungen
Liegenschaften Stadt Zirich Keine aktuellen Planungen
B10 BAHOGE W ohnbaugenossenschaft Ersatzneubauprojekt geplant — Baustart frihestens im Jahr 2030
Immobilien Stadt Zirich Keine aktuellen Planungen
B11 Moyreal Immobilien AG Neuuberbauung geplant — Baueingabe im Jahr 2021 erfolgt
B12 Baugenossenschaft Luegisland Gemeinsames Ersatzneubauvorhaben geplant — Machbarkeitsstu-
Baugenossenschaft Glattal Ziirich die Ende 2022 abgeschlossen
B13 Baugenossenschaft Glattal Zirich Erneuerungsprojekt geplant — Baueingabe im Friihling 2023 erfolgt
B14 CDS Liegenschaften AG Gemeinsame Gesamtiiberbauung der drei Eigentiimerschaften ge-

plant — Baueingabe Anfang 2024 vorgesehen
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B15 Baugenossenschaft Sud-Ost Neuiiberbauung geplant (zurzeit Baustelleninstallationsplatz fir das
ASTRA) — Baueingabe fiir 2024 vorgesehen
B16 Baugenossenschaft Sud-Ost Erste Entwicklungsideen evaluiert — Entwicklung ab 2035 ange-
strebt
B17 Pensionskasse BVK Keine aktuellen Planungen
Petronilla AG Keine aktuellen Planungen
Eine private Einzelliegenschaft Keine aktuellen Planungen
B18 Baugenossenschaft Stid-Ost Erste Entwicklungsvorstellungen erarbeitet — Umsetzung nach B15

Tabelle 1: Entwicklungsplanungen der Grundeigentiimerschaften im Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberlandpark»

Die Grundeigentiimerschaften, die derzeit Entwicklungsabsichten verfolgen, wurden mit-
tels Telefon- oder Online-Interviews zu Art und Inhalten ihrer Vorhaben sowie zur sozi-
alvertraglichen Umsetzung der Projekte befragt. Der Interviewleitfaden, die Liste der be-
fragten Personen sowie ausfuhrliche Beschriebe der Erneuerungsvorhaben finden sich
in den Anhangen I-111.

Um auch Entwicklungen im weiteren Einflussbereich der Einhausung Schwamendingen
erfassen zu kénnen, wurden zusétzlich alle institutionellen privaten und gemeinnitzigen
Eigentimerschaften im markierten weiteren Perimeter angefragt (siehe Abbildung 1).
Von den rund ein Dutzend angeschriebenen Eigentiimerschaften haben sich gut zwei
Drittel zurlickgemeldet und angegeben, dass sie derzeit und auch mittelfristig keine Ent-
wicklungsabsichten auf den betroffenen Parzellen verfolgen. Der Stadt Zirich sind eben-
falls keine Plane einer Entwicklung im weiteren Einflussbereich der Einhausung
Schwamendingen bekannt.

2.3 Sozialvertragliche Umsetzung der Bauvorhaben

Die meisten Wohnbautragerschaften im Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberland-
park» sind Genossenschaften, und von den elf aktuellen Bauvorhaben stammen neun
Projekte von gemeinnitzigen Bautragerschaften, wovon eines ein stadtisches Projekt
ist. Diese Ausgangslage hat grossen Einfluss auf die weitere Gebietsentwicklung und
unterstitzt eine sozial- und quartiervertragliche Transformation. Bei Genossenschaften
entscheiden fast durchwegs Generalversammlungen tber umfassendere Investitionen,
was bedeutet, dass die Bewohnerschaft selbst tGber Veranderungen der Wohnbauten
mitentscheidet. Dies hat zur Folge, dass Ersatzneubauten praktisch nur eine Chance
haben, wenn die Betroffenen friihzeitig in den Planungsprozess einbezogen werden und
bei der Ausgestaltung und Umsetzung der Projekte Ricksicht auf ihre Bedurfnisse ge-
nommen wird.

Die befragten gemeinnitzigen Wohnbautrdgerschaften gaben an, dass sie ihre Mieter-
schaft stets frihzeitig und transparent tUber die anstehenden Prozesse informiert und
dabei auch zum Thema Umsiedlung aktiv kommuniziert hatten. Alle gemeinnitzigen Tra-
gerschaften verfiigen Uber ein verhaltnismassig grosses Immobilienportfolio und haufig
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auch tber mehrere Siedlungen im néheren Umfeld oder sogar innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters. Dies ermoéglicht ihnen das Formulieren von Portfoliostrategien mit
einer Staffelung von Erneuerungsprojekten und dem Angebot von Umzugsmdglichkeiten
fur die betroffenen Bewohner*innen. Auch innerhalb der einzelnen Bauprojekte findet in
den meisten Féllen eine Etappierung statt, um der Mieterschaft einen Umzug in die neu
erstellten Geb&ude und damit einen Verbleib in ihrer Siedlung zu gewahren. Viele Ge-
nossenschaften haben bereits frithzeitig damit begonnen, den Bewohnenden Umsied-
lungsangebote zu unterbreiten, und haben gekindigte Wohnungen anschliessend nur
noch befristet vermietet — h&ufig besteht dabei eine Zusammenarbeit mit dem privaten
Verein «Jugendwohnnetz». Einzelne Genossenschaften sind zudem nach eigenen Aus-
sagen dazu Ubergegangen, langjahrigen Mieter*innen in einem befristeten Verhaltnis
ebenfalls Ersatzwohnungsangebote zu unterbreiten — analog wie sie dies bei ihren Ge-
nossenschafter*innen tun.

Neben ihren internen Unterstiitzungsmassnahmen fir die betroffenen Mieter*innen ha-
ben sich die Genossenschaften im Gestaltungsplanperimeter zudem in der «Vernet-
zungsgruppe Anrainer-Wohnbaugenossenschaften Ueberlandpark» zusammenge-
schlossen, um einen besseren Austausch zu verschiedenen Themen in Bezug auf die
baulichen Entwicklungsvorhaben zu ermdglichen und insbesondere das Thema einer
sozialvertraglichen Umsiedlung in einem grésseren Rahmen anzugehen. Die Vernet-
zungsgruppe wurde Mitte 2020 auf Initiative der «IG pro Zdrich 12» — einem Zusammen-
schluss der Schwamendinger Baugenossenschaften — gegriindet, und eine externe Ge-
schaftsfuhrung wurde rekrutiert. Schllisselthemen, wie Mobilitat, Energie, Freiraum, Nut-
zungsangebote und Wohnungsmix, wurden gemeinsam definiert und in einem Vernet-
zungskonzept festgehalten (Kontextplan, 2022). Es soll dabei aufgezeigt und nach aus-
sen kommuniziert werden, in welchen Themen die sechs beteiligten Genossenschaften
bereits positive Beitrage an das Leben am Ueberlandpark leisten, in welchen Bereichen
Abstimmungsbedarf besteht und wie die gemeinsame Haltung zu den verschiedenen
Themen lautet. Bezlglich einer sozialvertraglichen Umsiedlung haben sich die Genos-
senschaften gemass ihren Ausklinften gegenseitig zugesichert, sich mit Ersatzwohnun-
gen auszuhelfen — es soll gemass der Ubereinkunft auf inrem Gebiet kein Haushalt ver-
drangt werden. Um die Verschiebungen und Umwalzungen innerhalb der Mieterschaft
nachvollziehen und dokumentieren zu kénnen, wird zudem ein internes Monitoring auf-
gebaut. Die Vernetzungsgruppe nimmt mit ihrem Anspruch an eine sozialvertragliche
Umsiedlung zumindest im Raum Zirich eine Vorreiterrolle ein — es wachst ein Verstand-
nis, dass die Dynamik, die durch die Einhausung Schwamendingen ausgeltst wurde,
nicht nur bezogen auf einzelne Parzellen, sondern im Einklang mit dem Gestaltungsplan
«Ueberlandpark» in einem grosseren Rahmen angegangen werden muss.

In den neu entstehenden Siedlungen der gemeinnitzigen Bautragerschaften ist jeweils
ein breites Wohnungsangebot fir verschiedene Altersklassen, Einkommensgruppen und
Haushaltszusammensetzungen geplant, um eine hohe soziale Vielfalt zu gewahrleisten.
Zum subventionierten Wohnungsbau konnten aber die meisten befragten Genossen-
schaften noch keine Auskunft geben, da sie sich in einer zu friihen Phase des Erneue-
rungsprozesses befinden und die Baukosten noch nicht abschliessend bekannt sind.
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Viele Befragte streben einen gewissen Anteil an subventionierten Wohnungen an und
planen deshalb mit der Kostenlimite der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung,
missen diesen Anteil aber von der jeweiligen Hohe der tatsadchlichen Baukosten abhan-
gig machen. Es wird zudem haufig Kritik daran gedussert, dass die Kostenlimite der
Wohnbauférderung schwierig einzuhalten sei — insbesondere, wenn Bauprojekte auch
einen hohen dkologischen Anspruch hatten und damit héhere Kosten verursachten. Ei-
nige Genossenschaften sind daher dazu Gbergegangen, einen Teil ihnrer Wohnungen auf
freiwilliger Basis selbst zu verglinstigen oder interne Solidaritatsfonds einzusetzen, um
Haushalte mit sehr tiefen finanziellen Ressourcen zu integrieren. Wie viele subventio-
nierte Wohnungen im Gestaltungsplanperimeter moéglich sind, wird sich daher erst in
einer spateren Bauphase zeigen.

