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Vorwort der Auftraggeberin

Gestern war «Zirich-West» vor allem ein Industriegebiet.
Heute ist «Zurich-West» im Umbruch, ein riesiger Bauplatz.
Was wird «ZUlrich-West» morgen sein?

Die Hamasil-Stiftung hat ihren Sitz in Zirich-West. Sie unterstiitzt Bemi-
hungen fir eine nachhaltige Stadtentwicklung. Die Stiftung moéchte dazu
beitragen, dass «Ziirich-West» — im Sinne der lokalen Agenda 21 - zu ei-
nem zukunftsweisenden, nachhaltig gestalteten Stadtquartier mit einer
dichten Mischung verschiedener Nutzungsarten wird.

Wohnen ist fir ein zukunftsfahiges Quartier von zentraler Bedeutung. Dies
geht auch aus dem nachfolgenden Beitrag von Prof. Alain Thierstein her-
vor.

Die Stiftung hat Wiiest&Partner beauftragt, abzuklaren, wo in «Zirich-
West» Handlungsspielraum fiir zusatzliche Wohnraumangebote besteht.

Die vorliegende Studie soll die Diskussion um das Thema Wohnen in «Zi-
rich-West» anregen und aufzeigen, dass ein «wohnliches» Stadtquartier
fir alle Beteiligten von Nutzen ist.

Es ist zu wiinschen, dass sich das heutige Trendquartier im Interesse der
heutigen und zukiinftigen Bewohner, der Grundeigentiimer und Investoren
und der Stadt Zurich zu einem zukunftsfahigen Stadtteil entwickelt.

Der Prozess lauft, es ist die Aufgabe aller Beteiligten, diesen im Hinblick
auf unsere kiinftigen Generationen nachhaltig zu gestalten.
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Vorwort von Prof. Dr. Alain Thierstein

Nachhaltige Stadtentwicklung in «Ziirich-West». Ein Ausblick

Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Menschen. Die Verfligbarkeit von
Wohnraum sowie die Qualitdat des Wohnumfeldes tragen wesentlich zur
Befriedigung dieses Bedirfnisses bei. Die Studie von Wiest&Partner setzt
ausdricklich an diesem Punkt an und zeigt uns lGberzeugend auf, welche
Potenziale an Wohnraum das Stadtquartier «Zirich-West» bietet. Die vor-
liegende Studie spinnt den Faden jedoch unausgesprochen weiter und
verweist auf die fir «Zirich-West» (ibergeordnete Leitvorstellung der
nachhaltigen Stadtentwicklung. Die im Marz 2002 vom Amt fir Stadtebau
publizierten ,Leitlinien fiir die planerische Umsetzung des Entwicklungs-
konzepts «Zilrich-West»” zeigen die Zielrichtung auf: «Nachhaltigkeit als
Prinzip bestimmt alles Wirken.» Die Stadt Zirich will mit diesen Leitlinien
helfen, den attraktiven «Nutzungscocktail» zur Geltung zu bringen, «der in
diesem Entwicklungsgebiet moglich ist.»

Dem ist beizupflichten, doch darf nicht ausser acht gelassen werden, dass
das Konzept der nachhaltigen Entwicklung einiges kostet, sich anderseits
auch auszahlen kann. Die sogenannte Brundtland-Kommission hat 1987 in
ihrem Abschlussbericht die Nachhaltigkeit so definiert: «Nachhaltige Ent-
wicklung ist eine Entwicklung, welche weltweit die heutigen Bedlrfnisse
zu decken vermag, ohne fir kiinftige Generationen die Mdglichkeit zu
schmalern, ihre eigenen Bediirfnisse zu decken.» Ubertragen auf Stad-
tentwicklung im allgemeinen und auf «Zirich-West» im speziellen kommt
dem Wohnen in all seinen Facetten eine zentrale Stellung zu.

Wer heute etwas auf sich halt, kann rechnen; nachhaltige Entwicklung ist
ein Konzept, das sich auszahlt. Wiiest&Partner kommen daher in der vor-
liegenden Untersuchung zu einer aufschlussreichen Erkenntnis: «Mit zu-
nehmender Wohnnutzung gewinnt das Quartier an Attraktivitat und die
Preise fir Wohnnutzungen sollten somit steigen.» Investoren kénnen
rechnen. Grosse Immobilieninvestoren lernen, ihren Bestand an Liegen-
schaften so zusammen zu stellen, dass der durchschnittliche Ertrag auf
einem gewiunschten Niveau gesichert werden kann. Diese Haltung
schliesst heutzutags auch die Stabilisierung der Ertragslage Ulber die Zeit
mit ein. Dies erfolgt durch eine geschickte Zusammensetzung des Portfo-
lios mit unterschiedlichen Immobiliennutzungen. Dieser Gedanke der lan-
gerfristigen Risikostreuung ist nicht bloss der Investorenwelt eigen,
sondern stellt ein grundlegendes Prinzip des Konzeptes der nachhaltigen
Entwicklung dar. ,Diversitat’ dussert sich nicht nur in der Pflanzen- und
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Tiervielfalt, sondern auch in der risikoausgleichenden Struktur von Wirt-
schaftstatigkeiten in einem bestimmten geografischen Raum, wie in die-
sem Falle in einer Stadt.

Nachhaltige Entwicklung im stadtischen Massstab muss sich bewusst sein,
dass eine Stadt ein komplexes Gebilde ist, das eine Reihe von unter-
schiedlichen Vorteilen und Nachteilen erzeugt. Ziel fiir die 6ffentliche Hand
wie flir private Investoren soll es sein, Lebens- und Wirtschaftsraume zu
schaffen oder zu erhalten, die von ihren Funktionen und Eigenschaften in
der Lage sind, die Nachhaltigkeit zu unterstiitzen und zu verstarken. Auf
den ersten Blick betrachtet erscheint die Situation in «Zirich-West» positiv
— der Stadtteil ist zum eigentlichen Trendquartier geworden. Neben unter-
schiedlichen Arbeitsplatzen bietet «Zirich-West» auch Platz fiir Kunst und
Kultur sowie neue stadtische Wohnformen. Sogar die urspriinglichen Zwi-
schennutzungen wie Ateliers, Lofts, Bars sind noch nicht ganz verschwun-
den — wenn auch billiger Wohn- und Arbeitsraum im Quartier immer rarer
wird. Angesichts dieser euphorischen Stimmung ist es umso wichtiger, die
Entwicklung in «Zirich-West» im Hinblick auf ihre Nachhaltigkeit anzu-
schauen. Die Veranderung zentraler «Entwicklungstreiber» wie etwa die
Nutzungsdurchmischung, das Angebot 6ffentlicher Infrastrukturen sowie
der Verkehr ist friihzeitig und breit abgestiitzt zum Thema zu machen. Im
Jahre 2001 wurde im ,Entwicklungskonzept «Zirich-West»* betont, dass
der Wohnanteil in «Zurich-West» mit 20 bis 30 Prozent an der unteren
Grenze liegen wiirde; die Stadt formulierte dabei die Absicht, an geeigne-
ten Orten konzentrierte Wohnnutzungen zu generieren, die Zeichen setzen
und so Ausstrahlung entfalten konnten. Diese Stossrichtung, in kooperati-
ver Form erarbeitet, muss hartnackig und offensiv im Auge behalten wer-
den.

Eine lebens- und leistungsfahige Stadt beruht langfristig auf der Vielfalt
von Ausgangslagen und Entwicklungsmoglichkeiten. Diese Diversitat zeigt
sich auch im Ausmass der Wohnnutzung, die sowohl quantitativ wie auch
qualitativ eine kritische Schwelle lberschreiten soll und etwa folgende
Elemente umfasst:

*  Wohnen ist moglich fiir Menschen unterschiedlicher Einkommens-
schichten und Lebensformen sowie unterschiedlichen Alters.

* Wohnen ist mengenmassig wahrnehmbar, sodass eine sozialer Aus-
tausch maoglich wird, ohne dass das Bild einer ,Dorfidylle’ bemiiht
werden muss.
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Wohnen wird ermoglicht durch das Angebot an 6ffentlichen und priva-
ten Dienstleistungen, wie Kinderbetreuungsstatten, Volksschule sowie
durch weitere Angebote des taglichen Bedarfes.

Wohnen wird unterstiitzt durch die leistungsfahige Erschliessung mit
offentlichen Verkehrsmitteln wie Tram, Bus und S-Bahn-Anschluss; der
Langsamverkehr (Fussganger, Radfahrer) wird privilegiert.

Wohnen wird asthetisch und qualitativ befordert durch hochstehende
und nutzerfreundliche Architektur.

Wohnen wird unterstutzt durch eine attraktive Freiraumgestaltung.

Wohnen wird erleichtert durch die Gestaltung des o6ffentlichen Raums,
die das Bediirfnis nach Sicherheit befriedigt und soziale Kontrolle er-
mutigt.

Wohnen wird schliesslich durch die oben genannten Qualitaten zu
einem sozialen ,Event’, denn wo Menschen auch Nachts leben und
Beleuchtung diese Lebendigkeit zum Ausdruck bringt, da wird Uber
kurz oder lang auch die Anteilnahme am politischen Geschehen des
Quartiers und der Stadt wachsen.

Nachhaltige Entwicklung zahlt sich aus. Wiiest&Partner weisen in der vor-
liegenden Arbeit auf die, wenn auch beschrankten Maoglichkeiten hin, den
Anteil der flir Wohnen nutzbaren Flachen zu erh6hen. Damit wird indirekt
ein Pladoyer fir eine dreifache Urbanitatsrendite gefiihrt:

der Investor kann durch einen ausreichenden Wohnanteil den langer-
fristigen Ertrag seines Immobilienportfolios «glatten» bzw. sichern;

die Lebensqualitat und damit die Lebendigkeit und Anpassungsfahig-
keit des Quartiers wird durch mehr und vielfaltig strukturierte Wohn-
nutzung gesteigert;

die Wettbewerbsposition der Stadt und des Wirtschaftsraumes Ziirich
wird durch eine selbsttragende Quartierentwicklung sowohl nach We-
sten ins Limmattal als auch gegen Osten zur traditionellen City hin ge-
sichert.

Diversitat ist eine Erfolgsstrategie sowohl fiir Investoren als auch fiir die
Stadtentwicklungspolitik. Attraktives Wohnen braucht engagierte Investo-
ren und Stadtbehdrden, die firs Wohnumfeld besorgt sind. Denn ob ein
Quartier «lebt» oder nicht, hangt stark von der Qualitat im Sinne der Nut-
zungsvielfalt und der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ab. Dies ist eine
Gemeinschaftsaufgabe, die sich im besten Sinne des Wortes «rentiert».
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Zusammenfassung

Zielsetzung des Berichtes

Der vorliegende Bericht soll die Frage prifen, welcher Wohnanteil
unter den gegenwartigen und zukiinftig herrschenden Rahmenbedin-
gungen in «Zirich-West» moglich ware. Dazu werden verschiedene
Szenarien geprift, die sich teilweise von der geltenden Bau- und Zo-
nenordnung lésen. Der Bericht soll als Diskussionsgrundlage dienen
und verschiedene Argumente fiir eine Erhohung des Wohnanteils im
fraglichen Quartier Escher-Wyss («Ziirich-West») priifen.

Ziirich und Umgebung

Innerhalb der Agglomeration Ziirichs besteht in der Stadt der grosste
Mietwohnungsmarkt. Der stadtische Markt gehdrt mit der sehr tiefen
Liquiditat (d. h. einem sehr geringen Angebot an freien Wohnungen)
und den hohen Preisen — aus Investorenperspektive — zu den attraktiv-
sten der Region. Die Konkurrenz durch die umliegenden Gemeinden
wachst jedoch. Insbesondere die Region Glattal/Furttal ist dank der
Nahe zur Stadt und dem hohen Preisniveau attraktiv fiir Anleger. Das
hohe Neubauvolumen in dieser Gegend wird vom Markt problemlos
absorbiert.

Beim Stockwerkeigentum weisen die Seegemeinden die hochste At-
traktivitat auf. Das Preisniveau der Seegemeinden und der Stadt liegt
deutlich hoher als in den tbrigen Gemeinden der Agglomeration.

In Zirich ist der Wohnungsneubau relativ zur Grosse der Stadt gese-
hen bescheiden, die Nachfrage kann nicht befriedigt werden. Die
Wohnungssuchenden sind daher gezwungen, in die Agglomeration
auszuweichen, wo ein entsprechendes Angebot besteht.

Stadtischer Wohnungsmarkt

Innerhalb der Stadt Ziirich gibt es betrachtliche Unterschiede in der
Attraktivitat der einzelnen Quartiere (sowohl fiir Investoren wie auch
fur Mieter). Ausgehend von Preisen, Preisveranderungen, Leerstan-
den, Wohnungsangebot etc. erweist sich der Kreis 5 als attraktiv flr
Investoren.

«Ziirich-West»: Situationsanalyse

Der Kreis 5 und darin das Quartier Escher-Wyss (im Folgenden auch
«Zurich-West» genannt) ist mehr ein Arbeits- denn ein Wohnort. In
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den letzten zehn Jahren begann sich diese Struktur jedoch immer
starker zu wandeln. Dank steigenden Einwohnerzahlen, einer positi-
ven Wanderungsrate und der damit einher gehenden starken Bauta-
tigkeit auch im Wohnungsbereich, gewann das Gebiet zusatzlich an
Attraktivitat flir Wohnnutzungen.

