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Ausgangslage

Die Stadtentwicklung der Stadt Zürich beschäftigt sich mit der künftigen Entwicklung für das Quartier Seebach. Eine der zentralen 
Fragen stellt sich zur Quartierinfrastruktur und damit zur publikumsorientierten Erdgeschossnutzung: Einkaufsmöglichkeiten, 
Gastronomie, persönliche Dienstleistungen und Gewerbe. Wie ist der Zustand heute? Und wohin soll sich das Quartier entwickeln? 
Die Komposition der publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen trägt wesentlich zum Charakter und Image eines Quartiers bei. 
Damit die Komposition im Quartier Seebach auch künftig gut funktioniert, soll heute eine Vorstellung für die publikumsorientierte 
Erdgeschossnutzung geschaffen werden.
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Erdgeschossnutzungen
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Publikumsorientierte EG-Nutzungen 
mit eher lokalem Bezug

Güter mit periodischem Bedarf
Lebensmittel, Haushaltsartikel, Zeitschriften, 
…

Persönliche Dienstleistungen
Schönheitspflege, Gesundheit, Finanzberatung, 
Kinderhütedienst, Reparaturen, Reisebüros, 
Schneiderei, Reinigungen, …

Gastronomie
Restaurant, Bars, Take-aways

Publikumsorientierte EG-Nutzungen
mit eher regionalem Bezug

Mode und Schönheit
Mode, Schuhe, Schmuck, Parfüm, Beauty, 
Blumen, Haushaltswaren

Güter des aperiodischen Bedarfs
Möbel, Wohn- und Arbeitseinrichtung, 
Sport, Hobby, Elektronik, Garten, Baumarkt, 
Mobilität, …

Sonstige EG-Nutzungen

Produktion und Logistik
Bau- und Reparaturgewerbe
Mobilität
Bürodienstleister
Wohnen

 Güter mit periodischem Bedarf sowie persönliche Dienstleistungen und Gastronomie werden häufig nachgefragt und sind 
wichtig für die Versorgung eines Ortes. Sie haben deshalb eher lokalen Bezug.

 Aperiodische Güter sowie Mode und Schönheit werden sporadisch und in unregelmässigen Zeitabständen nachgefragt. Sie sind 
deshalb auf ein regionales Einzugsgebiet angewiesen.

Quelle: Retailatlas, ImmoCompass.



Zielsetzung

Für das Quartier Seebach wird ein hohes Bevölkerungswachstum prognostiziert. Deshalb beschäftigt sich die Stadtentwicklung 
Zürich mit der zukünftigen Nachfrage nach publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen entlang der Schaffhauserstrasse in 
Seebach. Die vorliegende Studie zeigt das Potenzial und die Herausforderungen der publikumsorientierten Erdgeschossnutzung 
auf:

 Wie präsentiert sich die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung heute? 

 Welcher Bedarf durch Bewohnerschaft und Arbeitnehmende ist heute da?

 Welcher zusätzliche Bedarf durch Bewohnerschaft und Arbeitnehmende wird bis 2030 und 2040 entstehen?

 Welcher Bedarf nach Erdgeschossflächen ergibt sich dadurch: Versorgung, Gastronomie, Dienstleistung, etc.?

 Welche Rolle spielen dabei die Zentren Oerlikon und Opfikon Glattbrugg?

 Welche Anforderungen ergeben sich an die künftigen Erdgeschossflächen entlang der Schaffhausserstrasse: Menge der 
Flächen, Branchenmix, räumliche Anordnung, Flächengrössen, Anforderungen an die Aussenräume, Visibilität, Anordnung 
verschiedener Nutzungen entlang der Achse, Cluster, Vorzonen, Erschliessung und Logistik. 
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I. Räumliche Stadtstruktur aus Sicht Erdgeschossnutzung
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Die Schaffhausserstrasse heute: ein «Strip» mit Versorgungsfunktionen

 Die Schaffhauserstrasse war schon immer eine 
Zufahrtsstrasse bzw. Verbindung zwischen Oerlikon 
und Glattbrugg mit bereits früher wichtigem 
Abzweiger nach Rümlang.

