Auswirkungen des neubaubedingten Wohnungsabbruchs
auf den Wohnungsbestand in der Stadt Zirich 1971-1980

Sonderauswertung der Ziircher Baustatistik

Allgemeines und Methodisches

Einleitung

Nach siedlungsplanerischer Auffassung befindet sich eine Stadt bereits
im sog. Vollausbau, wenn 80-90 Prozent ihres Wohnbaulandes tGberbaut
sind. Es bedarf keines besonderen Nachweises, dass dieser Zustand in
der Stadt Zurich eigentlich schon seit Jahren erreicht ist. Ein Blick auf
den Zonenplan oder ein Spaziergang durch die Stadt beweisen dies
geniigend. Auch die neuesten Zahlen der Arealstatistik des Statisti-
schen Amtes zeigen, dass Ende 1978 in der Stadt Zirich nur noch wenig
Bauland vorhanden war: Von der Gesamtflache des eigentlichen Wohn-
baulandes, das sich in der Stadt Zirich gemass Zonenplan aus den
Wohnzonen A-E und der Kernzone zusammensetzt und rund 4050 Hek-
taren misst, entfielen auf die als Bauland in Frage kommende Nutzungs-
art «Wiesen und Acker» rund 600 Hektaren oder 15 Prozent. Da sich ein
Teil dieser Wiesen- und Ackerflachen auf bereits (iberbauten Parzellen
befindet, ein weiterer noch flr die Erschliessung durch Strassen, offent-
lichen Anlagen und Bauten verwendet werden muss und ein Teil in den
Jahren 1979 und 1980 Giberbaut wurde, schrumpft die effektiv zum Bauen
noch zur Verfliigung stehende Arealflache stark zusammen. Sie hat
Ende 1980 schatzungsweise rund 300 Hektaren oder sieben Prozent des
Zurcher Wohnbaulandes betragen. Eine so kleine Baulandreserve dirfte
in der seit 1963 durch eine stetige Abnahme charakterisierten Bevolke-
rungsentwicklung nur dann eine merkliche Trendumkehr herbeifihren,
wenn ihre Uberbauung vollstindig erfolgen wiirde. Dies ist jedoch in
der nachsten Zeit nicht zu erwarten.

Solange in der Stadt Zurich noch gentgend Bauland vorhanden war,
wurde die Wohnungsnachfrage, wie auch anderswo, hauptsachlich
durch neue Uberbauungen auf unbebauten Parzellen befriedigt. Die
fortschreitende Uberbauung des Stadtgebietes bewirkte jedoch, dass
neue Wohnbauten immer haufiger nur nach Abbruch alter Gebaude,
vor allem auf gemass Bauordnung nicht voll ausgenultzten Parzellen,
erstellt werden konnen. In diesem Aufsatz wird auf einige Fragen, die
sich im Zusammenhang mit dieser Erscheinung ergeben, eingegangen.
Diese Fragen betreffen vor allem die Veranderungen der Wohnungsbe-
standstruktur, der Parzellennitzung und nicht zuletzt der Mietpreise.
Die eigentlichen Ursachen der intensiven Wohnungsnachfrage in der
Stadt Zurich werden hier nicht analysiert. Sie wurden aber zum Teil
schon in einer anderen Untersuchung behandelt'.

' J. Dobszay: Grosse und Belegung der Wohnungen in der Stadt Zirich 1979, Zircher Statistische Nachrichten 1980/1
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Der Wohnungs- bzw. Gebaudeabbruch drangt sich in der Stadt Zirich
aber nicht nur wegen der Baulandgewinnung auf. Ende 1980 waren rund
ein Drittel oder rund 57000 der bestehenden Wohnungen mindestens
funfzig Jahre alt. Ihr Wohnkomfort dirfte dementsprechend den heuti-
gen Anforderungen nicht voll gentgen. Ein Teil von ihnen kann zwar
durch Sanierungsmassnahmen erhalten bleiben, ein Teil aber muss fri-
her oder spater durch Neubauten ersetzt werden. Auch aus diesem
Grunde stellt sich die Frage nach den Auswirkungen des neubaubeding-
ten Abbruchs auf das Wohnungsangebot auf Stadtgebiet.