Durch die in Realisierung stehenden Projekte wird sich der zur Zeit
noch sehr tiefe Wohnanteil im Escher Wyss-Quartier (von 9 Prozent
aller Flachen) markant erhéhen. Die Wohnflachen werden bis 2003
von heute rund 110'000 m? um ca. die Hélfte auf 160'000 m? wachsen,
der Anteil der Wohnflachen wird 2003 12 bis 13 Prozent betragen.

Die Chance von «Zirich-West» liegt in den umnutzbaren Arealen, die
attraktiver sind als Baumaoglichkeiten in den Aussenquartieren, und
denen kaum Konkurrenz durch Projekte in den besonders beliebten
Kreisen 1, 2, 6 bis 9 droht. Biiroflachen erzielen im Kreis 5 hdohere Er-
trage als Mietwohnungsflachen.

Die hochste Wohndichte besteht zur Zeit im nordwestlichen Bereich
des Escher-Wyss-Quartiers und steht im Kontrast zur Infrastruktur und
zum Offentlichen Verkehr, die vor allem im Osten des Quartiers be-
sonders gut vertreten sind.

Das kulturelle Angebot wie auch die zahlreichen Restaurants, Bars
und Clubs gewahren bereits heute diesbeziiglich eine gute Versor-
gung. Das Manko an Einkaufsmoglichkeiten wird sich vor allem durch
die Bauprojekte Puls5 und Stadion markant verbessern. Demgegen-
Uber fehlen nach wie vor Grund- und Mittelschulen im Quartier.

Die Wohnqualitat von «Zirich-West» wird in weiten Teilen des Quar-
tiers durch ein sehr hohes Verkehrsaufkommen gemindert (Larm,
Luftqualitat).

Entwicklungsszenarien fiir «Ziirich-West»

Entsprechend der sich bereits heute abzeichnenden Entwicklung (Sze-
nario «Fortschreibung») wird sich in «Zirich-West» der Wohnflachen-
bestand zwischen 2003 und 2010 verdoppeln. Wiiest&Partner rechnet
bis 2010 mit einer Wohnfldche von 300°000m? (BGF), was rund 2'700
Wohnungen entspricht. Der Wohnanteil wird damit voraussichtlich
knapp unter 20 Prozent liegen.

Unter Einbezug weiterer Areale und nach einer groben Analyse aller
voraussichtlich mittelfristig verfligbaren Grundstiicke, liesse sich die
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Wohnflache in Zirich- West bis 2015 unter bestimmten Voraussetzun-
gen (Infrastruktur/OV) auf 500'000 bis 650'000 m? bzw. 4'600 bis 5'500
Wohnungen erhéhen (Szenario Potenzial). Unter diesen Umstanden
kann 2015 mit einem Wohnanteil von knapp uber 30 Prozent in «Zi-
rich-West» gerechnet werden.

Damit dieses Szenario eintritt, missten jahrlich 250 bis 350 Wohnun-
gen in «Zurich-West» gebaut werden. Dies entspricht rund einem Drit-
tel der durchschnittlichen jahrlichen Stadtziircher Wohnungs-
produktion. Das dadurch generierte Investitionsvolumen lage — nach
einer rudimentaren Hochrechnung - bei rund CHF 2.8 Mia.

Wohnen vs. Biiro: Wirtschaftlichkeit

Die Umnutzungflachen in «Zirich-West» sind die zentralsten neu ver-
figbaren Bulroflachen der Stadt. Daher ist der Nachfragedruck von Bu-
ronutzungen bei guter Wirtschaftslage grosser als derjenige fir
Wohnungen. Dies fiihrt u. a. dazu, dass die erzielbaren Mietertrage
mit dieser Nutzung héher sind.

Auch die meisten der lbrigen Faktoren sprechen aus wirtschaftlicher
Sicht fur eine BlUronutzung. Mit Blronutzungen lasst sich ein hoherer
Residualwert fiir das Land erzielen. Andererseits unterliegen Blironut-
zungen einem hoheren Leerstandsrisiko als Wohnnutzungen.

Auch Wohnnutzungen (sowohl Miet- wie auch Eigentumswohnungen)
konnen in «Zirich-West» gewinnbringend erstellt werden. Fur ihre Er-
stellung sprechen vor allem Aspekte der Risikominderung.

Ausserdem bleibt anzumerken, dass mit zunehmender Wohnnutzung
das Quartier an Attraktivitat gewinnt und die Preise fir Wohnnutzun-
gen somit steigen sollten.

Schlussbemerkungen

Die Maxime zur Nutzungsentflechtung, die in der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts im Stadtebau galt, wird mehr und mehr von der Er-
kenntnis abgeldst, dass nur eine gute Nutzungsdurchmischung le-
benswerten urbanen Raum zu schaffen vermag. Als untere Grenze fiir
eine funktionierende Durchmischung gilt ein Wohnanteil von 30 Pro-
zent.

Durch die aktuell absehbare Entwicklung wird sich der Wohnanteil in
«Zurich-West» von gegenwartig rund zwolf Prozent auf ca. 20 Prozent
in zehn Jahren erhéhen — zu wenig, um ein funktionierendes Quartier
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zu schaffen. Allerdings schlummert in «Zirich-West» das Potenzial fir
einen wesentlich hoheren Wohnanteil. Wiirde es konsequent genutzt,
bestiinde die Chance, die Monokultur der Dienstleistungsarbeitsplatze
zu durchbrechen. «Zirich-West» kdonnte zu einem gut durchmischten,
modernen Stadtquartier werden.

Die Realisierung dieses Szenarios bedingt jedoch eine sorgfaltige Pla-
nung und optimale Zusammenarbeit aller betroffenen Instanzen (v. a.
Behdrden und Investoren). Insbesondere die Probleme im Zusam-
menhang mit den Verkehrsemissionen sowie die Infrastrukturvoraus-
setzungen (Kindergarten, Schulen, etc.) miissen geldst werden.
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung
Die Hamasil-Stiftung hat sich unter anderem zum Ziel gesetzt, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern. Mit der vorliegenden Studie
mochte sie einen Denkanstoss zur kiinftigen Entwicklung im Kreis 5 (ins-
besondere im stark industriell gepragten Escher-Wyss-Quartier) geben.

Wohl kaum ein anderes Stadtquartier der Schweiz wandelt sich zur Zeit so
schnell wie «Zirich-West»'. Der Anteil der industriellen Produktion geht
stetig zuriick und wird vorwiegend durch Dienstleistungen ersetzt. Hier soll
die Frage geprift werden, welcher maximale Wohnanteil unter den ge-
genwartigen und zukinftig herrschenden Bedingungen maglich ware. Der
Bericht soll als Diskussionsgrundlage dienen und soll verschiedene Argu-
mente flr eine Erhohung des Wohnanteils im fraglichen Quartier prifen.
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1.2 Aufbau, Methodik und Vorgehen
Der vorliegende Bericht soll sich nicht nur an Architektur- und Stadtpla-
nungsprofis richten, sondern auch interessierten Laien zuganglich sein.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

" «Zurich-West» wird hier als Synonym fiir das Escher-Wyss-Quartier verwendet.
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Die verwendeten Methoden werden daher laufend im Text erklart. Ausser-
dem befindet sich im Anhang | ein umfangreiches Abklirzungsverzeichnis
mit Begriffserklarungen sowie ein Glossar (ab Seite 41).

Woiest&Partner erarbeitete die Grundlagen dieser Studie, die im Rahmen
von zwei Workshops mit dem Auftraggeber und diversen Experten be-
sprochen und vertieft wurden. An diesen Workshops unter der Leitung von
Wiiest&Partner nahmen teil:

* Herr Martin Seiz (Hamasil-Stiftung)

* Herr Prof. Dr. Alain Thierstein (ORL-Institut der ETH Zirich)
* Frau Jutta Glanzmann (Assistentin ORL-Institut)

* Herr Prof. Alexander Henz (Architekt und Raumplaner)

* Herr Mark Wiirth (Okonom und Raumplaner von der Fachstelle fiir
Stadtentwicklung der Stadt Ziirich)

e Herr Andreas Hofer (Architekt)

In den Kapiteln 2 und 3 wird der Wohnungsmarkt des Kantons mit demje-
nigen der Stadt verglichen, respektive der gesamtstadtische mit demjeni-
gen des Kreises 5. Ziel dieser Analyse ist die Transparenz der Nachfrage-
und Angebotsentwicklung, sowie die Ubersicht iiber die lokalen und re-
gionalen Immobilienmarkte.

Kapitel 4 analysiert detailliert den Ist-Zustand in «Zurich-West»: Wo be-
steht welche Infrastruktur, wo welche Wohnanteile, etc. Im Kapitel 5 wer-
den zwei Entwicklungsszenarien betrachtet. Das Szenario «Fortschrei-
bung» betrachtet Areale, deren Umnutzung absehbar ist, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen dieser Projekte auf den Wohnanteil im Quartier.
Im Szenario «Potenzial» werden die umnutzbaren Areale auf ihre Wohn-
tauglichkeit hin geprift und eine mdégliche Erhohung der Wohnflachen
geprift.

Im Kapitel 6 werden schliesslich die wirtschaftlichen Aspekte einer Ver-
grosserung des Wohnangebots in «Zurich-West» betrachtet: Das Ertrags-
verhaltnis von Buro- und Wohnnutzungen wird anhand von Modellrech-
nungen verglichen, das gesamte Investitionsvolumen im Quartier wird
grob abgeschatzt.

Das Kapitel 7 enthalt ein Argumentarium mit den wichtigsten Pro- und
Kontrapunkten sowie offenen Fragen rund um das Thema «Wohnen in
Zirich-West». Erganzende Daten befinden sich im Anhang.

Hamasil-Stiftung
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1.3

Unterlagen

Der Hauptteil der verwendeten Daten stammt aus verschiedenen Quellen
des Bundesamtes fur Statistik (ESPOP, Volkszéahlung, Leerwohnungszah-
lung, Gebaudezahlung), vom Statistischen Amt der Stadt Ziirich und von
Wiest&Partner (IMMO-Monitoring; Preise, Angebotsmengen, etc.). Weiter
dienten verschiedene bestehende Studien zum Quartier als Grundlagen-
lekture.

Hamasil-Stiftung
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2.2

Wohnungsmarkt im Grossraum Ziirich

Regionalisierung

Der Immobilienmarkt der Stadt Ziirich steht in Konkurrenz mit demjenigen
der umliegenden Gebiete. Bei der in diesem Kapitel durchgefiihrten ver-
gleichenden Analyse dieser Markte wird die weitere Umgebung der Stadt
Zirich in «Agglomerationen» zusammengefasst. Nachfolgende Grafik
zeigt den in diesem Kapitel verwendeten Bezugsraum auf.

Baden und Limmattal Winterthur

Pfannenstil und
Zimmerberg

Wohnungshestand

Die Stadt Ziirich ist mit ihren fast 200°000 Wohnungen erwartungsgemass
der dominierende Wohnungsmarkt der Region. Die weitere Agglomeration
weist zusammen eine Viertel Million Wohnungen auf.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Ziirich und weitere Agglomera-
tion.

Kartengrundlage: BFS GEO-
STAT/L+T.

Aggregation: Wiiest&Partner.
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2.4

Wohnungen

300'000
250'000

200'000

150'000

100'000
50'000 ]

0 0 = -

Agglo  Ziirich Pfannenstil/ Glattal/ Baden und Winter- Ziircher Knonauer-
gesamt Zimmerberg Furttal Limmattal thur  Oberland amt

Leerstand

Das relativ knappe Angebot an Wohnungen manifestiert sich in den im
Vergleich mit dem Schweizer Mittel (liber zwei Prozent) sehr tiefen Leer-
standsquoten. Der Markt der Stadt Zirich ist der ausgetrocknetste, im Jahr
2001 standen praktisch keine Wohnungen leer. Die Leerwohnungsziffer
liegt jedoch in der gesamten Region auf einem sehr tiefen Niveau: die
hochste Leerwohnungsziffer der betrachteten Regionen wies das Knonau-
eramt mit einem Prozent auf.

Bautitigkeit

Wohnungszugang

Absolut wurden in der Stadt Ziirich im Jahr 2000 mehr Wohnungen ge-
baut als in den einzelnen Regionen. Wenn jedoch die ca. 1’400 neuen
Wohnungen? in Verhaltnis zum Bestand gesetzt werden, liegt die Stadt
Zurich relativ zu ihrer Marktgrosse weit hinter den Agglomerationsge-
meinden. Die Bautatigkeit ist insbesondere in den Regionen Knonaueramt
und Glattal/Furttal bemerkenswert, die Zugangsquoten lber zwei Prozent
aufweisen.

Hamasil-Stiftung
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2 Wohnungszugang = Neubau + Umbaugewinne/-verluste - Riickbau (Abbruch).

Wohnungsbestand in Mehrfami-
lienhdusern 2000.
Quelle: BFS.

Leerstandsquoten, Anhang II.

Wohnungsneuzugang, Anhang
M.
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2.5

Dabei stellt die Neubautatigkeit des Jahres 2000 fiir die Stadt Ziirich be-
reits einen «Peak» dar, fiir das Jahr 2001 werden tiefere Neubauzahlen
prognostiziert. Die Neubautatigkeit der Stadt Zirich ist rund zehn Jahre
lang auf einem tiefen Niveau geblieben. Es ist angesichts der konjunktu-
rellen Unsicherheit zu erwarten, dass die Quote sich auf einem ver-
gleichsweise tiefen Niveau halten wird. Hingegen hat die Agglomeration
Zurichs zwischen 1993 und 1997 ein starkes Ansteigen der Wohnbautatig-
keit erfahren, wobei dieser Anstieg vor allem auf die Bautatigkeit in der
Region Glattal/Furttal zuriickzufiihren ist.