 Die Schaffhausserstrasse entwickelte sich im Laufe 
der Zeit zu einem «Strip» mit verschiedenen 
Versorgungsfunktionen.

 Ein «Strip» ist eine mit vielfältigen öffentlichen 
Nutzungen ausgebildete Verkehrsachse.

 Der historische Dorfkern verlor dadurch an 
Bedeutung.

 Einen eindeutiges Zentrum gibt es an der 
Schaffhausserstrasse nicht.
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Quelle: Neuse, Bauwert; Landestopographie.
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Die Schaffhauserstrasse: ein «Strip» mit sieben Abschnitten
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a. Bahnhof Oerlikon Ost
Sehr hohe Dichte, Verkehrsknoten, Platz, sehr urban
Erdgeschoss: Preiswerte Gastronomie und lokales Gewerbe. 

b. Felsenrain Allee
Hohe Dichte, Allee, Platz für Tram, Auto, Fussgänger, Bäume und Stellplatz vor dem Laden, 
Blockrandbebauungen
Erdgeschoss: Bau- und Reparturgewerbe & Gastronomie, persönliche Dienstleister, Büro, Schule.

c. Felsenrainanlage
Offene Situation mit weniger Dichte, kleiner Verkehrsknoten, Platz, Park, Parking, Ruhe
Erdgeschoss: Gastronomie, persönliche Dienstleister, aperiodische Güter. 

d. «Little Istanbul»
Altes Wohnquartier, weniger dicht, breite Strasse, viele kleine und unterschiedliche Mehrfamilienhäuser
Erdgeschoss: preiswertes Bau- und Reparturgewerbe, orientalische Geschäfte.

e. Seebacherplatz
Mittlere Dichte, Quartierzentrum mit Kirche und «Konsumtempel» gegenüber, wenig attraktiver Aussenraum, 
laut.
Erdgeschoss: Gastro, periodische Güter, persönliche Dienstleister, Fachmärkte, Markt bei Kirche. 

f. Endstation Seebach
Verkehrsknoten mit Tramschlaufe und Autobahnzubringer, wenig Dichte, versteckter und vernachlässigter 
Seebach
Erdgeschoss: Periodische Güter, persönliche Dienstleister, Wohnen.

g. Eichrain
Wohnen/Arbeiten hohe Dichte, grosse Distanzen, grosse Parzellen mit Industrie, neu auch mit grossen 
Wohnüberbauungen durchmischt.
Erdgeschoss: Wohnen, Industrie, sporadische Quartierversorgung.

a
b

c d

e

f

g

Quellen: Besichtigung, Landestopographie, GIS-Stadt Zürich.



Die Schaffhausserstrasse als «Strip» mit Versorgungsfunktionen
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 Die «Strip»-Situation wiederspiegelt sich auch im Angebot an 
publikumsorientierten Erdgeschossnutzern.

 Der «Strip» beginnt am Bahnhof Oerlikon (a) und zieht sich 
bis zur Tramendstation (f). Das letzte nördliche Stück (g) ist 
fast ohne Versorgung.

 Ketten sind Anbieter mit mindestens fünf Filialen in der 
Schweiz. Sie gehen an gut frequentierte Orte und Orte mit 
gutem Einzugsgebiet bzw. guter Visibilität. Dasselbe gilt für 
Anbieter von Mode und Schönheit sowie für Anbieter mit 
aperiodischen Gütern. Eine hohe Dichte solcher Ketten und 
Anbieter zeigt sich im Zentrum von Oerlikon. Einige wenige 
sind auch zwischen Bahndamm und Endstation Seebach zu 
finden (e) und (f).  Vom Bahndamm bis nach Oerlikon, (a) bis 
(d), hat es praktisch gar keine davon.