Einen hohen Stellenwert messen die befragten Genossenschaften auch der Schaffung
von attraktiven Platzen, Begegnungsorten und Grinrdumen bei — diese sollen teilweise
privaten und teilweise offentlichen Charakter aufweisen. Bei der Inbetriebnahme und der
Aneignung der Raume besteht seitens der Befragten haufig der Anspruch, dass hier eine
begleitete Partizipation der Genossenschafter*innen ermdglicht werden soll.

Bei den beiden Bauprojekten, die von privaten Eigentimerschaften durchgefihrt wer-
den, handelt es sich einerseits um eine Umnutzung von Gewerbe- in Wohnflachen und
andererseits um ein Ersatzneubauvorhaben mit Teilerhalt. Es werden dabei nur 15 Woh-
nungen abgebrochen und den betroffenen Mieter*innen soll geméass Auskunft ein Um-
zug in die Gebaude ermdglicht werden, die bestehen bleiben. Die entstehenden Wohn-
raume der neuen Uberbauungen sind in unterschiedlichen Preisklassen angesiedelt —
es werden hochpreisige Loftwohnungen, Wohneinheiten in einem mittleren Preisseg-
ment sowie preisgiinstige Alterswohnungen angeboten.

10
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3 Statistische Analysen zur Bevolke-
rungszusammensetzung

3.1 Bevolkerungszusammensetzung im Kreis 12

Bauliche Erneuerungsprozesse beinhalten stets ein hohes Risiko flir soziale Verdran-
gungs- und Entmischungsprozesse. Betroffen von solchen Entwicklungen sind insbe-
sondere diejenigen Personengruppen, die hinsichtlich einer Veranderung ihrer Wohnsi-
tuation besonders verletzlich und mit verschiedenen Hirden auf dem Wohnungsmarkt
konfrontiert sind. Zu diesen Gruppen gehdren unter anderem Personen, die Uiber wenig
finanzielle Ressourcen verfligen, stark im Quartier verwurzelt oder generell wenig mobil
sind. Im Folgenden werden solch vulnerable Personengruppen auf verschiedenen raum-
lichen Ebenen im weiteren Einflussbereich des neuen Ueberlandparks lokalisiert.

Die Einhausung Schwamendingen liegt im Kreis 12 und stellt die Grenze zwischen den
beiden statistischen Quartieren Saatlen und Schwamendingen-Mitte dar. Die Bevdlke-
rung des Stadtkreises 12 verfligt im gesamtstadtischen Vergleich Uber einen eher tiefen
sozialen Status: Das steuerbare Median-Haushaltsaquivalenzeinkommen? zahlt in die-
sen Quartieren zu den tiefsten der Stadt, und die Sozialhilfe- und Arbeitslosenquoten
liegen vergleichsweise hoch. Gleichzeitig handelt es sich um Quartiere mit vielen Kin-
dern und Jugendlichen: Der Anteil der unter 16-Jahrigen betragt im Kreis 12 rund 16.5
Prozent (ganze Stadt Zirich: 14.3 Prozent). Vergleichsweise hoch liegt auch der Anteil
Familien mit einem alleinerziehenden Elternteil. Der Anteil der auslandischen Bevoélke-
rung im Kreis 12 betragt 36.6 Prozent (ganze Stadt Zirich: 33.1 Prozent) — erhoht ist
dabei inshesondere der Anteil Auslander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten (Personen-
register der Stadt Zurich, 2022).

Der Kreis 12 ist aber deutlich im Wandel: Die Bausubstanz der ehemaligen Arbeiter*in-
nen-Familienquartiere ist heute vielerorts Uberaltert und wird erneuert. Die bisherige
starke bauliche Entwicklung und die zahlreichen neuen Wohnungen erméglichten ein
hohes Bevolkerungswachstum und fuihrten vor allem zu einer Zunahme des Anteils der
erwerbstatigen Bevolkerung. Dadurch zeigten sich lber die letzten Jahre ein starker Ein-
kommensanstieg sowie ein deutlicher Riickgang der Anteile an Kindern und alteren Per-
sonen. Die starke Prasenz an gemeinnutzigem Wohnraum im Kreis 12 konnte den zu
erwartenden Mietpreisanstieg bis zu einem gewissen Grad begrenzen und eine sozial-
vertragliche Weiterentwicklung beglinstigen (Sozialraumliches Monitoring der Stadtent-
wicklung Zurich, 2022).

3.2 Bevidlkerungszusammensetzung im Einflussge-
biet der Einhausung Schwamendingen

Fur genauere Aussagen zum Perimeter des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» lasst
sich die Bevolkerungszusammensetzung noch kleinrdumiger auf der Ebene der soge-

8 Beim Haushaltsaquivalenzeinkommen ist zu beachten, dass die Berechnung auf den definitiven Steuerdaten beruht
und daher zwei Jahre zurlickdatiert.
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nannten Kleinquartiere* auswerten. Aufgrund der geringeren Fallzahlen und den Vorga-
ben des Datenschutzes kénnen aber nur gewisse Indikatoren derart kleinraumig gezeigt

werden. Im Folgenden sind das steuerbare Haushaltseinkommen sowie der Jugend- und
der Altersquotient auf Ebene der Kleinquartiere dargestellt.

Wie in Abbildung 2 ersichtlich ist, liegt der sozio6konomische Status der Bevdlkerung im
Gestaltungsplanperimeter im stadtweiten Vergleich sehr tief. Das steuerbare Median-
Haushaltsaquivalenzeinkommen — eine gewichtete Berechnung des steuerbaren Ein-
kommens bezogen auf den Haushalt — rangiert in fast allen betroffenen Kleinquartieren
im tiefsten Quartil (d.h. in den tiefsten 25 Prozent der Datenwerte bezogen auf die ge-
samte Stadt). Das Haushaltsdquivalenzeinkommen liegt nur auf wenigen Baufeldern
nahe dem Schoneichtunnel etwas héher und auch um den Gestaltungsplanperimeter
herum finden sich zahlreiche Haushalte mit einem verhaltnisméassig tiefen Budget. Den
finanziellen Méglichkeiten der ansdssigen Bevolkerung sind somit enge Grenzen gesetzt
— eingeschrankt werden dadurch auch ihre Optionen auf dem stadtischen Wohnungs-
markt.
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Abbildung 2: Steuerbares Haushaltsaquivalenzeinkommen 2020 (Median) (Kleinquartierebene) (Quelle: Statistik Stadt
Zdrich)

4 Das Kleinquartier ist eine statistische Einheit unterhalb der statistischen Zone. Die Stadt Zirich ist in gut 4'000 be-
wohnte Kleinquartiere unterteilt.
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Bezlglich der demographischen Zusammensetzung zeigt sich hingegen keine ausge-
pragte Vulnerabilitét der Bevoélkerung im Einflussbereich der Einhausung Schwamendin-
gen. So bewegt sich der Jugendquotient (der Anteil der O- bis 14-Jahrigen) im Gestal-
tungsplanperimeter insgesamt nahe am gesamtstadtischen Wert und liegt in keinem der
betroffenen Kleinquartiere im héchsten Quatrtil (siehe Abbildung 3). Auch der Altersquo-
tient, der Anteil an Personen im Pensionsalter, zeigt sich in Abbildung 4 insgesamt aus-
geglichen und rangiert innerhalb des Gestaltungsplanperimeters jeweils in den unteren
drei Quartilen. Die Altersverteilung rund um die Einhausung Schwamendingen gleicht
also derjenigen auf gesamtstadtischer Ebene. Dennoch ist aufgrund dieser Zahlen zu
vermuten, dass doch grosse Teile der Anwohnerschaft stark mit dem Quartier, den Schu-
len und der Nachbarschaft verbunden sind und Uber soziale Netze verfiigen, die sehr
lokal ausgestaltet sind.
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Die kleinraumigen Auswertungen zur Bevdlkerungszusammensetzung zeigen auf, dass
sehr grosse Teile der Anwohnerschaft im betrachteten Perimeter — insbesondere in so-
ziobkonomischer Hinsicht — zu sehr vulnerablen Gruppen zahlen und daher bei entspre-
chenden Ersatzneubauvorhaben mit verschiedenen Hirden und Hindernissen auf dem
Stadtzircher Wohnungsmarkt konfrontiert waren.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden die aktuellen Erneuerungsvorhaben
aber grossmehrheitlich von gemeinnitzigen Eigentimerschaften realisiert, die eine so-
Zialvertragliche Umsetzung hoch gewichten und eine konsequente Umsiedlung ihrer
Mieterschaft planen. Auch die Bauprojekte der anderen privaten, aber nicht gemeinnit-
zigen Eigentimerschaften weisen nur geringe Verdrangungsrisiken auf, da ein Abbruch
von insgesamt nur wenigen Wohnungen vorgesehen ist und auch hier gemass den ein-

geholten Auskinften (vgl. Kap. 2) Moglichkeiten von Ersatzwohnungen angeboten wer-
den.
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4 Auswertung der stadtischen Bevol-
kerungsbefragung zu Kiindigungen

4.1 Beschrieb und Methodik

Der Auszug aus einer Wohnung kann unterschiedliche Griinde haben, und die Kindi-
gung kann dabei entweder durch die Eigentiimer- oder die Mieterschaft erfolgen. In der
Bevodlkerungsbefragung der Stadt Zurich wird jeweils erhoben, von welcher Partei die
letzte Wohnung der Befragten gekiindigt worden ist, welche Griinde daflr vorliegen und
ob sich Unterschiede beziglich des Einkommensniveaus zeigen. Diese Angaben kon-
nen auf Ebene Stadt und Kreis 12 sowie Giber mehrere Zeitpunkte hinweg ausgewertet
werden. Kleinraumigere Auswertungen sind aufgrund der zu kleinen Stichprobe nicht
moglich.