1.8%
1.6% -
1.4%
1.2%
1.0%
0.8%

0.6% -
0.4% N~ pd

e N—
0.2%

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

— Neubauquote Stadt Ziirich Neubauquote Agglomeration

Bauprojekte Agglomeration

Bauprojekte mit iber 100 Wohnungen sind in den grosseren Wohnungs-
markten wie Baden, Winterthur und insbesondere im Glattal/Furttal ge-
plant. Grundsatzlich kann gesagt werden, dass der «Bauboom» entlang
der Hauptverkehrsachsen verlauft.

Preisspektren

Die gesamte betrachtete Region weist ein weit iber dem Schweizer Mittel
liegendes Preisniveau bei den Mietwohnungen sowie auch bei den Eigen-
tumswohnungen auf. Die Attraktivitat der Stadt Zirich schlagt sich im
hochsten Preisniveau der Region bei den Mietwohnungen nieder. Bei den
Mietwohnungen an zweiter und bei den Eigentumswohnungen an erster
Stelle stehen die Seegemeinden der Regionen Pfannenstil/Zimmerberg.
Bei den hochpreisigen Eigentumswohnungen (95-Prozent-Quantil) liegt
wiederum die Stadt Zirich an erster Stelle.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Neubauquoten Agglomeration
und Stadt Ziirich 1990 bis 2000.

Quelle: BFS.
Berechnungen: Wiiest&Partner.

Wohnbauprojekte Stand 3.
Quartal 2001, Anhang IV.

Berechnungen: Wiiest&Partner.

Erklarung zum Thema Quantile:
Vgl. Anhang [; Kapitel Mediane
und Quantile

Wiiest&Partner



Trotz der gewichtigen Bautatigkeit in der Region Glattal/Furttal weist diese
Region bei den Mietwohnungen ein relativ hohes Preisniveau auf. Es wird
sich jedoch weisen, inwiefern sich die Entwicklung der nationalen Fluglinie

und des Flughafens auf den Immobilienmarkt auswirken wird.
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Preisspektren von Mietwohnun-
gen, Stand 3. Quartal 2001.
Erhebung und Berechnung:
Wiiest&Partner.

Preisspektren von Eigentums-
wohnungen, Stand 3. Quartal
2001.

Erhebung und Berechnung:
Wiiest&Partner.
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2.6 Fazit Analyse des Grossraumes Ziirich

Innerhalb der Agglomeration Zirichs ist die Grossstadt Ziirich der
grosste Mietwohnungsmarkt. Der Mietwohnungsmarkt der Stadt Zi-
rich ist mit der sehr tiefen Liquiditat und den hohen Preisen — aus Inve-
storenperspektive — der attraktivste der Region. Die Konkurrenz durch
die umliegenden Gemeinden wachst jedoch. Insbesondere die Ge-
meinden der Region Glattal/Furttal, mit ihrer Néahe zur Stadt und dem
nach wie vor hohen Preisniveau bei den Mietwohnungen, stellen at-
traktive Standorte dar. Hier wird seit tGber finf Jahren auf einem hohen
Niveau gebaut, ohne dass dadurch hohe Leerstandsquoten resultieren
wurden.

Beim Stockwerkeigentum hingegen weisen die am See gelegenen
Gemeinden eine hohere Attraktivitat als die Stadt auf, und das Preisni-
veau der urbaneren Agglomerationsgemeinden (z. B. im Glatttal) liegt
deutlich unter demjenigen der Stadt Zirich und der Seegemeinden.

Der grossen Nachfrage nach Wohnraum wird aber vor allem in der
Agglomeration ein Angebot entgegengesetzt, in der Stadt Ziirich ist
der Neuzugang relativ zur Grosse gesehen bescheiden. Der Mangel an
geeignetem Wohnraum ist heute der wichtigste Wegzugsgrund aus
der Stadt Ziirich, die Nachfrage weicht in die Agglomeration aus.

Hamasil-Stiftung
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Wiiest&Partner



3.1

3.2

Analyse des Stadtziircher Wohnungsmarktes

Im folgenden Kapitel wird insbesondere auf das Quartier «Zlrich-West»
(identisch mit dem Escher-Wyss-Quartier) fokussiert, wobei, wenn keine
kleinraumigeren Daten verfligbar sind, der Kreis 5 analysiert wird.

Wohnungshestand

Der Kreis 5, bestehend aus den beiden Quartieren Gewerbeschule und
Escher-Wyss, verfligt liber den nach dem Kreis 1 (City) kleinsten Woh-
nungsbestand der Stadt Ziirich. Dies entspricht der Rolle dieser Stadtkrei-
se als Arbeitsorte.

Kr. 9-12
Kr.4

Kr.5

Kr. 8 Kr. 7

Die Leerstandsquoten sind in der gesamten Stadt Zirich ausserst tief, und
insbesondere in den Kreisen 1 bis 8 standen am Stichtag Juni 2001 prak-
tisch keine Wohnungen leer.

Bautitigkeit
Von den insgesamt liber 1'400 Wohnungen, die in der Stadt Zirich im Jahr
2000 auf den Markt gelangten, befanden sich liber 900 in den Kreisen 9 bis
12 (Zurich-Nord und Altstetten). Im Kreis 5 vergrdsserte sich der Bestand
um 350 Neubauwohnungen, was die Neubauquote auf fast drei Prozent
schnellen liess.

Hamasil-Stiftung
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Quartierabgrenzung/ - definition
Vgl. Karte Kap. 1.1; S. 1.

Wohnungsbestand nach Kreisen
2000.

Quelle: Statistisches Amt der
Stadt Ziirich.

Bearbeitung Wiiest&Partner.

Neubaugquote 2000 (Neuzu-
gang/Bestand), Anhang IV.
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Grundsatzlich werden hohere Investitionen im Wohnbausektor getatigt als
im Blrobau: Die Neubauinvestitionssummen fiir Wohnbauten (der Einfa-
milienhausbau macht in der Stadt Zirich im Mittel ca. sechs Prozent der
Neubauinvestitionen aus, «verfalscht» das Bild also nicht) bewegen sich
auf einem hoheren Niveau als diejenigen fir Bilrobauten. Der Bausektor
ist - wie der Vergleich mit den jahrlichen Veranderungsraten des Bruttoin-
landprodukts (BIP) zeigt - sehr konjunkturabhangig. Die Neubauinvestitio-
nen sind gegen Ende der Neunzigerjahre stark eingebrochen, wobei der
Einbruch bei den Biironeubauten - auf tieferem Niveau - etwas friher ein-
trat. Uberhaupt schlagen Umkehrtrends in beide Richtungen schneller als
beim Wohnungsneubau durch. Damit ist der Blironeubau etwas volatiler
als der Wohnungsbau, was auch an dem leicht hoheren Variationskoeffizi-
enten der Buroneubauinvestitionen (45 Prozent) im Vergleich mit demjeni-
gen der Wohnbauinvestitionen (32 Prozent) ersichtlich ist.?

Entwicklung der Neubauinvesti-

tionen fiir Biiro- und Wohnbau-
_CHF, in tausend Verédnderungsrate . ten (real, zu Preisen 1990) der
700000 5.0% Stadt Ziirich, Verdnderungsrate
N Bruttoinlandprodukt BIP (real,
600'000 7 “\‘ 4.0% zufallsbereinigt).
’
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: \
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o tf
400000 1 vt ! N 20%
1 N \ /
‘/\l_/\ Ny \ /

300'000 — A ; /
\ ~
\ 7
1

\ 7 T 1.0%
\ I’ \ / ot/
200'000 \—;

W Al \//__,«’ 0.0%
\
100000 ——/" _ -1.0%
-2.0%
1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999
——Neubauinvestitionen Wohnbauten Neubauinvestitionen Biirobauten

— — BIP (real, zufallshereinigt) Veranderungsrate; rechte Achse

Der Variationskoeffizient driickt die Standardabweichung (Streuung) einer Vertei-
lung in den Einheiten des ihr zugrundeliegenden arithmetischen Mittels aus, d. h.
man setzt die Streuung zum Mittelwert in Relation. Ein Variationskoeffizient von 45

Prozent heisst, dass die Streuung 45 Prozent vom Mittelwert betragt.
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Auch in Zukunft konzentriert sich die Neubautatigkeit im Wohnbausektor
in der Stadt Zirich vor allem auf die Kreise 9 bis 11, wenn auch grossere
Wohnbauprojekte in den Kreisen 3, 4 und 8 vorgesehen sind.

Wohnbauprojekte in der Stadt
Ziirich nach Kreisen, Stand 3.
Quartal 2001.

Quelle: Schweizer Baublatt.
Bearbeitung Wiiest&Partner.

Bearbéitung: Wiiest&Partner %
Kartengrundlage: BFS GEOSTAT/ L+T 5377 k s

Wohnbauprojekte in der Stadt Ziirich
Projekt mit 10 bis 24 Wohnungen

Projekt mit 25 bis 49 Wohnungen

Projekt mit 50 bis 75 Wohnungen

®
®
@ Projekt mit iber 75 Wohnungen
(xy = Projektierte Wohnungszahl)

Wohnbauprojekte mit mehr als 10 Wohnungen
und Baueingabe ab 1998
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Im Kreis 5 sind zur Zeit finf grossere Projekte geplant, beziehungsweise
teilweise schon in der Umsetzungsphase*:

* Pulsbh (Giessereiareal Escher-Wyss): Etwa 105 Wohnungen sowie
Dienstleistungsflachen (insgesamt 14'200 m? BGF®) sind projektiert. Die
Bauvorbereitungen laufen, der Bezug ist ab 2003 vorgesehen.

* Miller-Martini-Areal: Etwa 40 Prozent von ca. 40'200 m? BGF sind fiir
Wohnen eingesetzt. Das Projekt befindet sich im Vorprojektstadium,
der Bezug ist auf 2005 geplant.

* Limmatwest: Ca. 72 Prozent der 15'100 m? BGF sind fiir Wohnen vor-
gesehen. In dieser zweiten Bauetappe, die im April 2002 fertig sein soll,
gelangen 74 Eigentumswohnungen und 46 Mietwohnungen auf den
Markt.

* Steinfels-Areal (West-Side): Neben Dienstleistungsflachen werden ca.
150 Wohnungen realisiert, die 2002/2003 bezugsbereit sein werden.

* Maag-Areal Plus: Der Vorprojektwettbewerb wurde vom Architekturb-
ro Diener&Diener gewonnen. Es sind diverse Nutzungen vorgesehen,
wobei der Wohnanteil auf ca. 25 Prozent angesetzt wurde. Der Bezug
ist nach 2005 vorgesehen.

Wanderung

Ein wichtiger Indikator fiir die Attraktivitat eines Standorts ist die Zu- und
Abwanderung, die schliesslich die Steuereinnahmen der Stadt bestimmt.
Wahrenddem das Wanderungssaldo der Auslander in der Stadt Ziirich seit
zehn Jahren konstant positiv ist, tendiert das negative Wanderungssaldo
der Schweizer in der Stadt zur Nullgrenze. Das zeugt von der in den letzten
Jahren gewachsenen Attraktivitat der Stadt fur Schweizer. Diese Bewe-
gung - steigende Attraktivitat fir Schweizer Bewohner — manifestiert sich
insbesondere im Kreis 5. Im Quartier Gewerbeschule ist das Wanderungs-
saldo der Schweizer Bevolkerung seit 1995 positiv. Die neuen Wohngele-
genheiten in «Ziirich-West» (Quartier Escher Wyss) wie z. B. Limmatwest
sorgten in den vergangenen Jahren fiir einen deutlich positiven Wande-

Hamasil-Stiftung
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Informationen auf dem Stand von November 2001.

BGF: Bruttogeschossflachen. Es werden nur zur Ausnitzung anrechenbare Flachen
beriicksichtigt (das heisst unterirdisch liegende Flachen werden nicht berlicksich-
tigt).
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rungssaldo in diesem Quartier. Auch dort zogen vorwiegend Schweizer
ein.

Ziirich Gewerbeschule Escher Wyss
3000 Personen 400 Personen 350Personen
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Beschiaftigungsdichte

Der Charakter eines Kreises bzw. Quartiers ergibt sich insbesondere aus
seiner Wohndichte. Ausgesprochene «Arbeitsplatzkreise» wie der Kreis 1,
die ausserhalb der Arbeitszeiten einen tendenziell verlassenen Eindruck
machen, weisen ein Verhaltnis von lber zwolf Arbeitsplatzen auf einen
Einwohner auf. Eine durchschnittliche Anzahl von Arbeitsplatzen pro Ein-
wohner eines Kreises weisen die Kreise 4, 7 und 11 auf, die Gber ein Ver-
haltnis von 0.6 bis 1 Arbeitsplatz pro Einwohner verfiigen. Typische
Wohngebiete stellen die Kreise 3, 9, 10 und 12 dar. Der Kreis 5 gehort mit
einem durchschnittlichen Verhaltnis von lUber 2 Beschaftigten je Einwoh-
ner zu den Arbeitsplatzkreisen. Dabei konzentrieren sich die Arbeitsplatze
auf das Quartier Escher-Wyss; wahrend im Quartier Gewerbeschule ein
Verhaltnis von eins zu eins herrscht, treffen in «Zirich-West» auf einen
Einwohner Uber acht Beschaftigte.

Hamasil-Stiftung
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Wanderungssaldi 1991 bis 2000.