 Ketten entlang der Schaffhauserstrasse sind Migros, Coop, 
Denner, Fleischdiscount, Dieci Pizzakurier, K Kiosk und Gidor.

 Im Bereich (a) bis (d) hat es viele Einzelanbieter insbesondere 
aus dem orientalischen Kulturraum. Der Bereich (c) bis (d) 
wird von den Ansässigen auch «Little Istanbul» genannt (auch 
etwas in (e)).

Quellen: Retailatlas, Landestopographie, GIS-Stadt Zürich, Open Data Swiss, ImmoCompass.
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Die Rolle anliegender Zentren als Versorger
 Die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung 

entlang der Schaffhausserstrasse ist haupt-
sächlich auf die Versorgung des Quartiers mit 
periodischen Gütern, persönlichen Dienst-
leistungen und Gastronomie fokussiert.

 Ein deutlich grösseres Versorgungsangebot, 
ergänzt mit Anbietern von aperiodischen 
Gütern, bietet das Zentrum von Oerlikon. 
Dieses liegt sehr nahe an Seebach und ist im 
Angebotsmix kaum zu konkurrenzieren. Die 
Abschnitte (a) bis (d) sind besonders stark mit 
Oerlikon verknüpft.

 Ebenfalls ein grosses Angebot bietet Opfikon / 
Glattbrugg. Für den Abschnitt (g) ist die 
Nachbargemeinde etwas näher als Oerlikon. 
Beide liegen aber knapp ausser Fussdistanz.

 Weitere Einkaufsdestinationen sind 
Wallisellen, das Glattzentrum und Dietlikon. 
Sie dürften für die tägliche Versorgung von 
Seebach keine Rolle spielen und kommen 
aber sehr wohl für den Einkauf periodischer 
Güter in Frage. 
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Periodische Güter

Mode und Schönheit

Aperiodische Güter

Dienstleistungen

Gastronomie

Ketten, mehr als fünf Filialen schweizweit

Quellen: Retailatlas, Landestopographie, GIS-Stadt Zürich, Open Data Swiss, ImmoCompass.



II. Bedarf nach publikumsorientierter Erdgeschossnutzung
2022, 2030 und 2040
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Versorgungsgrad der Bevölkerung mit Gütern des periodischen Bedarfs
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Quellen: Retailatlas, BFS, Landestopographie, OpenStreetMap, ImmoCompass

3.25 bis 400.17

1.94 bis 3.24

1.35 bis 1.93

0.96 bis 1.92

0.69 bis 0.95

Anzahl Personen / Ladenfläche mit Gütern des periodischen Bedarfs, nur Lebensmittel

Pro Hektar, jeweils für einen 300 Meter Radius

0.41 bis 0.68

0.20 bis 0.40

0.08 bis 0.19

0.01 bis 0.07

0.00 bis 0.01

Ladenfläche in m2 pro Person im jeweiligen Hektar

Städtisches Mittel: 0.69 m2 pro Person

Rot = unterdurchschnittlich im städtischen Vergleich

Grün = überdurchschnittlich im statischen Vergleich

 Weite Teile des Quartiers Seebach sind im städtischen 
Vergleich unterdurchschnittlich mit Gütern des periodischen 
Bedarfs (Lebensmittel) innerhalb einer Gehdistanz von 300 
Metern versorgt. 

 Grosse Gebiete in Seebach sind reine Wohnquartiere.

 Gut versorgt sind in Seebach die Gebiete entlang der 
Schaffhausserstrasse von Oerlikon bis zur Tramendstation.



Methodik Angebot, Nachfrage und Bedarf

 Angebot an Ladenfläche
Quadratmeter Ladenfläche nach verschiedenen Detailhandelsgruppen 
aus dem Retailatlas. Siehe Kartenabschnitt 3.