Erhebungsmethode und Begriffe

In der Zurcher Baustatistik werden einerseits alle Abbruchmeldungen
der kantonalen Gebaudeversicherung, anderseits alle Neubaumeldun-
gen der Baupolizei - nebst Umbau und Zweckanderung - mit den ubli-
chen baustatistischen und soziookonomischen Merkmalen wie
Gebaude-, Eigentimer- und Zonenarten, Wohnungen nach der Zimmer-
zahl, Erstellungsjahr usw., erfasst. Mit Hilfe der Identifikationsmerkmale
kann zwischen Gebaude- und Parzellendaten einerseits,und zwischen
Gebaude- und Geschossdaten anderseits eine Querverbindung herge-
stellt werden. Dies ermoglicht fur die Zwecke der vorliegenden Untersu-
chung den Zusammenhang zwischen Abbruch- und Neubautatigkeit
nach siedlungsplanerischen Gesichtspunkten zu analysieren.

In die eigentliche Erhebung fir den Vergleich zwischen dem vor dem
Abbruch vorhandenen und dem durch den Neubau entstandenen
Wohnraum sind nur jene Parzellen einbezogen, deren Flache auch nach
Fertigstellung der Neubauten ungeféhr gleich gross blieb wie sie vor
dem Abbruch war und auf denen sowohl vor dem Abbruch als auch
nach dem Neubau vorwiegend fir den Wohnzweck bestimmte Gebaude
standen. Eine weitere Bedingung fur den Einbezug einer Parzelle in die
Untersuchung war, dass der Abbruch wie auch der nachfolgende Neu-
bau innerhalb des Untersuchungszeitraums 1971 bis 1980 erfolgten.

Die wichtigsten Kennziffern des Vergleichs des Wohnraumumfangs vor
dem Abbruch und nach dem Neubau sind: Zahl der Wohnungen und
Zimmer, Bruttogeschossflache fir Wohnen und andere Zwecke, der
Rauminhalt, das Alter der Wohnungen im Zeitpunkt des Abbruchs und
der Mietpreis. Von den berechneten Werten stehen im Vordergrund: die
Bruttogeschossflache je Wohnung und Zimmer sowie die Ausnitzungs-
ziffern. Um das Verstandnis dieser Kennziffern zu erleichtern, sind
nachstehend die in der Zircher Baustatistik angewandten Definitionen
dieser Begriffe wiedergegeben.

Wohnung: Eine geschlossene bauliche Einheit von zusammenhangen-
den Raumen, die eine eigene Kiiche beinhaltet mit einer Mindestflache
von 4 m? in Ein- und von 6 m? in Mehrzimmerwohnungen. Die ausser-
halb von Wohnungen registrierten und dem Wohnzweck dienenden
Zimmer werden als Einzelzimmer bezeichnet.

Bruttogeschossflache: Summe der Gebaudegeschossflachen ein-
schliesslich Mauern und Nebenraume, soweit die Geschosse gemass
den gesetzlichen Bestimmungen dauernd fir Wohnen oder Arbeiten
verwendet werden dirfen. Davon wird der fur das Wohnen bestimmte
Teil als Wohnbruttogeschossflache definiert. Darunter fallen die Fla-
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chen der Wohn-, Ess-, Schlaf-, Bade- und Vorzimmer, der Kiichen, der
Toiletten, der Korridore und dgl. Demgegenuber wird die Flache von
Waschkiichen, Estrichen, Bastelraumen, Kellern, Geratehallen, offenen
Balkonen, Garagen und von ahnlichen Raumen nicht zu der Bruttoge-
schossflache gerechnet.

Ausnitzungsziffer: Eine in Prozenten ausgedrickte Verhaltniszahl zwi-
schen der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebaude und der
anrechenbaren Grundstickflache.

Baualter: Der zwischen dem Erstellungs- und dem Abbruchjahr lie-
gende Zeitraum bildet das Baualter der Gebaude und damit der in ihnen
enthaltenen Wohnungen. Das Datum eines allfalligen Umbaus oder
einer Renovation wird dabei nur in Ausnahmefallen als neues Baujahr
berlcksichtigt, z.B. wenn vom urspringlichen Gebaude nur Teile der
Fassade Ubrigbleiben.