Die stadtische Bevolkerungsbefragung wird seit 1999 alle zwei Jahre durchgefuhrt und
im Jahr 2023 bereits zum zwolften Mal realisiert. Wahrend die Daten in friiheren Jahren
Uber Telefoninterviews erhoben wurden, finden die Befragungen seit 2019 primér online
statt, wobei erganzend Papierfragebogen versandt werden. Befragt wird jeweils eine zu-
fallig gezogene Stichprobe an Personen, die seit mindestens einem Jahr in der Stadt
wohnen und mindestens 18 Jahre alt sind. Dabei geht es um verschiedene Einschatzun-
gen zu Zirich als Wohn- und Lebensort als auch um die Beurteilung von Politik und
Verwaltung. Die vorliegende Analyse stiitzt sich auf die drei Erhebungsjahre 2015, 2019
und 2021 (im Jahr 2017 wurde keine Befragung durchgefuhrt).

Die vorliegenden Auswertungen zur Kindigung der letzten Wohnung missen sich mit
verhaltnismassig geringen Fallzahlen begniigen, da nur Personen berlcksichtigt sind,
deren letzte Wohnung bereits in der Stadt Zirich war — was auf etwa drei Viertel aller
Teilnehmenden zutrifft —, und nur Personen inkludiert sind, die zusétzlich auch Angaben
zu ihrem Einkommen gemacht haben. Auf Kreisebene sind die statistischen Unsicher-
heitsbereiche aufgrund der geringeren Fallzahl zudem deutlich grésser als auf Ebene
Gesamtstadt (die Konfidenzintervalle werden in den Grafiken ausgewiesen).

4.2 Erkenntnisse zu Wohnungskiindigungen auf
Stadtgebiet und im Kreis 12

Auf gesamtstadtischer Ebene erweisen sich die Anteile an Kiindigungen durch die Ei-
gentimer- und die Mieterschaft im Jahresvergleich stabil: So haben in den dargestellten
drei Erhebungsjahren jeweils drei Viertel der Einwohner*innen ihre frihere Wohnung
selbst gekiindigt und 14 Prozent haben diese aus anderen Griinden verlassen.® 11 Pro-
zent erhielten die Kiindigung durch die Eigentimerschaft. Betrachtet man das Ergebnis
unterteilt nach drei Einkommensgruppen, so zeigen sich im Zeitvergleich auch dieselben
Unterschiede: Bei Personen mit héheren Haushaltseinkommen kommt es seltener zu
Kindigungen durch die Eigentiimer- oder Vermieterschaft und haufiger zu Kiindigungen

5 Dabei kann es sich etwa um einen Auszug aus dem Elternhaus oder aus einer Wohngemeinschaft oder um einen
Wohnungswechsel aufgrund der Auflésung einer Partnerschaft beziehungsweise einer Trennung handeln.
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durch die Mieterschatft als bei Personen mit tieferen Haushaltseinkommen (siehe Abbil-
dung 5).

Unter Fr. 60°000 Fr. 60000 - 119'000 Uber Fr. 119'000
100 1 I T T _ )
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20 ‘ 1 1
1 1
21 20 20 17 17 16 L
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0 T T T T T T T T T
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. Kiindigung . Selber gekiindigt Weder noch (erste Wohnung, Auszug nach Trennung usw.)

Abbildung 5: Kuindigung der letzten Wohnung nach jahrlichem Bruttohaushaltseinkommen, Gesamtstadt (Anteile in Pro-
zent) (Quelle: Bevolkerungsbefragung 2021)

Im Kreis 12 zeigt sich ein ahnliches Bild: So erfolgten in der tiefsten Einkommensgruppe
knapp 20 Prozent der Wohnungskiindigungen durch die Eigentiimer- oder Vermieter-
schaft, wahrend es sich in der héchsten Einkommensgruppe nur um drei Prozent handelt
(siehe Abbildung 6).

Die Resultate sind dabei im Zeitvergleich ebenfalls stabil. Aufgrund der Methodenum-
stellung von Telefoninterviews zu Online- und Papier-Befragungen im Jahr 2015 resul-
tierten fur diese kombinierte Auswertung fur den Kreis 12 aber nur sehr tiefe Fallzahlen
und damit eine sehr geringe Zuverlassigkeit der Ergebnisse, weshalb auf die Darstellung
der Resultate 2015 verzichtet wird.

Die stadtweit 11 Prozent der Einwohner*innen, denen ihre letzte Wohnung gekiindigt
wurde, konnten sich zusatzlich zu den Kindigungsgrinden &ussern. Dabei zeigt sich,
dass davon rund ein Drittel aufgrund einer Renovation oder Sanierung ausziehen musste
und 31 Prozent erhielten die Kiindigung, weil das Haus oder die Siedlung abgebrochen
wurde. 14 Prozent nannten als Kiindigungsgrund einen Eigenbedarf der Eigentiimer-
schaft und acht Prozent wurde gekindigt, weil es sich um eine befristete Miete handelte.
Der Kundigungsgrund «Abbruch des Hauses oder der Siedlung» wurde 2021 haufiger
genannt als in den Jahren 2015 und 2019 (Bevolkerungsbefragung der Stadt Zirich,
2021). Aufgrund der Art der Fragestellung ist der Zeitpunkt dieser Kiindigungen aber
nicht bestimmbar.
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Abbildung 6: Kuindigung der letzten Wohnung nach jahrlichem Bruttohaushaltseinkommen, Kreis 12 (Anteile in Prozent)
(Quelle: Bevolkerungsbefragung 2021)
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5 Analyse des Umzugsverhaltens der
von einem Abbruch betroffenen Be-
volkerung

51 Beschrieb und Methodik

Ersatzneubauvorhaben fiihren durch den damit verbundenen Abbruch der bestehenden
Wohngebaude unweigerlich zu einem Auszug der bisherigen Bewohnerschaft. Werden
Ersatzneubauprojekte etappiert ausgefihrt, kann dadurch zumindest einem Teil der be-
troffenen Anwohnerschaft ein Umzug in die neu erstellten Wohnungen ermdgglicht wer-
den. Um festzustellen, was ein Abbruch im konkreten Fall bedeutet und wo sich die Be-
wohner*innen anschliessend niederlassen, werden im Folgenden statistische Auswer-
tungen zum Umzugsverhalten der Bevdlkerung in Folge von Ersatzneubauvorhaben
durchgefuhrt — differenziert nach Einkommen und Wohnbautragerschatft. Zusatzlich ana-
lysiert werden der Wohnflachenverbrauch und der sozio6konomische Status der Wohn-
umgebung — jeweils bezogen auf die Wohnsituation vor und nach dem Abbruch.

Als betroffene Personen in Abbruchgebauden werden diejenigen Bewohnenden einge-
stuft, die drei Jahre vor Abbruch im entsprechenden Gebaude wohnten. Diese Personen
werden identifiziert und ein Jahr nach Abbruch an ihrem neuen Wohnort wieder lokali-
siert. Betrachtet werden dabei alle Ersatzneubauprojekte, die zwischen 2017 und 2021
realisiert wurden. Die Auswertungen sind jeweils gesamtstadtisch sowie gesondert fur
den Kreis 12 dargestellt. Die Daten stammen aus dem Personenregister und dem Ge-
baude- und Wohnungsregister der Stadt Zurich — es handelt sich hierbei also nicht um
Befragungsdaten.

Bei der Interpretation des Anteils derjenigen Personen, die aus der Stadt wegziehen,
muss denn auch berlcksichtigt werden, dass oft private, berufliche oder ausbildungsbe-
dingte Grunde mitspielen. Sie haben in diesen Fallen nichts mit dem Abbruch der Lie-
genschaft fir einen Ersatzneubau zu tun. Dabei ist die Umzugsdynamik generell sehr
gross: Jahrlich ziehen gemass Bevolkerungsstatistik rund 10 Prozent der Bevolkerung
aus der Stadt Zirich weg und weitere 10 Prozent innerhalb der Stadt Ziirich um.®

5.2 Auswertungen zum neuen Wohnort nach einem
Wohnungsabbruch

Wohin ziehen die von einem Abbruch betroffenen Bewohner*innen? Gesamtstadtisch
zeigt sich, dass — bezogen auf alle Bauprojekte von 2017 bis 2021 — 70.5 Prozent aller
von einem Abbruch betroffenen Personen nachher immer noch in der Stadt Zirich leben.
Dieser Anteil istim Vergleich zu friiheren Jahren konstant geblieben (siehe Sozialbericht
Ueberlandpark, 2019). Wie in Abbildung 7 dargestellt, blieben 15 Prozent der Betroffe-
nen sogar in derselben statistischen Zone’, weitere 13.9 Prozent im selben Quartier und

8 Siehe die Zu- und Wegziehenden-Befragung der Stadt Ziirich unter: https://www.stadt-zuerich.ch/wohnstudien#weg-
_und_zuziehendenbefragung.

7 Die statistischen Zonen stellen eine weitere statistische Unterteilung der 34 Stadtquartiere dar.
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der grosste Anteil von 41.6 Prozent liess sich auf dem restlichen Stadtgebiet nieder.
Uber die Beweggriinde der knapp 30 Prozent, die aus der Stadt wegzogen, kénnen auf-
grund der Datenlage keine Aussagen gemacht werden. So spielen neben dem stadti-
schen Wohnungsmarkt oft auch private, berufliche oder ausbildungsbedingte Griinde
eine Rolle. In einigen Fallen wurden den betroffenen Personen zudem Ersatzwohnungen
der Eigentimerschaft ausserhalb der Stadt Zirich angeboten.