 Nachfrage* durch Bevölkerung und Beschäftigte
Bevölkerung und Beschäftigte im Einzugsgebiet, Basis Hektarraster
Wachstum bis 2030 und 2040 gemäss Modellierung des statistischen 
Amtes der Stadt Zürich. Siehe Kartenabschnitt 1 und 2.
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1. Bevölkerung 2. Beschäftigte 3. Ladenfläche 4. Vergleichsgebiete

 Bedarf nach Ladenfläche* 
Budget pro Bevölkerung und Beschäftigte, abgestimmt auf Detailhandelsgruppen, 
Basis Haushaltsbudgeterhebung. Anteil Ausgaben am Wohnort, am Arbeitsort, 
anderen Orten ergibt den Umsatz vor Ort. Ca. 8% des Umsatzes sind dann das 
Immobilienbudget. Das Immobilienbudget eines Detailhändlers verteilt auf 
ortsübliche Mietpreise ergibt die wirtschaftlich nachhaltige Ladenfläche.

 Vergleichsgebiete
Vergleich mit verschiedenen anderen Stadtgebieten. Siehe Karte 4.

Das Angebot wird zum einen über die Daten aus dem 
Retailatlas gemessen. Zum anderen wird das Angebot über 
die Haushalte, die Haushaltsbudgeterhebung und die 
Immobilienpreise modelliert.

Das Angebot wird dann in den Kontext der Nachfrage durch 
Bevölkerung und Beschäftigte gestellt. So lässt sich mittels 
der Bevölkerungs- und Beschäftigtenprognose des 
statistischen Amtes der künftige Bedarf ermitteln. 

Um einen besseren Eindruck zu erhalten, werden 
Vergleichsgebiete hinzugezogen. 

* Siehe Beispielkalkulation im Anhang.



Nachfrage heute, 2030 und 2040 in den Vergleichsgebieten
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Quellen: Beschäftigten- und Bevölkerungsprognose, statistisches Amt der Stadt Zürich, 2023.

 Entlang der Schaffhauserstrasse findet bis 2030 ein Wachstum von 4500 Beschäftigten und eines von 3050 bei der 
Bevölkerung statt. Bis 2040 sind es nur noch 500 Beschäftigte mehr als 2022, dafür 4150 Personen bei der 
Bevölkerung. Das ist ein Wachstum von 8.5% bei den Beschäftigten und eines von 40% bei den Anwohnenden. 
Seebach wird also immer mehr zum Wohnquartier und besonders stark wachsen.

 Gemäss dem Prognosemodell der Stadt Zürich findet das Hauptwachstum in den Vergleichsgebieten bei der 
Bevölkerung und bei den Beschäftigen in den nächsten Jahren bis 2030 statt. Das Wachstum verlangsamt sich dann 
bis 2040 deutlich. Bei den Beschäftigten findet zwischen 2030 und 2040 sogar ein Rückgang statt.

 Im Zentrum Oerlikon kommen bis 2040 ebenfalls weitere 4200 dort wohnende Personen dazu, während die Anzahl der 
Beschäftigten um 2000 schrumpfen wird. Der gesamte Norden von Zürich wird immer mehr zum Wohnquartier.



Flächen an publikumsorientierten EG-Nutzungen, Angebot und Mehrbedarf*
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 Für alle Gebiete innerhalb der rosaroten Linien sind hier das gemessene Angebot, das 
bedarfskalkulierte Angebot und der kalkulierte Mehrbedarf per 2030 und 2040 
dargestellt.

 Das Gebiet «Seebach / Schaffhausserstrasse» weisst weniger gemessene als 
bedarfskalkulierte publikumsorientierte Erdgeschossfläche auf. Das Gebiet nutzt heute 
das Potenzial nicht voll aus und/oder das Gebiet «Zentrum Oerlikon» übernimmt einen 
Teil der Versorgungsfunktion.

 Deutlich mehr gemessene als bedarfskalkulierte publikumsorientierte 
Erdgeschossflächen haben die Gebiete «Seefeld» und «Zentrum Oerlikon». Dies weisst 
auf ihre Rolle als regionale Versorger hin. 