Wohnungsabbruch 1931-1980
Der Abbruch von Gebduden und damit verbunden von Wohnungen ist

kein Phanomen der Gegenwart. Seine Entwicklung in den letzten 50
Jahren, d.h. zwischen 1931 und 1980, ist aus der Texttabelle 1 ersichtlich.

1. Wohnungsabbruch nach Jahrzehnten seit 1931/40 - Jahresdurchschnitte

Jahrzehnte Grundzahlen Abbruchziffern
Abgebrochene Neuerstellte Wohnungs- Abbruchwohnungen je 1000

Wohnungen Wohnungen bestand neuerstellte bestehende
Wohnungen Wohnungen
1931/40 134 2210 90011 60,6 1,5
1941/50 124 2149 106 485 bif;id 1,2
1951/60 362 3314 133240 109,2 2,7
1961/70 380 2094 153 186 181,56 2,5
1971/80 319 1616 163 698 1974 1.9

Die Zahl der in der Stadt Zirich im Zeitraum 1931-80 abgebrochenen
Wohnungen weist grosse Schwankungen auf: Mit 380 Wohnungen
wurde im Jahresdurchschnitt in den Jahren 1961-70 die hochste und mit
124 Wohnungen im Zeitraum 1941-50 die niedrigste Abbruchtatigkeit
registriert. Trendmassig ist eine Zunahme der Wohnungsabbriiche fest-
zustellen. Dass in den Jahren 1971-80 im Jahresdurchschnitt trotzdem
eine niedrigere Zahl von Wohnungen abgebrochen worden ist als in den
50er oder 60er Jahren, ist auf die Auswirkungen des seit November 1974
geltenden kantonalen Gesetzes tUber die Erhaltung von Wohnungen far
Familien (Wohnerhaltungsgesetz vom 30.Juni 1974) zurlckzufihren,
welches fur Abbruch, Umbau und Zweckanderung von Familienwoh-
nungen (Wohnungen mit 2% und mehr Zimmern) eine Bewilligungs-
pflicht vorsieht. Noch grosser sind aber die Schwankungen in den ein-
zelnen, hier allerdings nicht ausgewiesenen Jahren: Die absolut hoch-
ste Zahl der Wohnungsabbriche wurde mit 825 Einheiten fur das Jahr
1971 und die niedrigste mit 48 fur 1943 ausgewiesen. Mehr als 500 Woh-
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Abbruchziffern 1931-1980 - Jahresdurchschnitte

Abgebrochene Wohnungen je 1000 bestehende
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nungen wurden noch in den Jahren 1956 (569 Einheiten) und 1969 (534)
abgebrochen. Auf weniger als 100 belauft sich noch die Zahl der abge-
brochenen Wohnungen in den Krisen- und Kriegsjahren, in denen auch
der Wohnungsbau stagnierte: 1936 (54), 1940 (69), 1944 (70), 1935 (76),
1942 (79), 1945 (81) und 1934 (90).

Die Abbruchintensitat lasst sich gemass Texttabelle 1 an den je 1000
Neubauwohnungen und je 1000 bestehenden Wohnungen berechneten
Abbruchziffern noch deutlicher als an absoluten Zahlen ablesen. Wéh-
rend in den 30er und 40er Jahren je 1000 neuerstellte Wohnungen im
Jahresdurchschnitt lediglich rund 60 Wohnungen abgebrochen worden
sind, stieg diese Ziffer in den 50er, 60er und 70er Jahren allmahlich auf
109, 182 bzw. 197. Mit anderen Worten: Rund jede fiinfte neuerstellte
Wohnung ersetzte in den 70er Jahren eine abgebrochene. Die je 1000
bestehende Wohnungen errechnete Abbruchziffer zeigt, dass der Woh-
nungsbestand durch Abbruch im Jahresdurchschnitt um 1,2-2,7 Einhei-
ten verringert wurde. An dieser Ziffer gemessen, kann die Abbruch-
intensitat fur die grosste Schweizer Stadt mit vielen alten Wohnungen
noch eher als massig eingestuft werden. An dieser Stelle sei aber noch-
mals darauf hingewiesen, dass dieser Verlust durch die Neubautatigkeit
in allen Jahren mehr als ausgeglichen wurde.