6.1

21 = Gleiche statistische Zone

= Gleiches Quatrtier,
gleiche Eigentumsart

= Gleiches Quartier,
andere Eigentumsart
Restliche Stadt Zrich,
gleiche Eigentumsart
Restliche Stadt Zirich,
andere Eigentumsart

Restlicher Kanton Zirich

16.3

Restliche Schweiz

Ausland
39.4

Abbildung 7: Anteil Personen in Prozent nach neuem Wohnort nach einem Abbruch, Gesamtstadt (2017-2021) (Quelle:
Statistik Stadt Zurich)

58 = Gleiche statistische Zone

= Gleiches Quatrtier,
gleiche Eigentumsart

= Gleiches Quatrtier,
andere Eigentumsart

7.1
22.2
Restliche Stadt Zirich,
gleiche Eigentumsart
Restliche Stadt Zurich,
11.3
2.5

15.0

andere Eigentumsart
Restlicher Kanton Ztirich

Restliche Schweiz

8.2 8.1 Ausland

Abbildung 8: Anteil Personen in Prozent nach neuem Wohnort nach einem Abbruch, Kreis 12 (2017-2021) (Quelle: Sta-
tistik Stadt Zirich)
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Personen, die durch Ersatzneubauten im Kreis 12 zum Auszug aus ihrer bisherigen
Wohnung gezwungen wurden, blieben zu einem leicht hoheren Anteil, zu 72.1 Prozent,
in der Stadt Zurich wohnhaft. Wie in Abbildung 8 gezeigt, ist hier im Vergleich zur Ge-
samtstadt der Anteil derjenigen Betroffenen, die in der gleichen statistischen Zone ver-
blieben, deutlich hdher und liegt bei 22.2 Prozent. Im Kreis 12 konnten die betroffenen
Personen also haufiger in ihrer direkten Nachbarschaft bleiben — vermutlich wurde dies
in vielen Fallen durch eine etappierte Umsetzung von Erneuerungsprojekten und damit
einem Umzug innerhalb der Siedlung ermdglicht. Die gezeigten Werte sind auch im Kreis
12 im Vergleich mit den Vorjahren konstant.

Im Umzugsverhalten der betroffenen Bevolkerung bestehen aber deutliche Unterschiede
je nach Eigentimerschaft der abgebrochenen Wohnungen. So zeigt sich sowohl ge-
samtstadtisch als auch im Kreis 12, dass bei Ersatzneubauvorhaben der 6ffentlichen
Hand und von Wohnbaugenossenschaften am meisten Personen in der Stadt verblei-
ben. Gesamtstadtisch ziehen bei solchen Erneuerungsprojekten knapp 23 Prozent aus
der Stadt Zurich weg. Dies erklart sich vermutlich mit der Tatsache, dass viele gemein-
nutzige Bautragerschaften ihre Siedlungen etappiert entwickeln oder ihren Mieter*innen
Ersatzwohnungen in anderen Siedlungen auf Stadtgebiet anbieten. Bei anderen privaten
Eigentiimerschaften liegt der Anteil der Personen, die nach einem Abbruch nicht mehr
in der Stadt wohnen, gesamtstadtisch mit knapp 35 Prozent deutlich héher.

5.3 Auswertungen zum neuen Wohnort nach Haus-
haltseinkommen und Eigentiimerschaft

Die Auswahlmoglichkeiten auf dem Wohnungsmarkt sowie die Veranderungen der
Wohnsituation, die von den von einem Abbruch betroffenen Mieter*innen in Kauf genom-
men werden, sind stark abhangig von der Hohe des jeweiligen Haushaltsbudgets. Im
Folgenden wird das Umzugsverhalten der Bevoélkerung daher zuséatzlich nach dem
Haushaltsaquivalenzeinkommen ausgewertet. Es handelt sich dabei um eine gewichtete
Berechnung des steuerbaren Haushaltseinkommens, wodurch die Einkommenssituation
von Haushalten unterschiedlicher Grésse und Zusammensetzung vergleichbar wird. In
der Darstellung sind die betroffenen Haushalte — gegliedert in vier gleich grosse Einkom-
mensgruppen — wiederum nach ihrem neuen Wohnort eingeteilt (siehe Abbildungen 9
und 10). Bei den angefligten Fallzahlen sind alle Personen im Haushalt mitgezabhilt.

Wie in Abbildung 9 ersichtlich, zeigt sich auf Ebene Gesamtstadt, dass Personen und
Haushalte mit tieferen Einkommen aufgrund von Ersatzneubauprojekten nicht haufiger
aus der Stadt wegziehen oder verdrangt werden als solche mit héheren Einkommen.
Wie bereits im «Sozialbericht Ueberlandpark» von 2019 belegt, besteht trotz weniger
Wahlmdglichkeiten auf dem Wohnungsmarkt keine generelle Tendenz zur Verdrdngung
von Personen mit geringeren finanziellen Ressourcen aus der Stadt.
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Lesebeispiel: Ein betréchtlicher Teil der Personen, die von einem Ersatzneubauvorhaben betroffen sind, bleiben in der-
selben statistischen Zone wohnhaft (ndmlich 927 von insgesamt 4'580 Personen). Von diesen 927 Personen gehodren
etwa 25 Prozent einem Haushalt an, der im untersten Einkommensviertel liegt (gemessen an allen Haushalten in der
Stadt). Etwa 22 Prozent sind einem Haushalt zugehdrig, der im obersten Einkommensviertel liegt.

Abbildung 9: Verteilung des steuerbaren Haushaltséquivalenzeinkommens nach neuem Wohnort, Gesamtstadt (2017-
2021) (Quelle: Statistik Stadt Zurich)
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Abbildung 10: Verteilung des steuerbaren Haushaltsaquivalenzeinkommens nach neuem Wohnort, Kreis 12 (2017-
2021) (Quelle: Statistik Stadt Zurich)
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In Abbildung 10 ist die Verteilung des Einkommens nach neuem Wohnort auf Ebene des
Kreis' 12 dargestellt. Hier ist eine spezifische Verdrdngung von Haushalten mit tieferen
Einkommen ebenso wenig auszumachen wie auf Ebene Stadt — diese sind in der Kate-
gorie «gleiches Quartier bei gleicher Eigentumsart» vergleichsweise am starksten ver-
treten. Dies kann als Hinweis darauf gedeutet werden, dass weniger finanzkraftige Haus-
halte haufiger in gemeinnttzigen Wohnungen vertreten sind und bei einem Abbruch in
anderen nahen Siedlungen der jeweiligen Eigentimerschaft eine Ersatzwohnung erhal-
ten. Die Fallzahlen auf Kreisebene liegen jedoch in mehreren Kategorien sehr tief, und
die Resultate sind daher mit Vorsicht zu interpretieren.

Werden diese Auswertungen zusatzlich nach Eigentiimerschaft der abgebrochenen
Wohnungen separat betrachtet, so zeigt sich auf gesamtstadtischer Ebene, dass weder
bei gemeinniitzigen noch bei privaten Bauherrschaften Haushalte mit tiefen Einkommen
haufiger aus der Stadt wegziehen als solche mit hohen Einkommen. Bei beiden Eigen-
tumsarten kdnnen also keine unterschiedlichen Verdrangungseffekte bezogen auf die
Einkommensverteilung ausgemacht werden. Allerdings ist das unterste Einkommens-
viertel bei den gemeinnltzigen Eigentimerschaften insgesamt deutlich haufiger vertre-
ten als bei den privaten Bauherrschaften.

Auf Kreisebene ist eine zusatzlich nach Eigentiimerschaft aufgeschlisselte Auswertung
nicht durchfiihrbar — die Fallzahlen im Kreis 12 sind hierfir zu gering.

54 Auswertungen zum Wohnflachenverbrauch und
der Wohnumgebung

Wie verandern sich bei einem Wohnungswechsel der von einem Abbruch betroffenen
Bevolkerung der Wohnflachenverbrauch und die Wohnumgebung? Erfolgt ein Umzug in
eine gréssere Wohnung in einer Umgebung mit einem héheren Median-Einkommen o-
der mussen die betroffenen Mieter*innen aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts
mit weniger Wohnflache vorliebnehmen?

Die nachfolgenden Abbildungen 11 und 12 zeigen die Veranderung beim Wohnflachen-
konsum und beim soziodkonomischen Status der Wohnumgebung (bezogen auf die sta-
tistische Zone) jeweils vor und nach dem Abbruch. Es kénnen dabei nur diejenigen Per-
sonen bertcksichtigt werden, die innerhalb der Stadt Zirich umgezogen sind.