 Gebiete wie «Wollishofen», «Albisrieden», «Schaffhauserplatz» und «Schmiede Wiedikon» 
weisen etwa gleichviele gemessene wie bedarfskalkulierte publikumsorientierte  
Erdgeschossflächen auf. Sie sind also typische Quartierversorger ohne massgeblich 
regionalem Einzugsgebiet.

* Nur für den in Karte 14 eingezeichneten Perimeter und ohne den Einfluss der Gebiete rundherum

Quellen: Retailatlas, BFS, Statistisches Amt Stadt Zürich, Kalkulation: Modell ImmoCompass



Angebot 2022 und Mehrbedarf per 2030 und 2040 für Seebach / Schaffhauserstrasse
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 Alle Vergleichsperimeter und auch der Perimeter 
Seebach/Schaffhauserstrasse orientieren sich in ihrer Grösse an der 
Fussdistanz von ca. 300 Meter zur Hauptstrasse bzw. den 
Einkaufsorten. Innerhalb von diesem Perimeter ist auch der Bestand 
und der Mehrbedarf kalkuliert. 

 Tatsächlich haben aber auch die umliegenden Gebiete einen Einfluss 
auf die Nachfrage. Die nordwestlichen Wohngebiete können sich auch 
an der Schaffhauserstrasse versorgen. Da es nicht in Fussdistanz liegt, 
werden sie dies aber eher an Verkehrsknoten wie dem Bahnhof 
Oerlikon oder der Tramendstation Seebach tun. Auch die Personen im 
Leutschenbach werden sich am Umsteigeort «Bahnhof Oerlikon Ost» 
versorgen können. Ihre Anteile werden aber gering sein. Für die 
Bedarfskalkulation wurde ihr Effekt dazugezählt (Siehe Anhang). Die 
Resultate sind in der obigen Tabelle dargestellt.

Quellen: Retailatlas, BFS, Statistisches Amt Stadt Zürich, Kalkulation: Modell ImmoCompass

 Der kalkulatorische Bedarf liegt bei rund 29’000 m2 
publikumsorientierter Erdgeschossfläche. Dem stehen rund 17’000 m2 

publikumsorientierte Erdgeschossfläche gegenüber. Der Mehrbedarf bis 
2040 im Gebiet Seebach/Schaffhauserstrasse beträgt rund 10’000 m2 
an publikumsorientierter Erdgeschossfläche.

 Das Gebiet «Seebach / Schaffhausserstrasse»  weisst bis 2040 also 
einen kalkulierten Mehrbedarf von 10’000 m2 publikumsorientierter 
Erdgeschossfläche auf. Ca. 35% der Fläche sind Güter für den 
periodischen Bedarf, 5% für Mode & Schönheit, 15% für den üblichen 
aperiodischen Bedarf, 25% für persönliche Dienstleistungen und 20% 
für Gastronomie.

 Da die Zusammensetzung der Nachfrage von Bevölkerung und Beschäftigten 
sich bis 2040 verschiebt, verschieben sich auch die Anteile der 
Detailhandelsgruppen. Die Bevölkerung spielt 2040 die grössere Rolle als 
heute (siehe Seite 14).



Angebot 2022 und Mehrbedarf 2040

 Das Zentrum Oerlikon ist eines der grössten 
Subzentren im Raum Zürich.

 Das Angebot in Oerlikon und im Seefeld ist grösser 
als der Bedarf. Hier ist die regionale Bedeutung gut 
visualisiert.

 Das Gebiet Seebach/Schaffhausserstrasse ist 
unterversorgt und hat in den nächsten Jahren den 
stärksten kalkulatorischen Mehrbedarf von allen 
Gebieten.

 Auch Albisrieden, Schmiede Wiedikon und 
Wollishofen weisen einen Mehrbedarf auf. 