Quelle: Statistisches Amt der
Stadt Ziirich.
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Verhaltnis Einwohner zu Arbeitsplatz

Bearbeitung: Wiiest&Partner y
Kartengrundlage: BFS GEOSTAT / L+T 4%

Die Bevolkerungsdichte des Kreis 5 und insbesondere des Quartiers
Escher-Wyss bzw. «Zirich-West» hat sich im Laufe der Zeit konstant ge-
steigert. Kamen 1991 10.5 Arbeitsplatze auf einen Einwohner, sind es im
Jahr 2000 noch 8.5. Falls die in der Gegenwart vorgesehenen Projekte
durchgefihrt werden, wird in rund zehn Jahren das Verhaltnis zwischen
Arbeitsplatzen und Wohnbevolkerung bei etwa 4.5 zu einem Bewohner
liegen. Einerseits lasst sich an dieser Entwicklung die Attraktivitat von «Zi-
rich-West» als Wohngebiet ableiten; Investoren wie Bewohner haben «Zi-
rich-West» entdeckt. Anderseits zeigt sich nach wie vor die Dominanz des
Dienstleistungsbaus, welcher den Charakter des Quartiers als Arbeitsplatz-
zentrum bei Weiterfilhrung der gegenwartig bekannten Projekte pragt.

Hamasil-Stiftung
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Verhiltnis von Beschiéftigten zu
Arbeitsplatzen, Stand 1998.
Verhiltnis der fiinf Quartiere mit
dem hdchsten Anteil an Be-
schaftigten:

- City: 35.8 (Kreis 1)

- Hochschulen: 17.8 (Kreis 1)

- Lindenhof: 14.2 (Kreis 1)

- Escher Wyss: 10.2 (Kreis 5)

- Enge: 3.0 (Kreis 2)

Quelle: Bundesamt fiir Statistik.
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Preise

Der zentral gelegene Kreis 5 weist bei den Mietwohnungen ein hohes
Preisniveau auf. Der Median des Kreis 5 liegt knapp lber dem der Stadt
Zurich insgesamt. Insbesondere ist der Kreis 5 attraktiver als die Aussen-
quartiere, die zwar typische Wohnquartiere sind, anderseits aber eine we-

niger vorteilhafte Lage innerhalb der Stadt aufweisen®.

CHF/ m2 und Jahr
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tier, urbanes Quartier, Aussenquartier reprasentieren.

Fur die Grafik wurden sechs Kreise ausgewahlt, die die Typen zentrales Wohnquar-

Entwicklung der Anzahl Einwoh-

ner und Arbeitspléatze im Quar-
tier Escher-Wyss.

Quelle Daten 1995, 1991, 1995
und 1998: Statistisches Amt der
Stadt Ziirich.

Quelle Daten 2000, 2005, 2010:
«Nutzungsstudie Ziirich-West»
der Fachstelle fiir Stadtent-
wicklung der Stadt Ziirich, Amt
fiir Stadtebau der Stadt Ziirich,
Oktober 2001.

Angebotspreisspektren fiir
Mietwohnungen der Stadt
Ziirich, Stand 3. Quartal 2001.
Auswabhl von sechs Kreisen.
Erhebung und Berechnung:
Wiiest&Partner.

Wiiest&Partner



Innerhalb des Kreises 5 diirfte ein Preisgefalle bestehen: Je zentraler (d. h.
naher beim Bahnhof), desto teurer sind die Wohnungen. Die Preise in «Zi-
rich-West» liegen somit etwas tiefer als im Gewerbeschule-Quartier.

Die positive Entwicklung des Kreis 5 als Wohnort, mit steigenden Bevolke-
rungszahlen, verbesserter Infrastruktur, positiver Wanderung, manifestiert
sich auch in der Preisentwicklung von Mietwohnungen. Die Preise sind im
Kreis 5 relativ zur Stadt Zirich gesehen starker gestiegen, was als Indiz fiir
eine Uberdurchschnittlich hohe Zunahme der Attraktivitat des Kreises ge-
wertet werden kann.
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m— Kreis 5 Stadt Ziirich

Bei den Eigentumswohnungen liegt das Preisniveau des Kreis 5 unter
demjenigen des Zurcher Mittels und deutlich unter dem der zentralen
Kreise 1, 2 und 6 bis 9. Auffallig ist die betrachtlich kleinere Streuung der
Preisquantile im Kreis 5. Es werden keine Spitzenpreise wie in den ande-
ren Quartieren angeboten, anderseits liegen die tiefpreisigen Angebote
auch Uber dem stadtischen Durchschnitt. Dies ist wohl auf den tendenziell
neuen Eigentumswohnungsbestand im Kreis 5 zurlickzufiihren.
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Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Preisentwicklung der Mietwoh-
nungsflachen in der Stadt Ziirich
und im Kreis 5.

Quelle: Wiiest&Partner.

Angebotspreisspektren fiir
Eigentumswohnungen der Stadt
Ziirich, Stand 3. Quartal 2001.
Erhebung und Berechnung:
Wiiest&Partner.
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3.6

Quartier-Rating aus Investorensicht

Fur Investoren ergibt sich die Attraktivitat eines Marktes aus seinem Wert-
steigerungspotenzial bezlglich des jeweiligen Investments. Da sich die
Preisentwicklung aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage
ergibt, sind insbesondere ausgetrocknete Markte mit einem Nachfrage-
uberhang und einem hohen Preisniveau renditetrachtige Anlageziele. In
der folgenden Grafik sind die wichtigen Indikatoren Preisniveau, Preisver-
anderung (zwischen 3. Quartal 1997 und 3. Quartal 2001), Liquiditat (An-
gebotsmenge und Veranderung zwischen 3. Quartal 1997 und 3. Quartal
2001) sowie die Leerstande als Indikatoren flr die Attraktivitat der Stadt-
kreise aus Investorensicht aufgefiihrt.

Wie aus untenstehender Grafik ersichtlich ist, ist die relative Attraktivitat
des Kreis 5 aus Investorensicht Uberdurchschnittlich: Insbesondere die
Preise sowie die Veranderung der angebotenen Flachen haben sich positiv
entwickelt.

Kreisrating fiir Investorenattraktivitat (Einschétzung der Stadtkreise nach 5 Kriterien)

Preis A Preis 1998-2001 Angebot A Angebot 1998-2001 Leerstiande

Kreis 1 +++ +4+4 -- + =
Kreis 2 0 ++ ++ ++
Kreis 3 0 + + + 0
Kreis 4 - - - --

| Kreis 5 + +4++ + +++ 0
Kreis 6 + 0 - - -
Kreis 7 +H+ +H 0 = 0
Kreis 8 +++ + ++ + +++
Kreis 9 > = + --- -
Kreis 10 = +++ 0 0 ++
Kreis 11 = ++ = = ==
Kreis 12 + + -- -

Legende:

A =Veranderung

+Ht ++ + 0 ---

iiberdurchschnittlich mittelmassig unterdurchschnittlich

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Relative Attraktivitdt der Kreise

aus Investorensicht, Stand 3. Q.

2001.

Quelle: Wiiest&Partner.
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3.7

Exkurs: Biiroflachenmarkt Stadt Ziirich

Wahrend die Preise landesweit seit dem 4. Quartal 2000 annahernd kon-
stant geblieben sind, zeichnet sich der Ziircher Geschaftsflachenmarkt
auch im 2. Halbjahr 2001 noch durch ansteigende Mietpreise aus. Mit der
gedampften Konjunktur werden aber fiir das laufende Jahr 2002 im
Schweizer Durchschnitt bestenfalls konstante Preise erwartet. Fiir die
Uberdurchschnittlich attraktive Stadt Zirich muss mit einem gedrosselten
Preisanstieg gerechnet werden.

Index 1996 = 100
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0~ S e
Prognose W&P
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

— Ziirich Schweiz

Im Blrosegment liegt das Preisniveau des Kreis 5 unter dem des Zircher
Mittels. Im Vergleich mit der Wohnnutzung bewegt sich der Biiromietfla-
chen-Median nur knapp unter dem fir die Wohnungsnutzung. Im hoch-
preisigen Segment (die teureren 30 Prozent der angebotenen Objekte)
jedoch liegen die Biropreise deutlich tiber denjenigen fir Mehrfamilien-
hauser.
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Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Angebotspreisindex Stadt Ziirich

und Schweiz mit Prognose fiir
die Schweiz.

Quelle: Wiiest&Partner AG

Angebotspreisspektren Stadt
Ziirich und ausgewdhlte Kreise
fiir Biiroflachen.

Quelle: Wiiest&Partner.
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Die Angebotsmengen haben bei den Blroflachen seit 1996 in der ganzen
Stadt kontinuierlich abgenommen. Im laufenden Jahr wurde dieser Trend
bei den Biiroflachen erstmals gestoppt, das Angebot stagniert auf einem
tiefen Niveau.

Aufgrund der eingereichten Baugesuche und der erteilten Bewilligungen
ware bei den Biroflachen eigentlich ein wahrer Bauboom zu erwarten. Die
deutlich abgekuhlte Konjunktur, die sich auch in einem Anstieg der Ar-
beitslosenquote bemerkbar macht, sorgt jedoch dafiir, dass ein Teil der
eingereichten und bewilligten Projekte aufgeschoben oder gar sistiert
werden. Eine durch Wiiest&Partner anfangs 2002 durchgefiihrte Umfrage
ergab, dass rund ein Drittel der in den letzten vier Jahren geplanten Inve-
stitionen in grosse Geschaftsgebaude gegenwartig zurlickgestellt oder
sistiert wurden. Von dieser Ruckzugstendenz ist das Limmattal am stark-
sten betroffen, wo zwei Drittel der Projekte auf Eis gelegt wurden. Im Glat-
tal werden 28 Prozent, in der Stadt Zirich ein Finftel der geplanten
Investitionen auf einen spateren Zeitpunkt verschoben. In der Stadt Ziirich
wurden weitere zehn Prozent der vorgesehenen Investitionen definitiv
sistiert. In dieser unsicheren Wirtschaftslage werden diejenigen Projekte
bevorzugt durchgefiihrt, die einen optimalen Standort aufweisen.

Diese Zurickstellungen und Sistierungen der geplanten Investitionen ver-
hindern einerseits, dass ein Uberangebot an Dienstleistungsflachen die
Preise unter Druck setzt. Anderseits zeigen sie eine Verunsicherung der
Immobilieninvestoren auf.

. 2
600°000 Flache m
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400'000
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100°000 =1996 1999

l 1997 2000

1998 2001, Stand 3. Quartal
Stadt Ziirich Ziirich CBD

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Mittlere Quartalsmengen des

Biiroflaichenangebotes von 1996

bis 3. Quartal 2001 in der Stadt
Ziirich und dem Central Busi-
ness District (CBD) Ziirich.

Quelle: Wiiest&Partner AG
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3.8 Fazit der Analyse des stadtischen Inmobilienmarktes

Der Kreis 5 hat mit dem Wegzug der Industrie einen starken Wandel
erfahren. Den Charakter als Arbeitsplatzquartier hat er aber noch nicht
verloren; «Zlrich-West» gehort nach wie vor zu den Quartieren mit der
hochsten Arbeitsplatzdichte. In den letzten zehn Jahren haben die Ein-
wohnerzahlen jedoch stetig zugelegt, und der Kreis 5 kann eine positi-
ve Wanderungsrate vorweisen. Insbesondere die auch im
Wohnbausektor rege Bautatigkeit demonstriert die hohe Attraktivitat
von «Zurich-West».

Auch wirtschaftlichen Anforderungen vermag «Ziirich-West» zu genu-
gen: das Preisniveau im Mietwohnungsmarkt liegt iUber dem Zircher
Mittel, die Liquiditat ist ausgesprochen tief und die Nachfrage nach
Wohnraum in der Stadt hoch. Zur Zeit muss ein Teil der Nachfrage
nach Wohnraum in die Agglomeration ausweichen. Die Chance von
«Zurich-West» liegt in den noch freien Arealen, die kommerziell attrak-
tiver als Baumoglichkeiten in den Aussenquartieren sind, und denen
kaum Konkurrenz durch Projekte in den klar hochpreisigeren Kreisen 1,
2, 6 bis 9 droht.

Blroflachen erzielen im Kreis 5 vor allem im hochpreisigen Segment
hohere Ertrage als Mietwohnungsflachen. Sie sind jedoch auch einem
hoheren Leerstandsrisiko ausgesetzt und konjunkturellen Schwankun-
gen gegeniber sensitiver. Insbesondere in der gegenwartigen unsi-
cheren konjunkturellen Situation werden zahlreiche Grossprojekte im
Geschaftsflachenbau zuriickgestellt. Fiir das laufende Jahr werden ent-
sprechend moderatere Preissteigerungen fiir die Stadt Zirich erwartet.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Wiiest&Partner
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4.1

4.2

Wohnstandort «Ziirich-West»: Ist-Zustand (bis
2003)

Einleitung

Mit dem Ziel, eine grobe Aussage zur Befindlichkeit vom Wohnstandort
«Zurich-West» zu machen, werden einzelne Standortfaktoren wie Wohnan-
teil, Infrastruktur (Versorgung) und Verkehr (Erschliessung) aufgezeichnet.
Die Betrachtung schliesst alle sich in Realisierung befindlichen Projekte bis
2003 mit ein.

Die Angaben beruhen auf Daten aus dem Statistischen Jahrbuch der Stadt
Zurich, Aussagen von Bauherrschaften und Projektleitungen sich in Bau
befindlicher Objekte, Kenntnissen von Bewohnern des Quartiers sowie auf
Beobachtungen wahrend Begehungen.