Wie in Abbildung 11 ersichtlich wird, nimmt der Wohnflachenkonsum auf gesamtstadti-
scher Ebene nach einem Abbruch tendenziell eher zu oder bleibt gleich. Knapp die Halfte
der betroffenen Personen wohnt in Folge eines Ersatzneubauvorhabens in einer Woh-
nung, die mehr Wohnflache pro Kopf bietet. Dies erscheint plausibel vor dem Hinter-
grund, dass viele abgebrochene Wohnungen aufgrund ihres Alters vermutlich eher klei-
ner geschnitten waren. Nur ein sehr geringer Prozentsatz der Haushalte muss am neuen
Wohnort eine deutliche Abnahme an Wohnflache pro Person in Kauf nehmen.
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Im Kreis 12 zeigen sich sehr ahnliche Muster beztiglich der Veranderung des Wohnfla-
chenkonsums nach einem Abbruch (siehe Abbildung 12). Einzig der Anteil an Personen,
bei denen der Wohnflachenverbrauch nahezu unverandert bleibt, liegt im Kreis 12 héher
— bei insgesamt gut 40 Prozent.
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Abbildung 11: Veranderung des Wohnflachenkonsums pro Person, Gesamtstadt (2017-2020) (Quelle: Statistik Stadt
Zirich)
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Abbildung 12: Veranderung des Wohnflachenkonsums pro Person, Kreis 12 (2017-2020) (Quelle: Statistik Stadt Zirich)
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Die Wohnumgebung verandert sich in den meisten Fallen bei einem Umzug nach Ab-
bruch ebenfalls. So zeigt sich in Abbildung 13, dass der sozio6konomische Status des
Wohnorts — gemessen am Median-Haushaltsdquivalenzeinkommen der statistischen
Zone — in der Tendenz leicht abnimmt. Die von einem Abbruch betroffenen Bewohner*in-
nen zogen also leicht haufiger in eine Wohnumgebung mit einem etwas tieferen sozio-
O0konomischen Status um. Dieses Resultat bezieht sich auf die gesamtstadtische Ebene
— aufgrund der geringen Fallzahlen ist eine separate Auswertung fur den Kreis 12 im
vorliegenden Fall nicht méglich.®
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Abbildung 13: Veranderung des soziotkonomischen Status' der statistischen Zone vor und nach Abbruch, Gesamtstadt
(2017-2019) (Quelle: Statistik Stadt Zurich)

8 Die im Vergleich zu den vorherigen Auswertungen tieferen Fallzahlen erkldren sich dadurch, dass aufgrund der Ver-
fugbarkeit von Daten zum steuerbaren Haushaltseinkommen nur die Jahre 2017 bis 2019 bertcksichtigt werden konn-
ten. Die Erkenntnis, dass sich auch bei einem Verbleib in derselben statistischen Zone eine Verédnderung des Wohnorts
ergeben kann, resultiert aus der Tatsache, dass sich die betroffenen statistischen Zonen in der beobachteten Zeit-
spanne bezuglich ihres Median-Haushaltseinkommens ebenfalls verandert haben.
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6 Zusammenfassung und Fazit

6.1 Zusammenfassung

Die Einhausung Schwamendingen wird die angrenzenden Wohnquartiere von hohen
Larm- und Feinstaubemissionen entlasten, einen grosszigigen Park schaffen und damit
die Lebensqualitat der Anwohnerschaft erheblich verbessern. Diese positiven Verande-
rungen sind gemass dem «Sozialbericht Ueberlandpark» von 2019 von der Quartierbe-
volkerung sehr erwinscht. Es entstehen dadurch aber auch deutliche Anreize fir eine
bauliche Weiterentwicklung des Gebiets. Aufgrund ihrer Bausubstanz sind zudem zahl-
reiche Gebaude im Umfeld der Einhausung in einem sanierungs- oder erneuerungsbe-
durftigen Zustand. Um fir die kiinftigen Bautétigkeiten eine gute Ausgangslage zu schaf-
fen, die eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung beglnstigt, hat die Stadt Zirich ge-
meinsam mit der Quartierbevolkerung, lokalen Organisationen und politischen Vertre-
tungen ein stadtebauliches Entwicklungskonzept und — darauf basierend — den 6ffentli-
chen Gestaltungsplan «Ueberlandpark» erarbeitet.

Mit dem Postulat Nr. 2020/274 fordert der Gemeinderat, die Transformation des Gebiets
durch die Einhausung der Autobahn zu beobachten und die ergriffenen Massnahmen
zur Verhinderung von Verdrangung zu Uberprifen. Nachgelagert zum «Sozialbericht
Ueberlandpark» soll der vorliegende Erganzungsbericht insbesondere untersuchen, ob
die einsetzende bauliche Entwicklung den Bedingungen einer sozialvertraglichen rdum-
lichen Entwicklung entspricht. Das gewahlte methodische Vorgehen ist dabei in vier Ar-
beitsschritte gegliedert. Der erste Schritt beinhaltet eine Befragung der betroffenen
Grundeigentimerschaften zur Ausgestaltung und zum aktuellen Stand ihrer Baupro-
jekte. Die weiteren drei Schritte umfassen statistische Analysen aus dem stadtischen
Bevolkerungs- und Gebauderegister sowie aus der stadtischen Bevdlkerungsbefragung.
Es handelt sich dabei um Analysen zur Bevolkerungszusammensetzung im weiteren Pe-
rimeter der Einhausung, zu Wohnungskindigungen durch Mieter- und Eigentiimerschaf-
ten sowie zum Umzugsverhalten der von einem Abbruch betroffenen Bevélkerung.

Bei den Grundeigentiimerschaften im Gestaltungsplanperimeter handelt es sich gréss-
tenteils um Wohnbaugenossenschaften, und von den elf aktuellen Bauvorhaben stam-
men neun von gemeinnitzigen Akteuren, wovon eines ein stadtisches Projekt ist. Diese
Ausgangslage hat grossen Einfluss auf die weitere Gebietsentwicklung und unterstitzt
eine sozial- und quartiervertragliche Transformation. Die Befragung der betroffenen
Grundeigentiimerschaften hat zudem gezeigt, dass die Mieter*innen jeweils sehr frih
Uber die anstehenden Prozesse informiert waren und ihnen — durch die zeitliche Staffe-
lung von Erneuerungsprojekten — verschiedene Umsiedlungsangebote unterbreitet wer-
den konnten. Neben ihren internen Unterstiitzungsmassnahmen fir die betroffenen Mie-
tersinnen haben sich die Genossenschaften zusatzlich in der «Vernetzungsgruppe An-
rainer-Wohnbaugenossenschaften Ueberlandpark» zusammengeschlossen, um einen
besseren Austausch zu verschiedenen Themen in Bezug zu den baulichen Entwick-
lungsvorhaben zu ermdglichen und insbesondere das Thema einer sozialvertraglichen
Umsiedlung in einem grésseren Rahmen anzugehen. Mit ihrer rAumlich umfassenden
Betrachtungsweise und der gegenseitigen Zusicherung, dass kein Haushalt auf ihrem
Gebiet verdrangt werden soll, nimmt die Vernetzungsgruppe im Raum Zrich dabei eine
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Vorreiterrolle ein. In den neu entstehenden Siedlungen ist insgesamt ein breites Wohn-
angebot fur verschiedene Altersklassen, Einkommensgruppen und Haushaltszusam-
mensetzungen geplant.

Die statistischen Auswertungen zur Bevolkerungszusammensetzung und zur baulichen
Entwicklung zeigen, dass sich der gesamte Kreis 12 in einem deutlichen Wandel befin-
det: Die Bausubstanz der ehemaligen Arbeiter*innen-Familienquartiere ist heute vieler-
orts Uberaltert und wird erneuert. Dies hat wahrend der letzten Jahre zu einem hohen
Bevolkerungswachstum und insbesondere zu einer Zunahme des Anteils der erwerbsta-
tigen Bevolkerung gefiihrt. Die starke Prdsenz an gemeinnitzigem Wohnraum konnte
aber den zu erwartenden Mietpreisanstieg zu einem gewissen Grad begrenzen. Inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters liegt das Median-Haushaltseinkommen sehr tief —
die Optionen der ansassigen Bevolkerung beziglich des Wohnungsmarkts sind dadurch
stark eingeschrankt. Durch die insgesamt sozialvertragliche Umsetzung der aktuellen
Erneuerungsvorhaben mit diversen Umsiedlungsmassnahmen ist die mehrheitlich vul-
nerable Anwohnerschaft aber nur sehr geringen Verdrangungsrisiken ausgesetzt.

Ob Wohnungskindigungen durch die Eigentimer- oder die Mieterschaft erfolgen, wird
jeweils in der Bevolkerungsbefragung der Stadt Zirich erhoben. Es zeigt sich dabei auf
gesamtstadtischer Ebene, dass drei Viertel der Einwohner*innen ihre frihere Wohnung
selbst gekindigt haben, 11 Prozent erhielten die Kiindigung und 14 Prozent haben aus
anderen Grinden ihre friihere Wohnung verlassen. Diese Verteilung bleibt im Jahres-
vergleich stabil. Allerdings werden Unterschiede beziglich des Einkommensniveaus
sichtbar: Bei Personen mit hoheren Haushaltseinkommen kommt es seltener zu Kindi-
gungen durch die Eigentiimer- oder Vermieterschaft und haufiger zu Kiindigungen durch
die Mieterschaft als bei Personen mit tieferen Haushaltseinkommen. Diese Erkenntnisse
sind so auch auf den Kreis 12 Ubertragbar. Kiindigungsgriinde seitens der Eigentiimer-
schaft sind dabei in den meisten Fallen eine Sanierung oder ein Abbruch des Hauses
oder der Siedlung — eine Kiindigung aufgrund eines Ersatzneubauvorhabens wurde da-
bei wahrend der letzten Jahre zunehmend haufiger.