 Das Seefeld weist als einziges Vergleichsgebiet auf 
eine abnehmende Nachfrage seitens Bevölkerung 
und Beschäftigten hin.
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Quellen: Retailatlas, BFS, Statistisches Amt Stadt Zürich, Landestopographie, Kalkulation: Modell ImmoCompass
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III. Zukunftsbild und Anforderungen 
an die Erdgeschossnutzung 2030 und 2040
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Zukunftsbild: Mitwachsen der publikumsorientierten Erdgeschossfläche

 Eine Extremversion im Hinblick auf die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung entlang der Schaffhausserstrasse wäre die 
Reduktion. Mit der Begründung, dass Oerlikon ja bereits ein starkes Zentrum mit Versorgungsfunktion ist, könnte man Seebach 
mehr zum ruhigen Wohnquartier entwickeln lassen. Das Gewerbe, der Detailhandel und die Gastronomie bleiben im Vergleich zu 
heute wie sie sind oder werden sogar reduziert.

 Die gegenteilige Extremversion wäre die Entwicklung hin zu einer Einkaufsdestination. Mit der Begründung, dass die 
Schaffhauserstrasse bereits wie ein «Strip» funktioniert und ins Zentrum von Oerlikon mündet, könnte man die 
publikumsorientierte Fläche entlang der ganzen Strasse weiter ausbauen. Zu den heute knapp 17’000 Quadratmeter sollten 
dann mindestens 23’000 weitere dazukommen. So käme man auf rund 40’000 Quadratmeter Detailhandels-, Gastronomie und 
Dienstleistungsfläche und wäre dann in der Grössenordnung eines Shoppingcenters wie das Tivoli. Kombiniert mit dem Zentrum 
von Oerlikon entstünde ein erstarkte Einkaufs- und Erlebnisdestination im Norden von Zürich.

 Aus wirtschaftlicher Sicht würde entweder existierende Wirtschaft abgebaut oder dann ein Angebot geschaffen, das auf keine 
Nachfrage trifft. Es gibt schon genug etablierte Shoppingdestinationen.

 Um ein gut funktionierendes Quartier mit einer starken Eigenidentität und dem heute etablierten Versorgungsmix auch künftig 
sicher zu stellen, sollte die publikumsorientierte Erdgeschossfläche parallel zur Bevölkerung und den Beschäftigten mitwachsen. 
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Fazit

Ist-Situation
 Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen sind entlang der 

Schaffhauserstrasse vom «Bahnhof Oerlikon Ost» bis zur 
Tramendstation Seebach zu finden. Sie bilden einen «Strip» 
ohne eigentliches Zentrum. Ketten finden sich zwischen 
«Seebacherplatz» und «Endstation Seebach».

 Mit einem aktuellen Angebot von rund 17’000 m2 
publikumsorientierter Erdgeschossfläche kann das Gebiet 
«Schaffhauserstrasse/Seebach» sein EG-Potenzial nicht 
ausnutzen. Das Potenzial beträgt schon heute 23’000 m2 im 
engen Perimeter und 29’000 m2 mit Einbezug der umliegenden 
Wohn- und Arbeitsgebiete in Seebach.

 Das Zentrum von Oerlikon ist ein regionales Zentrum und 
übernimmt u.a. eine wichtige Versorgungsfunktion auch für das 
Quartier Seebach. Das wird sich auch in Zukunft nicht ändern. 
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Potenzial
 Die Angebotsentwicklung muss sich dem Mehrbedarf von plus 

vorsichtigen 10’000 m2 bis 2040 orientieren.

 Der grösste Teil des Mehrbedarfs entsteht bereits in naher Zukunft 
bis 2030.

 Ca. 35% der Fläche sind Güter für den periodischen Bedarf, 15% für 
den üblichen aperiodischen Bedarf, 5% für Mode & Schönheit, 25% 
für persönliche Dienstleistungen und 20% für Gastronomie.

 Etwa 50% der neu benötigten Flächen mit diversen Kategorien sind 
an der Endhaltestelle Seebach neu zu entwickeln.