Obwohl die direkten Ursachen des Wohnungsabbruchs vielfaltig
(Erneuerung der alten Bausubstanz, Erstellung von Geschéaftshausern
und Nutzbauten, Bau von Strassen und anderen Infrastruktureinrichtun-
gen usw.) und statistisch kaum erfassbar sind, kann aus den vorstehe-
nen Zahlen trotzdem mit Recht gefolgert werden, dass sie zumindest
indirekt mit der Intensitat der Neubautatigkeit und dem Uberbauungs-
grad des Zurcher Stadtgebiets in Zusammenhang stehen.

Wohnungsabbruch 1971-1980

Fur eine vertiefte Analyse der Zusammenhange zwischen dem Abbruch
und dem Neubau von Wohnungen ist der Zeitraum 1931-1980 zu lang
und auch zu heterogen, indem er Friedens- und Kriegsjahre wie auch
Jahre der tiefsten Wirtschaftskrise und der hochsten Konjunktur
umfasst. Deshalb konzentriert sich die vorliegende Arbeit im wesentli-
chen auf das letzte Jahrzehnt, d.h. die Jahre 1971-1980. In diesen Jahren
wurden in der Stadt Zurich insgesamt 3192 Wohnungen mit 11331 Zim-
mern abgebrochen. Die Angaben Uber deren Gliederung nach den wich-
tigsten Merkmalen sind in der Anhangtabelle 1 aufgefihrt und in den
folgenden Abschnitten kurz kommentiert.

Nach der Zimmerzahl

Von den 3192 abgebrochenen Wohnungen entfiel der grosste Teil mit
1421 Einheiten oder 45 Prozent auf die Dreizimmerwohnungen, gefolgt
von den Vierzimmerwohnungen mit 835 oder 26 Prozent und den Zwei-
zimmerwohnungen mit 409 Einheiten oder 13 Prozent. Die niedrigste
Quote mit 81 Wohnungen oder 2,5 Prozent wurde fir die Einzimmerwoh-
nungen ausgewiesen. Die durchschnittliche Zimmerzahl aller abgebro-
chenen Wohnungen betragt 3,5. Sie schwankt nach Zonenarten zwi-
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schen 3,3 in der Wohnzone A (fiinfgeschossige Bauten) und 5,0 in der
Wohnzone E (zweigeschossige Bauten). Nach Gebaudearten berech-
net, stehen die in Einfamilienhausern abgebrochenen Wohnungen mit
4,9 an der Spitze, wahrend sich die mittlere Zimmerzahl der in Mehr-
familienhausern und Wohnhausern mit Geschaftsraumen (einschliess-
lich Nutzbauten) abgebrochenen Wohnungen auf 3,2 bzw. 3,5 belauft.
Bei den Eigentimerarten ist die durchschnittliche Zimmerzahl mit 4,2
fur die Abbruchwohnungen im Eigentum von natirlichen Personen am
hochsten und mit 2,8 fir jene im Eigentum von Aktien- und ubrigen
Gesellschaften am niedrigsten ausgewiesen.

2. Wohnungsabbruch nach der Zimmerzahl der Wohnungen 1971-1980 -
Jahresdurchschnitte

Grundzahlen Abbruchziffern
Abgebro- Neuer- Wohnungs- Abbruchwohnungen je 1000
chene stellte bestand neuerstellte bestehende
Wohnungen ~ Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Einzimmerwohnungen 8 431 16110 19 0,5
Zweizimmerwohnungen 41 422 33833 97 1,2
Dreizimmerwohnungen 142 405 67 583 351 2,1
Vierzimmerwohnungen 84 283 33559 297 2,5
Finfzimmerwohnungen 20 53 7379 377 2,7
Sechszimmerwohnungen
und grossere 24 22 5234 1091 4,6
Im ganzen 319 1616 163 698 197 1,9