Der letzte Analyseteil widmet sich dem Umzugsverhalten der Personen, die in Folge
eines Ersatzneubauvorhabens von einem Abbruch ihrer Wohnung betroffen sind. Die
Auswertungen belegen, dass gesamtstadtisch 70.5 Prozent aller Betroffenen wieder in
eine Wohnung in der Stadt Zirich ziehen.® Dieser Anteil ist im Vergleich zu frilheren
Jahren konstant geblieben und liegt im Kreis 12 sogar noch etwas héher. Es zeigen sich
dabei aber klare Unterschiede zwischen gemeinniitzigen und privaten Bauherrschaften
(77 beziehungsweise 65 Prozent der Betroffenen bleiben in der Stadt wohnhaft). Die
Hohe des Haushaltseinkommens, die grundsatzlich die Auswahlmdglichkeiten auf dem
Wohnungsmarkt stark beeinflusst, hat diesbeziiglich keine Auswirkungen. Weder auf

9 Zu beachten ist dabei, dass bei einem Wegzug aus der Stadt oft private, berufliche oder ausbildungsbedingte Griinde
mitspielen. Sie haben in diesen Fallen nichts mit dem Abbruch der Liegenschaft fur einen Ersatzneubau zu tun. Gene-
rell ziehen geméss Bevdlkerungsstatistik jahrlich rund 10 Prozent der Bevolkerung aus der Stadt Zurich weg und wei-

tere 10 Prozent innerhalb der Stadt um (https://www.stadt-zuerich.ch/wohnstudien#weg-_und_zuziehendenbefragung).
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Ebene Gesamtstadt noch im Kreis 12 ziehen Personen und Haushalte mit tieferen Ein-
kommen aufgrund von Ersatzneubauprojekten haufiger aus der Stadt weg als solche mit
hoheren Einkommen. In diesem Fall zeigt auch die Art der Eigentiimerschaft der abge-
brochenen Wohnungen keinen Einfluss: Sowohl bei gemeinnitzigen als auch bei priva-
ten Bauherrschaften spielt das Einkommen der betroffenen Personen beziiglich des Um-
zugsverhaltens eine sehr untergeordnete Rolle. Mit einem Umzug innerhalb der Stadt
Zurich nimmt zudem der Wohnflachenkonsum pro Kopf eher zu oder bleibt gleich, wah-
rend der soziobkonomische Status der Wohnumgebung nach dem Umzug in der Ten-
denz leicht abnimmt.

6.2 Fazit

Mit den vorliegenden, aktuellen Erhebungs- und Analyseresultaten kann die Erkenntnis
aus dem «Sozialbericht Ueberlandpark» von 2019 bestatigt werden, wonach die Voraus-
setzungen fir eine positive und sozialvertragliche Transformation sowohl des engeren
Gestaltungsplanperimeters «Ueberlandpark» wie auch des weiteren Einzugsbereichs
der Einhausung in den kommenden Jahren als grundsatzlich glnstig erachtet werden.
Vor allem dank des hohen Anteils an gemeinnitzigen Grundeigentimerschaften, welche
Wert auf eine quartiervertragliche, etappierte Umsetzung ihrer Bauvorhaben legen, ist
von einer qualitatsvollen und sozialvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung mit gerin-
gen Verdrangungsrisiken auszugehen. Der offentliche Gestaltungsplan schafft dabei die
planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fir eine sozial nachhaltige Siedlungs-
entwicklung mit einer guten Vernetzung des Quartiers Uber die Einhausung
Schwamendingen hinweg.
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Anhang

Anhang I: Leitfaden zur Befragung der Bauherrschaften

A. Stand des Bauprojekts

Wie stellt sich der gegenwartige Stand des Bauprojekts dar?

Wie sehen die nachsten Entwicklungsschritte aus (in Planung, in der Realisie-
rung, umgesetzt)?

Handelt es sich um eine etappierte Umsetzung?

B. Sozialvertragliche Umsetzung des Entwicklungsvorhabens

Wie stellt sich der Wohnungsmix und das Wohnangebot dar?
In welchem Preissegment liegen die geplanten Wohnungen?

Wird bei den Grundrissen ein Kostensenkungspotential angestrebt (Einsparung
Nasszelle, Ausbaustandard, Grdsse)?

Wie hoch ist der Anteil an subventionierten / preisgiinstigen Wohnungen?
Wie gestaltet sich die Information und Partizipation der Mieterschaft?

Wie gestaltet sich die Unterstitzung der Mieterschaft (bez. Umzug, Ersatzwoh-
nungen, Kooperation mit anderen Grundeigentiimerschaften)?

Werden in der neuen Uberbauung Begegnungs- und Aufenthaltsraume ermog-
licht (im Innen- und Aussenbereich)?

C. Allgemeine Angaben

Angaben zur interviewten Person

Angaben zur Organisation
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Anhang II: Liste der befragten Personen

Blum, Philip, Geschéftsfuhrer der Habitat 8000 AG
Brun, Frederik, Prasident der ASIG Wohngenossenschaft
Brunetto, Fabio, Geschéaftsfihrer der Baugenossenschaft Stuid-Ost

Coskun, Aysun, Teamleiterin Vermietung und Vermarktung der Baugenossenschaft
Glattal Zurich

Gerber, Eva, Partnerin Kontextplan AG und Geschéftsleiterin der Vernetzungsgruppe
Anrainer-Wohnbaugenossenschaften Ueberlandpark

Jack, Stephan, Portfoliomanager bei Liegenschaften Stadt Zirich
Lohmann, Thomas, Préasident der Baugenossenschaft Glattal Zirich

Stella, Marco, Geschaftsfuhrer der BAHOGE Wohnbaugenossenschaft

30



Erganzungsbericht Ueberlandpark

Anhang IlI: Beschriebe der Bauvorhaben im Gestal-
tungsplanperimeter

Die nachfolgenden Ausfuhrungen basieren auf Interviews mit Vertretungen der Bauherr-
schaften (siehe Anhang Il) und auf den 6ffentlich verfigbaren Unterlagen zu den unter-
suchten Bauvorhaben.

ASIG Wohngenossenschaft (B4, B6-8)

Auf dem Areal Dreispitz bietet die ASIG heute in 223 Einfamilien- und 23 Mehrfamilien-
hausern rund 450 preisglnstige Wohneinheiten an. Die Bauten stammen mehrheitlich
aus den 1940er Jahren.

Zur Weiterentwicklung des Areals wurde im Jahr 2017 im Rahmen eines kooperativen
Planungsprozesses der Masterplan «Areal Dreispitz» von der ASIG und der Stadt Zirich
gemeinsam erarbeitet. Inhaltlich darauf aufbauend, hat die ASIG den privaten Gestal-
tungsplan «Areal Dreispitz» ausgearbeitet, der die beiden Teilgebiete «Innerer Drei-
spitz» und «Wallisellenstrasse» umfasst. Das dritte Teilgebiet «kAm Ueberlandpark» hin-
gegen zahlt nicht zum privaten Gestaltungsplan, sondern ist Bestandteil des 6ffentlichen
Gestaltungsplans «Ueberlandpark» (Baufelder B6-8). Mit der neuen Uberbauung wird
der Wohnungsbestand auf dem gesamten Areal Dreispitz auf fast 1'000 Einheiten mehr
als verdoppelt und es ist ein differenziertes Wohnungsangebot fur verschiedene Alters-
klassen, Einkommensgruppen und Haushaltszusammensetzungen geplant. Die ASIG
strebt bei Neubauten einen Anteil von 15 bis 25 Prozent an subventionierten Wohnungen
an, wobei dieser Anteil von der jeweiligen Hohe der Baukosten abhéngt und fir die ein-
zelnen Projekte auf dem Areal Dreispitz noch festgesetzt wird. Es sollen zudem attraktive
Platze, Begegnungsorte und ein grosszigiger Griinzug geschaffen werden — der Frei-
raum wird in grossen Teilen 6ffentlich zuganglich sein und die Durchléssigkeit des Quar-
tiers erhdhen.

Die ASIG plant eine schrittweise, sozialvertragliche Erneuerung der Gebéaude in insge-
samt vier Etappen — beim Teilgebiet «<Am Ueberlandpark» handelt es sich um die zweite
Etappe. Der entsprechende Studienauftrag konnte im Friihling 2023 juriert werden — die
Umsetzung der zweiten Etappe soll im Jahr 2026 starten. Als eine Art Auftaktsetappe
fungierte die in der Nahe gelegene Wohnsiedlung «Am Glattbogen», wo im Jahr 2016
im Rahmen einer ersten Etappe des Erneuerungsprozesses lUber hundert zusatzliche
Wohnungen erstellt wurden, die fir eine erste Umsiedlung aus dem Dreispitzareal ge-
nutzt werden konnten. In der Planung des Wohnangebots der einzelnen Etappen orien-
tiert sich die ASIG jeweils an der kommenden, umzusiedelnden Bewohnerschaft. Fur die
Zwischenvermietungen werden keine Familien mit schulpflichtigen Kindern bericksich-
tigt, sondern es wird unter anderem auf eine Zusammenarbeit mit dem privaten Verein
«Jugendwohnnetz» gesetzt.
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Auf ihrem anderen Baufeld B4 hat die ASIG derzeit keine Erneuerungsabsichten — um
eine gute soziale Durchmischung im Quartier zu erhalten, sollen diese alteren Wohnun-
gen mit sehr tiefen Mietpreisen erhalten bleiben. Das langliche Gebaude passt aber hin-
sichtlich der Ausmasse und der Ausrichtung bereits in den Gestaltungsplan «Ueberland-
park>».

Habitat 8000 AG (B7)

Auf dem Baufeld B7, mitten im Teilgebiet «<Am Ueberlandpark» des Areals Dreispitz,
verfugt die Habitat Gber sechs Mehrfamilienhduser aus den 1950er-Jahren mit insge-
samt 54 Wohnungen. Sie sind Teil der zweiten Etappe des Masterplans «Areal Drei-
spitz», die in Zusammenarbeit mit der ASIG ab 2026 umgesetzt werden soll. Im Rahmen
dieses grossen Gesamterneuerungsprojekts der ASIG sieht sich die Habitat als «Juni-
orpartnerin» — Planung, Entwicklung und Realisierung erfolgen gemeinsam und koordi-
niert, aber die ASIG gibt den Zeitplan vor.