Nutzungen

Die Wohnanteile werden anhand der tatsachlichen oder projektierten Brut-
togeschossflachen (exkl. UG) nach Areal grob abgeschéatzt und nach vier
Intensitaten unterschieden:

« Uber 90 Prozent: Reine Wohniiberbauungen (ev. mit geringem Anteil
Fremd-nutzungen im Erdgeschoss)

+ Uber 35 Prozent: Gemischte Nutzungen mit einem wesentlichen
Wohnanteil

¢ unter 35 Prozent: Der Wohnanteil wird durch Fremdnutzungen (Biro,
Verkauf) dominiert

* unter 10 Prozent: Vernachlassigbarer Wohnanteil (ev. Hauswartswoh-
nungen), mehrheitlich Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnut-
zungen

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Wiiest&Partner
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Wohnanteil’ BGF (m?) ca. Anzahl Whg.

Bestand 2000 (inkl. Limmatwest) 9% 110000 1180

1 Limmatwest 2. Etappe (in Bau) 72% 15100 120
2 West-Side (im Bau) 67% 20’800 150
3 Pulsb (im Bau) 30% 14’200 105
Total 2003 (gerundet) 11-13% 160°000 1’555

Bedeutende Wohnanteile sind entlang des Limmatraums und im westli-
chen und nordlichen Gebiet des Quartiers vertreten. In der Nahe des
Escher Wyss-Platzes befinden sich gemischte Nutzungen. Gegenwartig
werden drei grosse Uberbauungen (siehe Tabelle und Karte oben) reali-
siert, die bis spatestens 2003 rund 50 Prozent mehr Wohnflachen als bis-
her bewirken.

Weite Teile von «Ziirich-West» hingegen werden nach wie vor fast aus-
schliesslich fiir gewerbliche Zwecke sowie fiir Sport und Freizeit genutzt.

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

7 Der Wohnanteil 2000 wird im Verhéltnis zur gesamten BGF von «Zirich-West»
(abziglich 40 Prozent fir Untergeschosse, Parkierung) grob abgeschatzt. Die zu-
kinftige Hochrechung des Wohnanteils basiert auf den Neubauflachen abzlglich
der abzubrechenden bestehenden Flachen (eff. Flachenzuwachs). Die durchschnitt-
liche Ausniitzung in «Zirich-West» betragt 1.0. Bei Neubauten wird in der Simula-

tion pauschal von einem durchschnittlichen Bestand ausgegangen (Abbruch).

Karte Wohnanteile «Ziirich-
West» bis 2003 :

(inkl. Wohnbauprojekte im Bau,
Nr.1,2,3)

Tabelleniibersicht Bestand und
aktuelle Bauprojekte mit Wohn-
anteilen

Quelle: Statistisches Jahrbuch
der Stadt Ziirich, Angaben vom
Amt fiir Stadtebau, Anfragen bei
Unternehmern bzw. Architekten
Berechnung und Aufbereitung
durch Wiiest&Partner

Wiiest&Partner 22



4.3

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

Infrastruktur
Die Infrastruktur als wesentlicher Standortfaktor bei Wohnnutzungen wird
in der folgenden Ubersicht in vier Kategorien eingeteilt:

- Schulen, Kindergarten, Horte
- Verkauf (taglicher Gebrauch)
- Freizeit, Kultur, Sport

- Restaurants, Bars, Clubs

Die Nutzungen sind von unterschiedlicher Bedeutung fir die Stadt und das
Quartier; es wird eine grobe Gewichtung nach gesellschaftlicher Bedeu-
tung, Frequenz und Grésse vorgenommen (Grosse der Kreise).

Infrastruktur «Ziirich-West»
bestehend und in Realisierung
bis 2003:

1 KV-Schule

2 Gewerbeschule/Hort

3 Cinemax

4 Schauspielhaus

5 Post (Westpark)

6 Familiengérten

7 Sportplatze Hard

8 Stadion Hardturm

9 Shopping Puls5
(vielféltiges Hochsegment)
10 Léwenbrau Areal (Kultur)

Das Angebot ist bereits heute (inkl. Projekte in Realisierung) vor allem im
Ostlichen Bereich um die Hardstrasse sehr vielfaltig. Das grosse Kultur-
und Freizeitangebot wird kiinftig mit der Uberbauung West-Park (Nr. 5, in
Realisierung) und am Turbinenplatz mit dem Neubau Puls5 (Nr.9 in Reali-
sierung) durch die heute mehrheitlich fehlenden Einkaufsmoglichkeiten
und Post erganzt. Das Quartier verfligt Gber mehrere Kinderhorte. Grund-
und Mittelschulen sind zwar geplant, fehlen bislang jedoch vollstandig.

Wiiest&Partner
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4.4

4.5

Verkehr/Erschliessung

Das Quartier «Ziirich-West» ist flir den Privatverkehr sehr gut erschlossen,
jedoch infolge Transit-, Ziel- und Quellenverkehr mit einem sehr hohen
Verkehrsaufkommen massiv larm- und luftbelastet. Die Pfingstweidstrasse
verbindet das Autobahnende im Westen des Quartiers mit der Hardbriicke
als innerstadtische Verteil- und Transitachse im Osten von «Ziirich-West».
Beim Escher Wyss-Platz wird aus der Hardbriicke einerseits Giber den Sihl-
Quai der Verkehr in die City zum Hauptbahnhof geflihrt, andererseits wird
der von Norden her kommende Transitverkehr Gber die Hardturmstrasse-,
Forrlibuckstrasse und Duttweilerstrasse quer durch das Quartier auf die
Pfingstweidstrasse zur Autobahn nach Westen gefiihrt. Der von Siiden her
kommende Transitverkehr durchquert das Quartier tber die Geroldrampe
im Sidosten des Quartiers auf die Pfingstweidstrasse nach Westen.

Der 6stliche Bereich des Quartiers ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erschlossen. Im Bereich der Hardbriicke besteht ein dichtes Netz von of-
fentlichen Verkehrsmitteln: die S-Bahnstation «Hardbrtcke», der Tramkno-
tenpunkt Escher Wyss-Platz und die auf der Hardbriicke verkehrenden
Buslinien. Entlang der Hardturmstrasse fiihrt eine Tramlinie nach Westen.
Die Buslinie auf der Pfingstweidstrasse verkehrt nur in grossen Zeitab-
standen.

Fazit Ist-Zustand und Entwicklung bis 2003

e Das Quartier weist heute einen sehr geringen Wohnanteil auf, der sich
jedoch durch die in Realisierung stehenden Projekte kurzfristig bereits
markant erhdhen wird.

* Die hochste Wohndichte besteht zur Zeit im nordwestlichen Bereich
von «Zirich-West» und steht im Kontrast zur Infrastruktur und zum 6f-
fentlichen Verkehr, die vor allem im Osten des Quartiers besonders gut
vertreten sind.

* Das kulturelle Angebot wie auch die zahlreichen Restaurants, Bars und
Clubs gewdhren bereits heute diesbezliglich eine gute Versorgung.
Das Manko an Einkaufsmoglichkeiten wird sich vor allem durch die
Bauprojekte Puls5 (Einkaufen) und Westpark (Post) etwas verbessern.
Demgegeniiber fehlen nach wie vor Grund- und Mittelschulen im
Quartier.

¢ Die Wohnqualitat von «Ziirich-West» ist in weiten Teilen des Quartiers
durch ein sehr hohes Verkehrsaufkommen larm- und luftbelastet.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Wiiest&Partner
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5.1

«Ziirich-West»: Entwicklungsszenarien

Szenario «Fortschreibung»

Einleitung

Mit dem Ziel eine Vorstellung des Quartiers bei fortschreitender Entwik-
klung entsprechend den heute diskutierten Parametern zu gewinnen, wird
im Folgenden eine grobe Zustandssimulation 2010 vorgenommen. Ausge-
hend von den bestehenden Nutzungen werden die zahlreichen geplanten
Bauvorhaben (Gestaltungsplane) auf den freien bzw. frei werdenden
Arealen bis ca. 2010 beziglich vorgesehenem Wohnanteil und Infrastruk-
tur durchleuchtet. Erganzend folgt ein zusammenfassender Uberblick zum
Planungstand des 6ffentlichen und privaten Verkehrs.

Wohnen

Die Entwicklung von «Zurich-West» bis 2010 hangt im Wesentlichen von
der Planung einiger grosser Areale ab. In der vorliegenden Betrachtung
werden nur diejenigen Areale berlicksichtigt, welche heute nicht mehr
genutzt werden oder deren Stillegung bereits heute absehbar ist. Es han-
delt sich dabei um den letzten Abschnitt des Steinfels-Areals, das Miiller-
Martini-Areal, das Maag-Areal inkl. Welti-Furrer und Coop, die Trainings-
platze Hardturm sowie das Toni-Areal und das Baufeld H aus dem Sulzer-
Escher Wyss-Gestaltungsplan. Die verbleibenden Gebiete, namentlich
Swiss Mill, Sulzer, Geroldstrasse-Siid und Engros-Markt werden noch ge-
nutzt und in dieser Betrachtung nicht berucksichtigt.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Wiiest&Partner
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Wohnanteil BGF (m?) ca. Anzahl Whg.®

Bestand 2003 11-13% 160000 1’555

1 Letzte Etappe Steinfels-Areal 15% 2'700 25
2  Miller-Martini-Areal 40% 14’200 120
3 Maag-Areal Plus 25% 71500 590
4  Sportplatze Hardturm 30% 31000 260
5 Toni-Areal 10% 8’000 65
6 Baufeld H SEW-GP 25% 12800 105
Total Fortschreibung 140200 1165
Total «Ziirich-West» 2010 17-19% 300000 2'720

Die Abschatzungen beruhen auf den zur Zeit diskutierten oder bereits fest-
gelegten Wohnanteilen. Die potenziellen Neubauflachen auf dem Maag-
Areal Plus entsprechen mit iiber 280'000 m? BGF der Gesamtheit der Neu-
baupotenziale aller anderen bis 2010 verfligbaren Areale. Unter Einbezug
der Sportplatze Hardturm mit einem Potenzial von {iber 100'000 m? BGF
wird der Wohnanteil von rund 70 Prozent aller Neubauflachen in «Zirich-
West» bis 2010 auf zwei Arealen entschieden. Theoretisch bieten diese
Flachen Raum fiir rund 3'200 Wohnungen mit ca. 6’500 Einwohnern oder

rund 12'700 Arbeitsplatze (Annahme 30 m? pro Arbeitsplatz).

¢ Die Abschatzungen beruhen auf Annahme von ca. 120 m? BGF/Wohnung

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

Entwicklung der Wohnanteile in
«Ziirich-West» bis 2010 (Fort-
schreibung)

Quelle: Diverse Anfragen bei
Unternehmer/Architekten und
Bauherrschaft

Berechnung und Aufbereitung
durch Wiiest&Partner

Tabelleniibersicht Bestand 2003
und zusétzliche Wohnfldachen in
«Ziirich-West» bis 2010 entspre-
chend dem Entwicklungsstand
per Ende 2001

Wiiest&Partner
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Infrastruktur

Die Karte zeigt einen moglichen Bestand 2010. Die mit grossen Punkten
dargestellten Mischnutzungen bedeuten eine Mindestfliche von 10°000 m?
BGF, was einem kleineren Shoppingcenter entspricht. In Wirklichkeit sind
aber alleine im Bereich Hardturm (Nr. 3/4) mit rund 40°000-50'000 m? BGF
(vgl. Glattcenter= 45°000m2) fiir Freizeit und Shopping zu rechnen. Minde-
stens ahnlich grosse Flachen fir 6ffentliche Nutzungen sind bei der Um-
nutzung des Toni-Areals (Nr.2) und bei der Neukonzeption des Maag-
Areals (Nr.1) zu erwarten.

Im Rahmen der in Vorbereitung stehenden Gestaltungsplane wird sich die
Infrastruktur insbesondere im kommerziellen Bereich markant verbessern.
Die geplanten Nutzungen werden voraussichtlich den Bedarf der Quartier-
bewohner nach Infrastruktur weit Gbertreffen, sodass zusatzlich mit einem
grossen Publikumsverkehr zu rechnen ist (Zentrumsfunktionen), bezie-
hungsweise geplante Angebote redimensioniert werden mussen.

Verkehr/Erschliessung

Die seitens der Stadt vorgesehene Kanalisierung des 6ffentlichen und pri-
vaten Verkehrs auf der Pfingstweidstrasse ist gegenwartig in Frage ge-
stellt. Das Verkehrskonzept «Ziirich-West» befindet sich in Diskussion und
kann noch nicht abschliessend kommentiert werden.

Auf jeden Fall ist mittelfristig infolge der Quartierentwicklung mit einer
Akzentuierung der Verkehrsproblematik zu rechnen. Das neue Stadion, die
geplanten Shopping- und Entertainmentnutzungen sowie die neuen Ar-

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

Gestaltungspléne iiber Areale in

«Ziirich-West» in Bearbeitung,
Realisation bis 2010 maglich:

1 Maag-Areal Plus

2 Toni-Areal

3 Trainingsplatze Hardturm

4 Stadionperimeter Hardturm
5 Geplante Schule

Wiiest&Partner
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5.2

beitsplatze und Bewohner fiihren zu einer sehr starken Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens. Die Attraktivitat des Quartiers hangt wesentlich von
der kiinftigen Verkehrslosung ab, insbesondere vom 6ffentlichen Verkehr
(S-Bahnanbindungen, Tram, Bus).

Szenario «Potenzial»

Einleitung

Ziel der folgenden Betrachtung ist es, unter Annahme einer Trendwende
zum Wohnungsbau, die Moglichkeiten aus heutiger Sicht zu quantifizieren.
Die Einschatzungen basieren auf groben Annahmen, deren Machbarkeit
im Rahmen dieser Arbeit nicht durch Projektvorschlage tberprift werden
konnte.