 Die benötigten 20% am Bahnhof Oerlikon Ost, 20% im «Eichrain» und 
10% am «Seebacherplatz» könnten durchaus auch in heute 
bestehenden Liegenschaften neu entstehen.

 Der «Bahnhof Oerlikon Ost» sollte als Auftakt mehr Gastronomie, 
persönliche Dienstleister und Läden mit periodischen Gütern 
aufweisen, möglichst mit Einbezug des Aussenraums.

 Der Abschnitt Felsenrain bis «Little Istanbul» hat wenig 
Erweiterungspotenzial. Hier sollten die Aussenräume besser mit der 
heute vorhandenen Erdgeschossnutzung verbunden und genutzt 
werden.



Empfehlung
1. Die heutige Schaffhausserstrasse hat bereits ein vielfältiges öffentliches Leben. Auf einer Länge von 1.8 Kilometer können sieben unterschiedliche 

Situationen im Hinblick auf die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung identifiziert werden. Die Schaffhauserstrasse wirkt wie ein langer «Strip», der in  
einem sehr modern urbanen Ort am Bahnhof Oerlikon Ost beginnt, sich über Blockrandbebauungen, alte Stadtstrukturen bis hin zu modernen 
Wohnüberbauungen gemischt mit alter Industrie und altem Gewerbe im Eichrain (g) erstreckt.

2. Die heutige publikumsorientierte Erdgeschossnutzung ist hauptsächlich auf die Bedürfnisse der Bevölkerung und Beschäftigten im Umfeld der 
Schaffhausserstrasse fokussiert. Dazu gehören Gastronomie, Anbieter periodischer Güter mit Lebensmittel und Haushaltswaren, persönliche Dienstleister 
und einige wenige Anbieter von Gütern des aperiodischen Bedarfs sowie Mode und Schönheit. 

3. Der kalkulierte Bedarf nach publikumsorientierter Erdgeschossnutzung ist heute schon höher als das tatsächliche Angebot. Das Gebiet 
«Seebach/Schaffhauserstrasse» schöpft das Potenzial nicht aus. Ein Grund dafür ist das starke Zentrum von Oerlikon.

4. Ein Schwerpunkt der heutigen Versorgung liegt beim «Seebacherplatz» (e) und in Richtung der «Tramendstation Seebach» (f). Hier finden sich auch wenige 
Ketten und Fachmärkte. Auf dem rund 700 Meter langen Abschnitt «Eichrain» (g) findet bis ins Erdgeschoss Wohnen oder Produktion statt. Eine 
publikumsorientierte Erdgeschossnutzung findet sich hier nur sehr sporadisch. Der Abschnitt (a) bis (d) ist hingegen fast ausschliesslich gewerblich 
geprägt: Reparaturgewerbe, Anbieter von aperiodischen Güter und persönliche Dienstleister sind hier zu finden. Es sind aber nur wenige Dienstleister und 
fast gar keine Gastronomie und keine Läden mit periodischen Gütern. Hier zeigt sich die Wirkung vom «Zentrum von Oerlikon» als Nahversorger.

5. Der Norden von Zürich mit Oerlikon und Seebach wird in den nächsten Jahren deutlich wachsen – viel mehr als andere Vergleichsgebiete in Zürich. Das 
Wachstum finden vor allem bei der Bevölkerung statt. Im Gebiet «Seebach/Schaffhausserstrasse» ist mit einer modellierten Zunahme von rund 4’000 
Personen zu rechnen, das sind 40% mehr als heute. Bei den Beschäftigten ist bis 2040 praktisch kein Wachstum zu erwarten. Die künftige 
Erdgeschossnutzung hat sich also an den Bedürfnissen der ansässigen Bevölkerung zu orientieren.