Auch die Habitat setzt auf eine sozialvertragliche Transformation ihrer Siedlung mit friih-
zeitiger Information und befristeten Vermietungen. Da bis 2030 verschiedene Erneue-
rungsprojekte anstehen, hat die Habitat eine umfassende Umsiedlungsstrategie mit
Portfoliosicht erarbeitet. Die Mieterschaft erhalt friihzeitig Umsiedlungsangebote — dank
der etappierten Umsetzung ist zudem ein Umzug von grossen Teilen der Bewohner-
schaft in die fertig gestellte erste Etappe des Dreispitzareals vorgesehen.

Im Rahmen des vorgesehenen breiten Wohnungsangebots will die Habitat auch zuséatz-
lich vergunstigte Wohnungen bereitstellen. Es werden keine subventionierten Wohnun-
gen angeboten, sondern es soll auf freiwilliger Basis mittels eines Selbstfinanzierungs-
ansatzes ein gewisser Anteil an Wohnraum vergunstigt werden. Die Hohe dieses Anteils
kann erst im Rahmen der konkreten Projektierung festgesetzt werden.

BAHOGE Wohnbaugenossenschaft (B9-10)

Die Siedlung Luegisland der BAHOGE liegt zwischen der zukiinftigen Einhausung
Schwamendingen und dem Freibad Auhof. Sie wurde Mitte der 1960er Jahre erstellt und
umfasst sieben Gebaude, darunter ein 15-geschossiges Hochhaus, und insgesamt 208
Wohnungen. Die Hauser liegen mehrheitlich auf den beiden Baufeldern B9 und B10 so-
wie auf der anderen Seite der Luegislandstrasse zum Freibad hin.

Die BAHOGE plant im Sinne des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» ihre betroffenen
Gebaude zu ersetzen und an den entstehenden Park anzuschliessen. Das Hochhaus
auf dem Baufeld B10 soll allerdings erhalten bleiben. Mit den Neubauwohnungen wird
eine hdhere soziale Vielfalt in der Siedlung inshesondere bezliglich der Altersverteilung
angestrebt. So soll neben den Familienwohnungen ein grosserer Anteil an Kleinwohnun-
gen gebaut werden. Die Mdglichkeit von subventionierten Wohnungen wird dabei in Ab-
hangigkeit von Ausgestaltung und Kosten der Projekte genau geprift. Geplant ist der
Baustart frihestens im Jahr 2030 — ab 2025 werden gekiindigte Wohnungen nur noch
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temporar vermietet, fur Zwischennutzungen bestehen eine Zusammenarbeit mit dem Ju-
gendwohnnetz sowie ein Angebot fur gefliichtete Personen. Aufgrund der komplexen
Eigentumerstruktur auf dem Baufeld B9 mit verschiedenen Akteuren (BAHOGE, Baloise
Immobilien Management AG, Immobilien Stadt Zirich sowie kleineren privaten Grundei-
gentimerschaften) kdnnte sich der Planungsprozess hier allerdings noch etwas verzo-
gern.

Die Umsiedlung der betroffenen Mieter*innen geht die BAHOGE aktiv an und hat die
verschiedenen Maoglichkeiten bereits kommuniziert. So besitzt die BAHOGE auf der an-
deren Seite der Uberlandstrasse etwas ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters wei-
tere Liegenschaften, die erhalten bleiben und zu einem spéteren Zeitpunkt saniert wer-
den. Auch im weiteren Umfeld in den Quartieren Saatlen und Schwamendingen-Mitte
bestehen mehrere Siedlungen der Baugenossenschaft, deren freiwerdende Wohnungen
den betroffenen Mieter*innen prioritdr angeboten werden. Das Portfolio ist verhaltnis-
massig gross und die Erneuerungsplanungen aufeinander abgestimmt, damit Rochaden
moglich werden. Zur individuellen Unterstutzung der Mieterschatft ist eine sozialarbeite-
risch tatige Fachperson zustandig — zudem besteht das Angebot eines Solidaritatsfonds
fur punktuelle Uberbriickungslosungen.

Baugenossenschaft Glattal Ziirich (BGZ) (B12-13)

Als erste Siedlung im Gestaltungsplanperimeter wird die Siedlung Neuwiesen der BGZ
auf dem Baufeld B13 erneuert. Dem Baukredit hat die Generalversammlung im Sommer
2022 mit grossem Mehr zugestimmt, die Baueingabe ist im Frihling 2023 erfolgt und der
Baubeginn ist ab Juni 2024 geplant. Mit den Ersatzneubauten wird die Anzahl Wohnun-
gen von heute 102 auf neu 158 erhoht. Es ist ein breites Angebot an 2.5- bis 5.5-Zim-
merwohnungen, acht Separatzimmer, zwei bis drei spezielle Grosswohnungen sowie
wenige Atelierwohnungen geplant, wobei eine sozial vielfaltige Mieterschaft angespro-
chen werden soll. Das Projekt beinhaltet allerdings keinen subventionierten Wohnungs-
bau, da die Vorgaben der kantonalen Wohnbauférderung beztiglich der Baukosten mit
dem geplanten Holzbau nicht eingehalten werden kénnen.

Das Bauprojekt wird nicht etappiert ausgefiihrt — aufgrund des grossen Portfolios der
BGZ in Schwamendingen (u.a. im Schwamendinger Dreieck) konnten der Bewohner-
schaft aber vielfaltige Ersatzwohnungsangebote unterbreitet werden. Die Mieterschaft
wurde friihzeitig informiert, und der grésste Teil der betroffenen Bewohner*innen konnte
bereits umgesiedelt werden. Seit langerem werden auf dem Areal nur noch befristete
Mietvertrage, hauptsachlich fur Student*innen, ausgestellt. Langjahrige Mieter*innen in
einem befristeten Verhéltnis werden aber wie Genossenschafter*innen behandelt und
bezlglich Wohnungsangeboten aus dem Portfolio bevorzugt behandelt.

Auf dem Baufeld B12 verfolgt die BGZ gemeinsam mit der Baugenossenschaft Luegis-
land Zirich ein Ersatzneubauvorhaben. Hier konnte Ende 2022 eine erste Machbarkeits-
studie fiir eine Arealiiberbauung abgeschlossen werden — geplant ist die Umsetzung ab
2028. Die bestehenden total 84 Wohnungen aus den 1940er Jahren sollen durch etwa

33



Erganzungsbericht Ueberlandpark

140 Neubauwohnungen und mehrere Wohnateliers ersetzt werden. Fir Aussagen be-
zuglich subventionierten Wohnraums ist es in der aktuellen Projektphase noch zu fruh.

Eine Etappierung ist auch in diesem Projekt nicht vorgesehen, doch die BGZ wird den
Bewohner*innen ihrer 24 betroffenen Wohnungen ebenfalls Umsiedlungsangebote ma-
chen und ab 2026 einen Umzug in die neu erstellte Siedlung Neuwiesen anbieten.

Baugenossenschaft Luegisland (BGL) (B12)

Die BGL plant auf dem Baufeld B12 gemeinsam mit der BGZ einen Ersatzneubau —
davon sind seitens BGL 60 Wohnungen aus den 1940er Jahren betroffen. Mit dem Er-
satzneubau wird die Wohnungszahl von total 84 auf rund 147 Einheiten fast verdoppelt
und ein breiter Wohnungsmix mit Wohnungen von 2- bis 4.5-Zimmern sowie mehreren
Wohnateliers gewahrleistet. Angestrebt wird dabei eine generationentbergreifende, so-
ziale Durchmischung mit einem Wohnangebot fur verschiedene Haushaltsformen. Ende
2022 konnte eine erste Machbarkeitsstudie fir eine Arealiberbauung abgeschlossen
werden — geplant ist die Umsetzung ab 2028. Fir Aussagen bezlglich subventionierten
Wohnraums ist es in der aktuellen Projektphase noch zu frih.

Das Projekt soll nicht etappiert ausgefiihrt werden, doch die Bewohner*innen wurden
bereits frihzeitig informiert und es ist eine breite Unterstitzung der Mieterschaft bei der
Wohnungssuche vorgesehen mit Ersatzwohnungsangeboten aus dem weiteren Portfolio
der Baugenossenschaft und von angrenzenden Baugenossenschaften nach Absprache.

Baugenossenschaft Siid-Ost (B15-16, B18)

Die Baugenossenschaft Stid-Ost ist Eigentiimerin der drei Baufelder B15 (Siedlung Tul-
penweg), B16 (Siedlung Luegisland) und B18 (Siedlung Uberlandstrasse). Diese sollen
in den kommenden Jahren etappiert entwickelt werden. Im Rahmen eines Projektwett-
bewerbs im Jahr 2021 erfolgte eine Evaluation von verschiedenen Anséatzen fir ein kon-
kretes Projekt am Tulpenweg, fiir eine Entwicklungsvorstellung zur Siedlung Uberland-
strasse sowie flr eine erste Idee zur Erneuerung der Siedlung Luegisland.

Die Siedlung Tulpenweg im Perimeter B15 mit ehemals 83 Wohnungen musste mit
Baustart der Einhausung riickgebaut werden und dient zurzeit als Baustelleninstallati-
onsplatz fir das ASTRA. Hier soll eine Ersatztiberbauung mit 200 Wohnungen fir breite
Bevolkerungsschichten und inshesondere auch Haushalte mit geringen finanziellen Mit-
teln erstellt werden. Des Weiteren sind gemeinschaftliche Einrichtungen, Gewerbe-
raume und ein Kindergarten geplant. Der Baukredit soll im Herbst 2024 der Generalver-
sammlung beantragt werden — der Baustart wirde frithestens im Jahr 2025 erfolgen.