Die Abschatzung des moglichen Wohnpotenzials berucksichtigt einen
Zeithorizont bis 2015. Unter diesen Voraussetzungen werden die heute
nach wie vor industriell oder gewerblich genutzten Areale (Sulzer, Engros-
Markt, Geroldstrasse Siid etc.) in die Betrachtung miteinbezogen.

Die Auswahl erfolgte unter Berlicksichtigung des heutigen Zustands und
Nutzung nach Masstab der zukilinftigen Quartierangemessenheit. Die
Auswahl und Beurteilung der Grundstliicke wurde ohne Berlicksichtigung
der spezifischen Zukunftsabsichten der Eigentiimer vorgenommen.

Zur Einschatzung der Qualitaten und zur Festlegung des Wohnpotenzials
wurden alle ausgewahlten Areale von aussen besichtigt und anhand eines
Kriterienkatalogs eingeschatzt.

Die Einschatzung eines maximalen Wohnanteils richtet sich nach den
Arealqualitaten und beruht einerseits auf W&P bekannten Zahlen zur
Grundstlicksflache bzw. auf Grund eines groben Flachenausmasses und
andererseits auf den im geltenden Zonenplan vorgesehenen Ausniitzun-
gen. In einzelnen Féllen befinden sich die Areale in der Industriezone und
bedingen eine Umzonung. Die Bestimmung von definitiven Wohnanteilen
ist nur aufgrund einer konkreten Nutzungskonzeption méglich.

Eignung/Kriterienkatalog

Was ist ein fur Wohnnutzung geeignetes Areal? Wiiest&Partner hat das
Gebiet «Zirich-West» zu Fuss erkundet, um in einem ersten Schritt mogli-
che Areale zu orten und diese bezlglich ihrer Wohntauglichkeit zu bewer-
ten. Diese Bewertung erfolgte anhand eines Kriterienkatalogs, mit dem
eine moglichst objektive und systematische Bewertung der fiir Wohnnut-
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zung in Frage kommenden Areale maoglich ist. Die Beurteilung der einzel-
nen an Wohnqualitat gestellten Anforderungen erfolgte relativ zum Quar-
tier. Es wurde die Mikrolage, das heisst, die Lage innerhalb von «Ziirich-
West» beurteilt.

Folgende Kriterien wurden bei jedem Areal geprift und in den Auspra-
gungen «negativ», «mittel» oder «positiv» bewertet:

* Anbindungen o6ffentliche Verkehrsmittel: Wie weit entfernt sind die
nachsten offentlichen Verkehrsmittel? Wie viele Linien sind erreichbar?

e Larmimmissionen: Wie stark befahren sind die Strassen?

¢ Nahe Infrastruktur: Wie nah von Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Un-
terhaltung etc. ist das Areal?

¢ Qualitdat der Umgebung: Unter diesem Punkt werden Aspekte wie
Image, Attraktivitat der Umgebung, Besonderheiten (positive wie ne-
gative) subsummiert.

Diese Beschrankung auf vier Kriterien und einer Beurteilung in drei Aus-
pragungen erlaubt es, selbst im kleinraumigen «Ziirich-West» relative Un-
terschiede zwischen den Arealen festzustellen (und verhindert eine
Scheingenauigkeit bei der Beurteilung).

Das Gebiet «Zlirich-West» ist in einem konstanten Wandel begriffen. Des-
halb wurde zusatzlich zur heutigen Betrachtung eine Beurteilung der ab-
sehbaren, zukiinftigen Entwicklung der einzelnen Faktoren vorgenommen.

Ubersicht iiber die untersuchten Areale

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

Grundstiicksauswahl zur Hoch-
rechnung des Wohnpotenzials in
«Ziirich-West» bis 2015 :

1 Swissmill/Léwenbréu

2 PP Viadukt

3 Miiller-Martini

4 PP Heinrichstrasse

5 Geroldstrasse

6 Gewerbe Neue Hard

7 Maag-Areal Plus

8 Turbinenhaus&Platz

9 Sulzer Escher-Wyss

10 Baufeld H SEW GP

11 Tramdepot West

12 Hardturmstrasse/Limmat
13 Toni-Areal

14 Innenhof Forrlibuckstr.
15 Trainingsplétze Hardturm
16 Engros-Markt

17 Schrebergérten
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Ubersicht Potenzial 2015

Wohnanteil BGF (m?) ca. Anzahl Whg.
Bestand 2003 (gerundet) 11-13% | 150°000 - 170'000 1’555
1 Parkplatz Léwenbrau 30 - 40% 1'800 - 2'400 15 - 20
2  Parkplatz Viadukt 50 - 70% 5'600 - 7'800 45 - 65
3 Miiller-Martini-Areal 65 - 75% 20'000 - 23'000 165 -190
4  Parkplatz Heinrichstrasse 75 - 85% 7'400 - 8'400 60 - 70
5  Geroldstrasse 30 - 50% 16'000 - 26'500 135 -220
6  Gewerbehauser «Neue Hard» 30 - 50% 5'000 - 8'300 40 - 70
7  Maag-Areal Plus 45 -55% | 125'000 - 150'000 1'025-1'250
8  Forrlibuckstrasse/Turbinenhaus 45 - 55% 15'000 - 18'500 125 -155
9  Sulzer-Areal Escher-Wyss* 35 - 45% 34'000 - 43'500 280 -360
10 Baufeld H SEW GP 30 - 40% 13'500 - 18'000 115 -150
11  Tramdepot West/Limmat 75 - 85% 6'200 - 7'000 50 - 60
12 Hardturmstrasse/Limmat 75 - 85% 5100 - 5'700 45 - 50
13 Toni-Areal 10 - 20% 8'000 - 15'500 65 -130
14 Innenhof/Forrlibuckstrasse 0-15% 0 - 1700 0- 15
15 Trainingsplatze Hardturm 45 - 55% 48'000 - 60'000 400 -490
16 Engros-Markt 30 - 40% 34'800 - 46'400 290 -385
17 Familiengarten* 40 - 60% 22'000 - 33'000 185 -275
Total 2003-2015 (gerundet) 365'000 - 475’000 3'050-4'000
Total «Ziirich-West» 2015 28-35% | 510000 - 650000 4'600 -5'600

* ev. Umnutzung in einen Park vorgesehen («Gleispark»)

Hamasil-Stiftung
Wobhnen in «Ziirich-West»

Max. mégliche Wohnnutzungen
in «Ziirich-West» (Potenzial
WA&P) bis 2015

Verweis: Detaillierte Zusam-
menstellung im Anhang

Zusammenstellung/Ubersicht
max. mdgliche Wohnnutzungen
in «Ziirich-West» (Potenzialein-
schatzung W&P) bis 2015
Verweis: Detaillierte Zusam-
menstellung im Anhang
Berechnung und Aufbereitung
durch Wiiest&Partner
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Sollten alle Areale ihr maximales Wohnpotenzial ausschdpfen, wiirden
dadurch bis 2015 rund 3'000 bis 4'000 neue Wohnungen entstehen. Pro
Jahr waren dies rund 250 bis 330 Wohneinheiten, was mehr als einem
Drittel der durchschnittlichen jahrlichen Wohnungsproduktion in der Stadt
Zurich zwischen 1995 und 2000 entspricht. Es ist klar, dass es sich beim
obigen Szenario um eine sehr ehrgeizige Vorgabe handelt, die nur durch
sorgfaltige Planung und optimale Zusammenarbeit aller Instanzen erreicht
werden kdonnte.

Hochrechnung des Investitionsaufkommens

Im Quartier «Ziirich-West» werden in den kommenden 10 bis 15 Jahren
grosse Investitionen ausgeldst. Eine Uberschlagsmassige Kalkulation er-
gibt je nach Szenario ein Bauvolumen von CHF 1.5 (Szenario «Fortschrei-
bung») bis 2.8 Milliarden («Potenzial»). Zum Vergleich: In der Stadt Ziirich
wurden in den neunziger Jahren im Schnitt CHF 0.8 Milliarden pro Jahr fir
Hochbauprojekte ausgegeben, in der Schweiz waren es ca. CHF 22 Milliar-
den. Die Projekte in «Zirich-West» entsprechen also dem ublichen Bau-
volumen von zwei bis dreieinhalb Jahren in der Stadt Ziirich.

Entwicklungsfolgen
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Die Graphik beschreibt die

Entwicklung der Arbeitsplatze im

Verhaltnis zur Entwicklung der

Einwohner nach zwei Szenarien.

Szenario Potenzial entspricht
einer Hochrechnung per 2015
und einer linearen Entwicklung

Berechnung durch Wii-
est&Partner
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53

Nach dem Szenario Fortschreibung betragt das Verhaltnis von Arbeitsplat-
zen zu Einwohnern 2010 voraussichtlich 5:1, das heisst, auf flinf Arbeits-
platze kommt ein Einwohner. Mit einer Entwicklung der verfligbaren
Areale hinsichtlich einer Maximierung der Wohnflachen liesse sich bis
2015 ein Quartier mit einem Verhéltnis (AP/EW)® von 3:1 umsetzen.

Fazit Szenarien

* Ausgehend von einem heute tiefen Wohnanteil zeichnet sich bis 2003
eine starke Wohnflachenzunahme von rund 40 Prozent oder rund 400
Wohnungen ab.

* Entsprechend der heute absehbaren Entwicklung wird sich in «Zurich-
West» der Wohnflachenbestand zwischen 2003 und 2010 verdoppeln.
W&P rechnet bis 2010 mit einem Wohnungsbestand von BGF 300'000
m? bzw. 2'700 Wohnungen. Der Wohnanteil wird 2010 voraussichtlich
knapp unter 20 Prozent betragen.

* Unter Einbezug weiterer Areale und nach einer approximativen Analy-
se aller voraussichtlich mittelfristig verfligharen Grundstiicke, liesse
sich der Wohnanteil in Zirich- West bis 2015 unter bestimmten Vor-
aussetzungen (Infrastruktur/dV) auf bis zu maximal 650000 m?> BGF
bzw. 4'600 bis 5'500 Wohnungen erhohen. Unter diesen Umstanden
kann 2015 mit einem Wohnanteil von knapp tiber 30 Prozent in «Zu-
rich-West» (Quartier Escher-Wyss) gerechnet werden.

Bei einer Erhohung der Wohnflachen in Zirich-West stellt sich erneut die
Frage nach der raumlichen Gestalt des Quartiers und der damit einherge-
henden Wohnformen. Zusatzlich ist der Versorgung, Erschliessung, Ver-
kehrsbelastung sowie Freiraumgestaltung in noch hoherem Mass als bei
Buronutzungen Beachtung zu schenken.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Die Abschatzung der Arbeitsplatze beruht fiir die bestehenden Flachen auf einem
Arbeitsplatz pro 55 m2 BGF (hoher Anteil Gewerbenutzungen), die zusatzlichen Bi-
ro- und Verkaufsflaichen werden insgesamt mit einem Arbeitsplatz pro 40 m? BGF
eingeschatzt ( Bliro, Verkauf, Freizeit). Die Anzahl Bewohner wird mit durchschnitt-

lich 2.1 Bewohner pro Wohnung eingeschatzt.
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6.1

6.2

Uberlegungen zur Wirtschaftlichkeit

Unterschiedlicher Nachfragedruck

Die nach und nach frei werdenden Industrieflachen in «Ziirich-West» sind
begehrt. Dank der zentralen Lage und der hervorragenden Erschliessung
fir den Verkehr sind die Flachen sowohl fiir Bliros wie auch fir Wohn-,
Verkaufs- und Freizeitnutzungen attraktiv. Zusatzlich anziehend wirkt das
Image des dynamischen, urbanen, sich verandernden Raums, das dem
Quartier anhaftet.

Insbesondere Buro- und Dienstleistungsnutzungen drangen mit grossem
Druck nach «Zirich-West». Im traditionellen Geschaftszentrum rund um
den Paradeplatz kdnnen keine neuen Flachen produziert werden, und ab-
gesehen vom Areal der ehemaligen Brauerei Hirlimann kann auch sonst
in der ndheren Umgebung kein zusatzlicher Raumbedarf gedeckt werden.
«Zurich-West» ist somit die zentralste Expansionsflache, mit einem ahnli-
chen Preisniveau wie im Norden Zirichs, aber einem dynamischeren
Image.

Obwohl das Quartier «Zirich-West» auch bei den Wohnnutzungen eine
grosse Nachfrage vorweisen kann, gehort es nicht zu den Top-Wohnstand-
orten. Die Kreise 1, 7 und 8 und einzelne Quartiere in anderen Kreisen lie-
gen aufgrund ihrer Standortmerkmale in der Gunst der Nachfrager deut-
lich hoher.

Preisvergleich

Die Zahlungsbereitschaft ist demnach bei Bilronutzungen héher als bei
Wohnnutzungen. Besonders ausgepragt ist die Differenz zwischen den
beiden Nutzungen insbesondere im teuren Segment.

Preisspektren fiir Mietwohnungen und Biiro
Nettomiete in CHF/m2 und Jahr
400

350

300 [
ey —
250

200
150

Mietwohnungen Biiro
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Angebotspreisspektren (jahrli-
che Nettomieten pro m?) fiir
Mietwohnungen und Biiros,
Stand 3. Quartal 2001.