6. Gemäss der in der Studie beschriebenen Kalkulation entsteht ein Mehrbedarf von vorsichtigen 10’000 Quadratmeter publikumsorientierter 
Erdgeschossfläche. Orientiert man sich an der Haushaltsbudgeterhebung, dann sind ca. 35% der Fläche Güter für den periodischen Bedarf, 15% für den 
übrigen aperiodischen Bedarf, 5% für Mode & Schönheit, 25% für persönliche Dienstleistungen und 20% für Gastronomie. Unter Berücksichtigung der 
aktuellen Trends spielen in einem lebendigen Quartier allerdings Themen wie Unterhaltung, soziale Treffpunkte, Fitness und Gesundheit und Convenience 
eine immer grössere Bedeutung. Das heisst, Flächentypen für persönliche Dienstleistungen und Gastronomie gewinnen an Bedeutung.

7. Der Angebotszuwachs muss sich qualitativ und quantitativ auf die Bevölkerung auswirken. Viele gute Erdgeschossflächen sind schon vorhanden, aber eher 
schlecht mit den manchmal schönen Aussenräumen verbunden. In der Verbindung und Gestaltung der Aussenräume sollte noch Qualität erzeugt werden.

8. Während die Erdgeschossflächen in den Bereichen (b) bis (e) schon fast durchgängig bespielt sind, sehen wir mehr Ausweitungspotenzial im Bereich (a) 
und (f). Der Bereich (a) ist heute ein stark frequentiertes Gebiet mit viel Dichte im nahen Umfeld. Es fehlt hier eine hochwertige Gastronomie und Anbieter 
für Güter des periodischen Bedarfs. 

9. Der Bereich rund um die Felsenrainanlage (c) hat heute schöne Aussenräume. Alle Erdgeschossflächen, insbesondere aber jene für die Gastronomie und 
persönliche Dienstleistungen könnten qualitativ aufgewertet werden, wenn sie besser mit dem Aussenraum verbunden wären. 

10. Ein grosser Teil des Bevölkerungswachstums wird in den Bereichen (e) bis (g) stattfinden. Deshalb sehen wir bei der Tramendstation (f) eine wichtige Rolle 
in der Entwicklung von weiteren publikumsorientierten Erdgeschossflächen aller Kategorien. 
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Quellen: Retailatlas, Landestopographie, GIS-Stadt Zürich, Open Data Swiss, ImmoCompass.



IV: Anhang: Methodik und Begriffe
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Kalkulation des Bedarfs an publikumsorientierter Erdgeschossfläche 2022 im Gebiet 
Seebach/Schaffhauserstrasse
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Quellen: Haushaltsbudgeterhebung BFS 2018, Statent und Statpop BFS 2021, ImmoDataCockpit 2023, Schätzerhandbuch SIV



Kalkulation des Bedarfs Mehrbedarfs an publikumsorientierter Erdgeschossfläche 
per 2030 und 2040 in Seebach/Schaffhauserstrasse
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Quellen: Haushaltsbudgeterhebung BFS 2018, Statent und Statpop BFS 2021, ImmoDataCockpit 2023, Schätzerhandbuch SIV



Einfluss des umliegenden Quartiers auf den Mehrbedarf an publikumsorientierter 
Erdgeschossfläche per 2030 und 2040 in Seebach/Schaffhauserstrasse
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Quellen: Haushaltsbudgeterhebung BFS 2018, Statent und Statpop BFS 2021, ImmoDataCockpit 2023, Schätzerhandbuch SIV



Nachfrage Bevölkerung und Beschäftigte heute, 2030 und 2040

 Bevölkerung und Beschäftigte in den gewählten Vergleichsgebieten auf Basis der 
Hektardaten, Anteil in der letzten Spalte.

 Abgleich mit der Beschäftigten- und Bevölkerungsprognose, mittleres Szenario
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Quellen: Beschäftigten- und Bevölkerungsprognose, statistisches Amt der Stadt Zürich, 2023

Vergleichsgebiete



Bauliche Kriterien für Flächenkategorien publikumsorientierter Erdgeschossnutzer
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Quelle: ImmoCompass.



Gruppen der publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen
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Quelle: Retailatlas, VanDijk Consultancy, ImmoCompass

(aperiodischer Bedarf)
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