Die Siedlung Uberlandstrasse auf dem Baufeld B18 ist aufgrund ihrer raumlichen Lage
mit einer etwas komplexeren Ausgangslage konfrontiert (Tunneltiberbauung, Larm). Sie
umfasst 30 Wohnungen aus unterschiedlichen Erstellungsjahren und bietet ein Potential
fur etwa 50 neue Wohnungen. Der Rickbauentscheid zu diesem Perimeter soll ebenfalls
im Herbst 2024 der Generalversammlung beantragt werden — die Umsetzung wiurde

34



Erganzungsbericht Ueberlandpark

aber zeitlich nach der Siedlung Tulpenweg erfolgen, um eine Umsiedlung der Bewoh-
nerschaft zu gewahrleisten.

Die Siedlung Luegisland im Gebiet B16 wurde bisher erst als Ideenperimeter bearbeitet
— eine Entwicklung ist friihestens fur 2035 angestrebt. Die Siedlung umfasst derzeit 54
Wohnungen, welche in den 1940er Jahren erstellt wurden.

Durch die geplante zeitliche Staffelung der Erneuerungsprojekte kdnnen einerseits viele
gunstige Wohnungen langer erhalten und anderseits eine umfassende Umsiedlungsstra-
tegie umgesetzt werden. Falls gewisse Haushalte nicht von diesem Angebot profitieren
konnen, ist die Baugenossenschaft bemiht, aus ihrem weiteren Portfolio Losungen vor-
zuschlagen. Hinsichtlich der Gewahrleistung von subventioniertem Wohnraum kann zum
aktuellen Projektstand noch kein Entscheid getroffen werden — geplant wird aber mit der
Kostenlimite der Wohnbaufdrderungsverordnung. Fir Haushalte mit tiefen Einkommen
besteht zudem ein interner Solidaritatsfonds, der im Rahmen der vorliegenden Entwick-
lungsplanung haufig eingesetzt werden soll.

Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ) (B3)

Auf dem Baufeld B3 des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» befindet sich die stadtische
Siedlung Herbstweg, die aus drei Gebaudezeilen mit insgesamt 52 Wohnungen und ei-
ner Kinderkrippe besteht. Es handelt sich dabei um sehr einfache Familienwohnungen
aus den 1940er Jahren.

Um die Entwicklungsmoéglichkeiten im Zuge der Einhausung zu untersuchen, wird im
Herbst 2023 mit einer strategischen Studie gestartet. Dabei handelt es sich um eine
Auslegeordnung, die anhand eines Vergleichs von verschiedenen Szenarien priift, wie
das bestehende Verdichtungspotenzial genutzt werden kann. So wird beispielsweise die
Moglichkeit eines Ersatzneubaus untersucht — denkbar ist aber auch, bei den drei be-
stehenden Zeilen nur jeweils die Kopfbauten zu ersetzen, um so Anschliisse an den
Ueberlandpark zu gewahrleisten. Im Frihling 2024 soll die Studie abgeschlossen und
Uber das weitere Vorgehen entschieden werden. Anschliessend kann aufbauend auf den
erlangten Erkenntnissen ein Architekturwettbewerb durchgefuhrt werden. Gemass aktu-
ellem Fahrplan ist der Baubeginn im Jahr 2029 geplant und der Bezug der neuen Sied-
lung im Jahr 2032 vorgesehen.

Der Stadt Zirich ist bei ihren Liegenschaften eine sozialvertragliche Entwicklung stets
ein grosses Anliegen. So informiert LSZ ihre Mieterschaft jeweils sehr friih Gber den an-
stehenden Prozess und bietet den Bewohner*innen Ersatzwohnungen aus dem eigenen
Portfolio an. Die Mietpreise der neuen Wohnungen werden zudem nach wie vor sehr tief
bleiben und sich in den untersten drei Quartilen der stadtweiten Bestandesmieten bewe-
gen.
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Moyreal Immobilien AG (B11)

Die Moyreal Immobilien AG ist die Grundeigentiimerin des ehemaligen Autohauses der
AMAG und der «Werkerei» auf dem Baufeld B11 des Gestaltungsplan «Ueberlandparks.
Zur Entwicklung des Areals im Sinne des Gestaltungsplans hat sie im Jahr 2019 einen
Architekturwettbewerb lanciert, der aufzeigen sollte, wie eine wirtschaftlich und 6kolo-
gisch nachhaltige Verdichtung am neuen Ueberlandpark realisiert werden kénnte. Nicht
zuletzt, um sich von den Neubauten der angrenzenden Genossenschaftssiedlungen ab-
zugrenzen, hat sich die Moyreal dabei fur einen vielfaltigen Wohnungsmix mit speziellen
Wohnungstypologien entschieden. Geplant sind etwa 220 Mietwohnungen zu marktib-
lichen Preisen mit Gréssen von 2.5 sowie 4.5 Zimmern. Die Baueingabe ist im Jahr 2021
erfolgt.

CDS Liegenschaften AG, EMWE Immobilien AG und Stiftung Alters-
wohnfiirsorge der Pfarrei Herz-Jesu Oerlikon (B14)

Das Baufeld B14 des Gestaltungsplans «Ueberlandpark» umfasst drei Eigentiimerschaf-
ten — CDS Liegenschaften AG, EMWE Immobilien AG und Stiftung Alterswohnfiirsorge
der Pfarrei Herz-Jesu Oerlikon —, die zusammen eine Gesamtiiberbauung auf dem Areal
realisieren. Die Uberbauung wird insgesamt 187 Wohnungen mit Grossen von einem bis
4.5 Zimmern umfassen. Es sind dabei mit mehreren zumietbaren Zimmern auch flexible
Nutzungen angedacht. Das Ersatzneubauprojekt will aber nur gewisse Gebaude erneu-
ern: Bei den resultierenden 187 Wohnungen handelt es sich um 67 bereits bestehende
und 120 neue Wohnungen. Von den heute bewohnten 82 Wohnungen sollen daher nur
15 Einheiten abgebrochen werden. Geplant sind zudem ein gemeinsamer Aussenbe-
reich mit Sitz- und Spielmdglichkeiten sowie zwei Gemeinschaftsraume im Erdgeschoss.
Die Baueingabe ist im Februar 2024 vorgesehen.

Die Eigentiimerschaften bemiihen sich um einen verantwortungsvollen Umgang mit der
Mieterschaft: Die Bewohner*innen werden friihzeitig und mindestens zwei Jahre vor dem
Auszugstermin Uber das Bauvorhaben informiert — falls sich Méglichkeiten ergeben, ist
zudem ein Umzug der betroffenen Mieter*innen in die Gebaude mdglich, welche beste-
hen bleiben. Die Wohnungen der Stiftung Alterswohnflirsorge (14 Einheiten) sollen im
preisgunstigen Segment und diejenigen von CDS Liegenschaften AG und EMWE Immo-
bilien AG in einem mittleren Preissegment angeboten werden.

36



Stadt Zurich

Stadtentwicklung

Stadthausquai 17

8022 Zirich
stadt-zuerich.ch/stadtentwicklung

Verfasserin: Larissa Pliss

o
IN
=}
N
[
=}
o
c
=
2
2
5
o
5]
8
c
)
£
S
=
<]
o



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

	1 Ausgangslage und Auftrag
	1.1 Die Einhausung Schwamendingen
	1.2 Auftrag zum vorliegenden Bericht
	1.3 Zielsetzung einer sozialverträglichen räumlichen Entwicklung
	1.4 Methodisches Vorgehen

	2 Erhebung bei den Grundeigentümerschaften zu ihren Bauprojekten
	2.1 Die Grundeigentümerschaften im Gestaltungsplanperimeter
	2.2 Überblick zu den aktuellen Bauvorhaben
	2.3 Sozialverträgliche Umsetzung der Bauvorhaben

	3 Statistische Analysen zur Bevölkerungszusammensetzung
	3.1 Bevölkerungszusammensetzung im Kreis 12
	3.2 Bevölkerungszusammensetzung im Einflussgebiet der Einhausung Schwamendingen

	4 Auswertung der städtischen Bevölkerungsbefragung zu Kündigungen
	4.1 Beschrieb und Methodik
	4.2 Erkenntnisse zu Wohnungskündigungen auf Stadtgebiet und im Kreis 12

	5 Analyse des Umzugsverhaltens der von einem Abbruch betroffenen Bevölkerung
	5.1 Beschrieb und Methodik
	5.2 Auswertungen zum neuen Wohnort nach einem Wohnungsabbruch
	5.3 Auswertungen zum neuen Wohnort nach Haushaltseinkommen und Eigentümerschaft
	5.4 Auswertungen zum Wohnflächenverbrauch und der Wohnumgebung

	6 Zusammenfassung und Fazit
	6.1 Zusammenfassung
	6.2 Fazit

	7 Literatur- und Quellenverzeichnis
	Anhang
	Anhang I: Leitfaden zur Befragung der Bauherrschaften
	Anhang II: Liste der befragten Personen
	Anhang III: Beschriebe der Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter
	ASIG Wohngenossenschaft (B4, B6-8)
	Habitat 8000 AG (B7)
	BAHOGE Wohnbaugenossenschaft (B9-10)
	Baugenossenschaft Glattal Zürich (BGZ) (B12-13)
	Baugenossenschaft Luegisland (BGL) (B12)
	Baugenossenschaft Süd-Ost (B15-16, B18)
	Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) (B3)
	Moyreal Immobilien AG (B11)
	CDS Liegenschaften AG, EMWE Immobilien AG und Stiftung Alterswohnfürsorge der Pfarrei Herz-Jesu Oerlikon (B14)