Quelle: Wiiest&Partner
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6.3

Auch die meisten librigen Einflussfaktoren auf die Performance der Immo-
bilie sprechen eher fiir den Bau von zusatzlichem Raum fiir Biiro- und
Dienstleistungsnutzungen: Die Baukosten pro m? und m? sind tiefer als bei
Miet- oder Eigentumswohnungen, die erreichbare Ausniitzungsziffer ist
hoher (d. h. es kdnnen mehr Flachen auf einem gleich grossen Grundstiick
gebaut werden als bei Wohnnutzungen), und auch punkto Betriebskosten
sind Geschaftsnutzungen attraktiver fir Investoren.

Doch auch fiir die Erstellung von Wohnnutzungen und eine gute Durch-
mischung des Quartiers sprechen aus 6konomischer Sicht einige Faktoren:

Leerstandsrisiken und Volatilitat

Die Leerstandsrisiken fir Wohnungen in Zirich sind bedeutend geringer
als fiir Blironutzungen: Die Aussage «in Zirich herrscht immer Woh-
nungsmangel» hat sich in den vergangenen 15 Jahren stets mehr oder
weniger bestatigt, es kam im Wohnungsbereich nie zu einer Leerstands-
problematik.

Anders bei den Biironutzungen: Diese reagieren sensibler auf 6konomi-
sche Tendenzen. Sobald sich ein wirtschaftlicher Abschwung ankiindigt —
wie dies im Moment der Fall ist — revidieren die Betriebe ihre Beschafti-
gungsprognosen (oder sogar Beschaftigungszahlen) nach unten, so dass
bedeutende Leerstande entstehen (5 bis 10 Prozent anfangs der neunziger
Jahre). Dementsprechend sensibel reagieren Blroimmobilien-Investoren
auf konjunkturelle Zeichen: Im Raum Ziirich wird gemass einer Umfrage
von Wiest&Partner im Januar 2002 rund ein Drittel aller Grossprojekte
vorlaufig zuriickgestellt. Trotzdem fallen viele Investoren dem «Schweine-
zyklus» zum Opfer: Die Objekte werden wahrend guten Konjunkturlagen
geplant und realisiert, bis Blros jedoch bezugsbereit sind, hat die 6kono-
mische Stimmung bereits wieder gedreht, und es entstehen bedeutende
Leerstande.

Auch in «Zirich-West» ist in der momentan etwas abgekihlten konjunktu-
rellen Situation festzustellen, dass Wohnnutzungen deutlich schneller und
einfacher vermietet werden kdnnen als Geschaftsnutzungen.

Zudem bergen Bilronutzungen zumeist ein grosseres Klumpenrisiko: In
der Regel werden mehrere Stockwerke oder ganze Gebaude an dieselbe
Partei vermietet. Wenn sich diese aus irgend einem Grund zum Auszug
entschliesst, ist die Suche nach einem Nachmieter, der genau die gleichen
Flachenbediirfnisse hat, in der Regel problematisch.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»
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6.4

Risikominimierung

Auch bezuglich der Preisentwicklung wirken Wohnnutzungen risikomin-
dernd. Die Preise von Wohn- und Dienstleistungsflachen folgen aufgrund
der unterschiedlichen Nachfragestruktur nicht den genau gleichen Zyklen,
sondern sind leicht verschoben. Es empfiehlt sich daher fiir Investoren,
nicht nur auf Blronutzungen, sondern auch auf Wohnnutzungen zu setzen,

um einen optimalen Risikomix zu erzielen.

Jahrliche Veranderung der Preisindizes fiir Wohnen und Biiro
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6.5 Fazit Wirtschaftlichkeit

Die Umnutzungflachen in «Ziirich-West» sind die zentralsten verfligba-
ren Biiroflachen der Stadt. Daher ist der Nachfragedruck von Bilironut-
zungen bei guter Wirtschaftlage grosser als derjenige flir Wohnungen.

Dies flihrt u. a. dazu, dass die erzielbaren Mietertrage mit dieser Nut-
zung hoher sind.

Auch die meisten der lbrigen Faktoren sprechen aus wirtschaftlicher

Sicht fiir eine Bilronutzung. Mit Blironutzungen lasst sich ein hoherer
Residualwert fiir das Land erzielen.

Auch Wohnnutzungen kdnnen in «Zurich-West» gewinnbringend er-

stellt werden. Fur ihre Erstellung sprechen vor allem Aspekte der Risi-
kominderung.

Ausserdem bleibt anzumerken, dass mit zunehmender Wohnnutzung

das Quartier an Attraktivitdt gewinnt und die Preise fiir Wohnnutzun-
gen somit steigen sollten.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Jéhrliche Veranderung der
Preisindizes fiir Wohnen und
Biiro von 1970 bis 2001.

Quelle: Wiiest&Partner
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Schlusshemerkungen

Vorbemerkung: Urbanitat kann nur durch Mischnutzung entstehen

Die moderne Stadt, die in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts «erfun-
den» und darauf hin umgesetzt wurde, propagierte die Entflechtung der
Nutzungen (v. a. Wohnen und Arbeiten, aber auch in Bezug auf den Ver-
kehr; Stichworte: Gartenstadt, Industrie- und Businessparks, Autobahn-
kreuze etc.). In den letzten Jahren zeichnet sich, tber alle Grenzen hinweg,
immer deutlicher ab, dass sich die nutzungsmassigen Monokulturen nicht
bewahren («die unwirtliche Stadt»), sondern dass — mindestens in den
Dienstleistungsgesellschaften — nur eine gute Nutzungsdurchmischung
lebenswerten urbanen Raum zu schaffen vermag. Es gibt keine gesicher-
ten Erkenntnisse uber das richtige Mischverhéaltnis zwischen Wohnen und
Arbeiten, empirische Studien zeigen aber, dass die kritische Masse bei
mindestens ca. 30 Prozent Wohnanteil liegt (umgekehrt kann ein zu hoher
Wohnanteil, z. B. von liber 80 Prozent, ebenso problematisch fiir die Urba-
nitat sein).

Ziirich-West: Tendenz: Vom Industriequartier zum Dienstleistungsquartier
Von den 34 Ziircher Stadtquartieren ist Escher-Wyss (deckungsgleich mit
«Zurich-West») das traditionelle Industriegebiet (im Volksmund immer
schon Industriequartier genannt). Trotz dem seit den siebziger Jahren be-
gonnenen Exodus der Industriebetriebe in die Agglomeration vermochte
das Quartier bis heute keinen nennenswerten Wohnanteil zu generieren
(unter 10 Prozent). Die heutige Entwicklung weist — trotz «Trend-Image» —
darauf hin, dass primar ein Business-Quartier und kein gut durchmischtes
Stadtquartier entsteht. Bei einer Fortschreibung der bisherigen Entwick-
lung wird der Wohnanteil, auch wenn er zunimmt, kaum die 20-%-Marke
Uberschreiten konnen. Damit besteht die Gefahr, dass das Quartier auch in
Zukunft die typischen Merkmale eines Arbeitsgebietes aufweist: Tagsiber
belebt und Uberbelastet, in der Nacht verwaist.

Vielfaltiges, urban orientiertes Wohnen méglich

Die vorliegende Studie zeigt detailliert auf, dass im ganzen Quartier ein
erhebliches Potenzial flir zusatzliche Wohnanteile schlummert. Selbst die
vollstandige Ausschopfung dieses Potenzials erreicht jedoch die kritische
Masse von 30 Prozent Wohnanteil nur knapp. Es ist deshalb anzustreben,
die aufgezeigten Moglichkeiten so weit als moglich auszuschopfen. Ein
Teil der potenziellen Wohnungen, vor allem bei grosseren Arealflachen,

Hamasil-Stiftung
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erlaubt ein geschiitztes Wohnen, ist also auch fiir Familien geeignet, ein
anderer Teil jedoch verlangt eine neue Einstellung der Behorden, der Inve-
storen und der kiinftigen Nutzer gegeniiber echtem urbanen Wohnen. Es
wird ein Wohnen von hoher Dichte und einiger Immissionsbelastung sein,
verursacht durch die Nutzungsdurchmischung (Arbeiten, Entertainment,
Shopping etc.) und die Verkehrsbelastung.

Flankierende Massnahmen zur Anhebung der Wohnqualitat

Gegen eine hohe Dichte und eine gewisse Immission, verursacht durch
typisch stadtische Phanomene (Larm vom Restaurant im Erdgeschoss,
Leute, die sich nachts auf der Strasse unterhalten, Ver- und Entsorgung
von kommerziellen Flachen etc.), ist weiter nichts einzuwenden, sie geho-
ren zum Alltag jeder Grossstadt, und konnen von Leuten, die urban woh-
nen wollen, bewusst gewahlt und akzeptiert/toleriert werden.

Die Belastungen durch Gibermassigen — vor allem kanalisierten — Verkehr,
wie sie die geplante Verlangerung der Nationalstrasse liber die Pfingst-
weidstrasse und den Hardstrassenviadukt bringen wiirde, kdnnen jedoch
die urbane Lebensqualitdt nachhaltig stéren bzw. verhindern. Hier zeigt die
verkehrsplanerische Erfahrung, dass primar die Dezentralisierung und
Verlangsamung der Verkehrsstrome die besten Wirkungen zeigt bzw. Ur-
banitat nicht zerstort.

Hamasil-Stiftung
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Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

I. Glossar

Begriffe und Abkiirzungen
AP Arbeitsplatze

AZ, Ausnlitzungsziffer Verhaltnis von oberirdischen BGF zu Grundstiicks-
flache (genaue Definition siehe «Planungs- und

Baugesetz»)
BFS Bundesamt fiir Statistik
BGF; BG-Flachen Bruttogeschossflache (umbaute Flache)
BIP Brutto-Inlandprodukt
BZO Bau- und Zonenordnung/Baureglement
CBD «Central Business District», Geschaftszentrum

einer Stadt, in Zirich Kreis 1 und Teile des Kreis 2

CHF Schweizer Franken

ESPOP Bevolkerungsmodell des BFS

EWHG Eigentumswohnungen

EW Einwohner

HNF Hauptnutzflache (nutzbare Flache, d. h. BGF ohne
aussere Wande, Erschliessung, etc.)

Kr. Kreis

Liquiditat Wohnungsangebot auf dem freien Markt, d. h. in
Inseraten (im Zusammenhang dieses Berichtes)

m? Quadratmeter

MWHG Mietwohnungen

ORL Orts-, Regional- und Landesplanung

0.V. offentlicher Verkehr

Pulsb Bauprojekt in «Zurich-West»

Q. Quartal

Residualwert Landwert gemass spezieller Berechnungsmetho-
de: zukiinftige Ertrage einer Liegenschaft abzliglich
samtlicher Kosten (Erstellung, Betrieb- und Unter-
halt, Verwaltung, etc.)

seco Staatssekretariat flir Wirtschaft

UG Untergeschoss
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Variationskoeffizient

Wanderungssaldo

WE&P
Westpark
Ziel-Quell-Verkehr

«Zurich-West»

Der Variationskoeffizient driickt die Standardab-
weichung (Streuung) einer Verteilung in den Ein-
heiten des ihr zugrundeliegenden arithmetischen
Mittels aus, d. h. man setzt die Streuung zum Mit-
telwert in Relation. Ein Variationskoeffizient von 45
Prozent heisst, dass die Streuung 45 Prozent vom
Mittelwert betragt.

Differenz zwischen der Zuwanderung (Zuziige) und
Abwanderung (Wegzlige). Ein positiver Wande-
rungssaldo bedeutet, dass die Zuwanderung gro-
sser als die Abwanderung ist.

Wiiest&Partner
Bauprojekt in «Ziurich-West»

Verkehr, der als Start- oder Zielpunkt das entspre-
chende Quartier hat (d. h. kein Transitverkehr)

Escher Wyss-Quartier im Kreis 5 (Vgl. Karte Kap.
1.1;S. 1)
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Quantile und Mediane

Die Positionierung von Geschaftsflachen kann vernilinftigerweise nicht
anhand eines Durchschnittspreises vorgenommen werden, da dieser le-
diglich die Einstufung in die beiden Kategorien «lber-» oder «unterdurch-
schnittlich teuer» zulasst. Erst die Erkenntnis uber die Ausgestaltung des
Preisspektrums, d. h. der Bandbreite der Preise, innerhalb der sich ein
Grossteil der Objekte bewegt, lasst eine differenzierte Positionierung zu.
Das 50-Prozent-Quantil bildet die Grenze zwischen der teuren und der
preisgiinstigen Halfte der Angebote und wird auch als «Median» bezeich-
net. Der Median kann durchaus mit dem Durchschnittspreis verglichen
werden, reagiert aber im Vergleich zu diesem weit weniger stark auf ex-
treme Einzelobjekte.

90%-Quantil

70%-Quantil

teure Halfte ) )
50%-Quantil = Median

preisglnstige Halfte
____ 30%-Quantil

10%-Quantil

Preisspektrum:  10%-Quantil:
preisgunstigste 10 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert

30%-Quantil:
preisgunstigste 30 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert

etc.

Hamasil-Stiftung
Wohnen in «Ziirich-West»

Wiiest&Partner
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VI. Areale in «Ziirich-West»

Die folgende Liste enthalt einen kurzen Beschrieb der 17 betrachteten Grundstiicke in «Zirich-West».
Ausserdem werden die Areale hinsichtlich ihrer aktuellen und zukiinftigen Lagequalitat beurteilt. Als
Kriterien dienten die Anbindung an den oOffentlichen Verkehr, die Larmimmissionen, die Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkeiten etc.) und die Umgebungsqulitat (vgl. auch Kapitel 5.2). Das Zeichen
«—» steht dabei fiir unterdurchschnittliche/negative Auspragungen (z. B. larmiges Grundstiick); «+/-» flr
durchschnittliche und «+» fiir iberdurchschnittliche/positive Lagequalitaten. In der Spalte «Ausblick»
wurde die zukinftige Entwicklung der einzelnen Kriterien abgeschatzt. Im Fazit wird angegeben, fir
welches Marktsegment sich Wohnungen auf diesem Areal eignen konnten.

Zudem wird fir jedes Grundstiick

— die geschatzte Grundflache,

eine nach Erachten von Wiiest&Partner angemessene Ausnlitzung (basierend auf BZO/Gestaltungs-
plan jedoch teilweise dem Wohnanteil angepasst oder, wenn nicht vorhanden, geschatzt),

der giiltige Wohnanteil gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) / Gestaltungsplan

— der von Wiiest&Partner angenommene mogliche Wohnanteil

aufgeflhrt.

1. Parkplatz Lowenbrau

Lagequalitat + - - Ausblick
I' Anbindung an 6. V. schlecht mittel qut =
| ) s Larmimmissionen hoch mittel tief N
Infrastruktur fern mittel nah A
Umgebungsqualitdt tief mittel hoch =
Fazit Hohes Segment =
Grundstiick 2'600 m*
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 0%
Wohnpotenzial W&P 30 bis 40%
Das Grundstiick befindet sich zurzeit in der Industriezone. Der Vorschlag sieht einen Larmschutz zum Sihlquai vor (z. B. Gewerbe, Biiro) und
Wohnungen in den Obergeschossen oder im dem Arealinnern zugewandten Teil.




2. Parkplatz Viadukt

Lagequalitét + - - Ausblick
Anbindungan6.V. | schlecht mittel gut =
Larmimmissionen hoch mittel tief X

Infrastruktur femn mittel nah =
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Mittleres Segment =
Grundstiick 5'800 m*
Ausniitzung 20
Wohnanteil BZO 40%
Wohnpotenzial W&P 50 bis 60%

Das Grundstiick liegt in der Zentrumszone Z5 mit einem Mindestwohnanteil von 40 Prozent. Die situativen Gegebenheiten entsprechen dem
Grundstiick auf der gegeniiberliegenden Seite des Viadukts mit einem Wohnanteil von mindestens 90 Prozent. W&P rechnet mit einem Wohnanteil
von mindestens 60 Prozent, ergdnzt mit Verkaufs- und Biironutzungen in den unteren Geschossen.

3. Miiller-Martini-Areal

N SRE Lagequalitat : " = | b

Anbindung an 6. V. schlecht mittel qut =
Larmimmissionen hoch mittel tief =
Infrastruktur fern mittel nah =
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Mittleres Segment =

Grundstiick 15200m?

Ausniitzung 20
Wohnanteil BZO 40%
Wohnpotenzial W&P 65 bis 75%

Die stadtische Umgebung wird durch die nahe liegende Kehrichtverbrennung und das Bahnviadukt beeintrachtigt. Dennoch kénnen mit geeigneten
baulichen Massnahmen Bedingungen fiir einen hohen Wohnanteil geschaffen werden.




4. Parkplatz Heinrichstrasse

Lagequalitét + - Ausblick
Anbindung an 6. V. schlecht mittel qut =
Larmimmissionen hoch mittel tief =

Infrastruktur femn mittel nah =
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Hohes Segment =
Grundstiick 4300m’
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 5%
8l Wohnpotenzial W&P 75 bis 85%

Das Grundstiick liegt im Planungsperimeter der Berufsschule in der Zone offentlicher Bauten. Das Grundstiick eignet sich auf Grund der hohen
Lagequalitat fiir einen hohen Wohnanteil. Die vorgeschlagene Ausniitzung entspricht den angrenzenden Zentrumszonen.

5. Geroldstrasse

‘ Lagequalitat + - Ausblick
/‘.

y Anbindung an é. V. schlecht mittel gut A
Larmimmissionen hoch mittel tief A
Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Tiefes Segment A

Grundstiick 20’500 m®

Ausniitzung 26

Wohnanteil BZ0O

Gestaltungsplan

Wohnpotenzial W&P

30 bis 50%

Zurzeit ist das Grundstiick stark mit Ldrm belastet, und auch die {ibrige Lagequalitat ist eher schlecht. Dies konnte sich jedoch in Zukunft &ndern: Der
erwogene Abbruch der Geroldrampe auf die Hardbriicke wiirde die Lédrmbelastung reduzieren, die geplanten neuen Tramlinien die Anbindung an den
offentlichen Verkehr optimieren. Zudem wird mit der Uberbauung Maag plus auch die allgemeine Infrastruktursituation verbessert.




6. Gewerbehauser «Neue Hard»

/| Lagequalitat . - - Ausblick
% Anbindung and.V. | schiecht mittel qut A
Larmimmissionen hoch mittel tief A
Infrastruktur femn mittel nah =
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Mittleres Segment 2
Grundstiick 7200 m’
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 6%
Wohnpotenzial W&P 30 bis 50%

Grosse des Areals erlaubt mit geeigneten baulichen Massnahmen einen Wohnanteil von mindestens 40 Prozent.

Das Areal grenzt direkt an die Kehrrichtverbrennung in der Zone fiir éffentliche Bauten. Mit dem Abbruch der Geroldrampe werden sich die
Larmimmissionen zukiinftig stark reduzieren. Zusétzliche Verbesserungen sind beziiglich Infrastruktur und o6ffentlicher Verkehr zu erwarten. Die

7. Maag plus
Lagequalitét + e - Ausblick
. Anbindung an6.V. | schiecht mittel gut A
«ep® aef

Larmimmissionen hoch mittel tief WV
Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Alle Segmente 2

Grundstiick 105000 m®

Ausniitzung 26

Wohnanteil BZ0O

Gestaltungsplan

Wohnpotenzial W&P

45 bis 55%

«Ziirich-West».

Die Grosse des Areals erlaubt die Planung eines attraktiven Wohnumfeldes und bestimmt in bedeutendem Ausmass den zukiinftigen Charakter von




8. Forrlibuckstrasse/Turbinenhaus

Lagequalitét + - - Ausblick
1 7 Anbindung and.V. | schiecht mittel qut A
Larmimmissionen hoch mittel tief A
Infrastruktur fern mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Hohes Segment b
Grundstiick 14500m*
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 0%
Wohnpotenzial W&P 45 bis 55%

Im Mittelpunkt von «Ziirich-West» liegt das Grundstiick am geplanten Griingiirtel (Gleisfeld), grenzt an den Turbinenplatz und verfiigt nach
Fertigstellung der Uberbauung Puls5 {iber eine nahe liegende Infrastruktur. Das Grundstiick ist Bestandteil des privaten Gestaltungsplanes
Sulzer-Escher-Wyss und liegt im Teilgebiet P (Stammareal) mit vorbestimmter industrieller Nutzung und einer tiefen Ausniitzung. Die Einschatzung
des Wohnpotenzials geht von einer kiinftigen Anderung dieser Bestimmungen aus.

9. Sulzer-Areal Escher-Wyss

Lagequalitat + - - Ausblick
Anbindung and.V. | schiecht mittel qut A
Larmimmissionen hoch mittel tief =

Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Alle Segmente 2
Grundstiick 42000 m*
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 0 bis 33%
Wohnpotenzial W&P 35 bis 45%

Das Areal birgt ein hohes Entwicklungspotenzial und liegt nahe am Escher-Wyss-Platz. Die Grdsse des Grundstiicks erlaubt unter Beriicksichtigung
denkmalgeschiitzter Bauten die Umsetzung eines 35-prozentigen Wohnanteils. Das Grundstiick ist Bestandteil des privaten Gestaltungsplanes
Sulzer-Escher-Wyss und liegt im Teilgebiet P (Stammareal) mit vorbestimmter industrieller Nutzung und einer tiefen Ausniitzung. Die Einschatzung
des Wohnpotenzials geht von einer kiinftigen Anderung dieser Bestimmungen aus.




10. Baufeld H

Lagequalitét + - - Ausblick
Anbindung and.V. | schiecht mittel qut A
Larmimmissionen hoch mittel tief X

Infrastruktur fern mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch N
Fazit Tiefes Segment =
Grundstiick 17'300m?
Ausniitzung 26
Wohnanteil BZO 33%*
Wohnpotenzial W&P 30 bis 40%

Das Areal wird durch die angrenzende Hardbriicke und die Pfingstweidstrasse stark belastet. Die l&ngliche Geometrie erschwert die Projektierung

von geeignetem Wohnraum. Mit der geplanten Rampe und der neuen Tramlinienfiihrung akzentuiert sich die Situation zusétzlich.

* Dank dem bereits erstellten Hotel sinkt der obligatorische Wohnanteil auf der Restflache auf 25 Prozent.

11. Tramdepot West/Limmat

Lagequalitat + - - Ausblick
Anbindung an 6. V. schlecht mittel qut =
Larmimmissionen hoch mittel tief A

Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Hohes Segment bz
Grundstiick 3600 m’
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 16%
Wohnpotenzial W&P 75 bis 85%

Wohnzwecken. Die Zentrumszone Z6 erlaubt bereits heute eine hohe Ausniitzung.

Das Areal grenzt direkt an die Limmat und eignet sich durch die Nahe zu Puls5 (Infrastruktur) und zum Escher-Wyss-Platz (6. V.) bestens zu




12. Hardturmstrasse/Limmat

- Lagequalitét + * - Ausblick
Anbindung an 6. V. schlecht mittel qut =
Larmimmissionen hoch mittel tief A
Infrastruktur fem mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Hohes Segment b
Grundstiick 4000 m*
Ausniitzung 17
Wohnanteil BZO 2%
Wohnpotenzial W&P 75 bis 85%
Das Areal grenzt direkt an die Limmat und eignet sich durch die Nahe zu Puls5 (Infrastruktur) und zum Escher-Wyss-Platz (6. V.) bestens zu
Wohnzwecken. Das Gebiet liegt in der Wohnzone W5.
13. Toni-Areal
Lagequalitat + - - Ausblick
Anbindung an 6. V. | schlecht mittel gut A
La&rmimmissionen hoch mittel tief WV
Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Spezielles Segment =
Grundstiick 24500 m*
Ausniitzung 32

Wohnanteil BZ0O

Gestaltungsplan

Wohnpotenzial W&P

10 bis 20%

Das Bauwerk bleibt voraussichtlich bestehen und erlaubt nur einen tiefen Wohnanteil (Aufstockung).




14. Innenhof Forrlibuckstrasse

Lagequalitét + - - Ausblick
Anbindung and.V. | schiecht mittel qut A
L&rmimmissionen hoch mittel tief =
Infrastruktur fern mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch =
Fazit Mittleres Segment =
Grundstiick 4600 m’
Ausniitzung 23
Wohnanteil BZO 0%
i e B % Wohnpotenzial W&P 0 bis 15%
Eingebundn i einen B'Liroblck un angrnze an as ahnviadut soie een der eher schwachen Lagequalitdten wird mit einem tiefen
Wohnanteil (z. B. Attikageschosse) gerechnet. Das Grundstiick befindet sich in der Zentrumszone Z6.
15. Trainingsplatze Hardturm
Lagequalitét + e - Ausblick
Anbindung an6.V. | schiecht mittel gut A
Larmimmissionen hoch mittel tief AN
o L ; Infrastruktur fern mittel nah bz
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Mittleres Segment A
Grundstiick 53’500 m®
Ausniitzung 20

Wohnanteil BZ0O

30% (Stadionwetthewerb)

Wohnpotenzial W&P

45 bis 55%

2.

Das Gebiet liegt im Einzugsgebiet des geplanten FIFA-Stadions mit zahlreichen Mantelnutzungen aus den Bereichen Shopping, Freizeit, Kultur, Sport
und Dienstleistung. Die Arealgrosse ermdglicht mit baulichen Massnahmen (Biiro, Shopping, Gewerbe) einen Larmschutz zur Pfingstweidstrasse. In
den Obergeschossen und in den ldrmgeschiitzten Bereichen ist ein hoher Wohnanteil mdglich. Das Gebiet liegt gemédss Zonenplan in der Zentrumszone




16. Engros-Markt

liegt das Areal in der Industrie-, Handels- und Dienstleistungszone.

Lagequalitét + - - Ausblick
Anbindung an6.V. | schiecht mittel qut A
Larmimmissionen hoch mittel tief X

Infrastruktur fern mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Tiefes Segment 2
Grundstiick 58000 m*
Ausniitzung 20
Wohnanteil BZO 0%
Wohnpotenzial W&P 30 bis 40%

Das Areal weist heute keine Wohnqualitdten auf. Mit der Entwicklung des Hardturm-Perimeters (Stadion) und der geplanten Tramlinienfiihrung weist
das Gebiet mittel- bis langfristig ein hohes Umnutzungspotenzial auf. Durch bauliche Massnahmen ist ein Wohnanteil von 35 Prozent realistisch. Zurzeitf

17. Familiengarten

Lagequalitat + - - Ausblick
Anbindung an 6. V. | schlecht mittel gut A
La&rmimmissionen hoch mittel tief =

Infrastruktur femn mittel nah A
Umgebungsqualitat tief mittel hoch A
Fazit Mittleres Segment A
Grundstiick 25000 m®
Ausniitzung 22
Wohnanteil BZO 0%
Wohnpotenzial W&P 40 bis 60%

Parks vorgesehen («Gleispark»).

Angrenzend an das Maag-plus-Areal wird dieses Areal mittel- bis langfristig von dessen Entwicklung profitieren. Hinter einem Larmriegel zur
Pfingstweidstrasse sind Bauten mit einem hohen Wohnanteil mdglich. Das Grundstiick liegt in der Planungszone. Das Areal ist als Teil eines neuen