Die Kennziffern der Abbruchintensitdt, Abbruchwohnungen je 1000
bestehende und je 1000 neuerstellte Wohnungen, in der Texttabelle 2
zeigen, dass die einzelnen Wohnungsgrossen vom Abbruch sehr unter-
schiedlich betroffen werden: Je grosser die Zimmerzahl der Wohnun-
gen, um so hoher die Abbruchziffer. Wahrend in bezug auf die Einzim-
merwohnungen je 1000 bestehende durchschnittlich nur eine halbe
Wohnung abgebrochen wird, steigt diese Ziffer allmahlich auf 4,6 bei
den Sechszimmerwohnungen und grdsseren, wobei sie im Gesamt-
durchschnitt 1,9 betragt. Gemessen an der Abbruchziffer, Abbruchwoh-
nungen je 1000 neuerstellte Wohnungen, ist nach der Wohnungsgrosse
eine analoge aber noch ausgepragtere Steigerung festzustellen: Auf
1000 neuerstellte Einzimmerwohnungen entfallen lediglich 19 abgebro-
chene, die sich bei den Sechszimmerwohnungen und grdsseren bereits
auf 1091 beziffert. Die sukzessive Steigerung wird lediglich dadurch
unterbrochen, dass je 1000 neuerstellte Vierzimmerwohnungen weniger
abgebrochen werden als je 1000 neuerstellte Dreizimmerwohnungen. Es
ist somit offensichtlich, dass der Bestand der grosseren Wohnungen
durch Abbruch viel starker vermindert wird als jener der kleineren,
wobei allerdings u.a. zu bemerken ist, dass sich das durchschnittliche
Alter der einzelnen Wohnungsgrossen auf die Hohe der Abbruchziffer
mitverursachend auswirkt. Als Hinweis dafir kann erwahnt werden,
dass der Anteil der Einzimmerwohnungen, der am Gesamtwohnungs-
bestand im Jahre 1930 nur 1,4 Prozent ausmachte, im Jahre 1980 bereits
10,6 Prozent betrug. Dies konnte nur infolge einseitiger Bevorzugung der
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Abbruchziffern nach Wohnungsgrosse 1971-1980 - Jahresdurchschnitte
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Einzimmerwohnungen im Wohnungsneubau entstehen, wahrend der
Bestand der Finfzimmerwohnungen und grosseren in der gleichen Zeit
fast unverandert blieb, und ihre Quote am Gesamtwohnungsbestand
von 16,2 auf 7,4 Prozent zurickging. Das daraus sich ergebende hohe
Baualter der grosseren Wohnungen wird fur diese Wohnungen weiter-
hin eine grossere Abbruchgefahrdung mit sich bringen als fir die Klein-
wohnungen.

Nach Zonen-, Gebaude- und Eigentiimerarten

Die Gliederung nach Zonenarten zeigt, dass sich 2035 Abbruchwohnun-
gen oder 63,8 Prozent in den Wohnzonen befanden: Der hochste Anteil
mit 25,5 Prozent ergab sich dabei flir die Wohnzone C (dreigeschossige
Bauten) und der niedrigste mit 2,8 Prozent fiir die Wohnzone E (zweige-
schossige Bauten). Dabei sei vergleichsweise zu erwahnen, dass vom
Gesamtwohnungsbestand Ende 1980 82,3 Prozent auf die Wohnzonen
entfielen. Von allen Zonenarten fand der absolut intensivste Wohnungs-
abbruch eigentlich in der Kernzone statt, wo zwischen 1971 und 1980 889
Wohnungen abgebrochen wurden, was, gemessen an der Zahl der
gesamten abgebrochenen Wohnungen, einem Anteil von 27,9 Prozent
entspricht. Der Anteil des Wohnungsbestandes in der Kernzone am
Gesamtwohnungsbestand belief sich demgegeniiber Ende 1980 ledig-
lich auf 15,3 Prozent. Dies durfte damit im Zusammenhang stehen, dass
die Kernzone ein Mischgebiet ist, in dem neben dem Wohnen auch
andere Nutzungen vorgesehen sind, was standortbedingt zu einer
besonders ausgepragten Verdrangung des Wohnraumes fihrt. Auch in
den Ubrigen Zonenarten (Industriezonen | und II, Freihaltezone und
ausgesparte Gebiete) ist der Anteil der abgebrochenen Wohnungen mit
8,3 Prozent ziemlich hoch ausgefallen, da ihre Quote am bestehenden
Wohnungsbestand Ende 1980 nur 2,4 Prozent betrug.

Von allen abgebrochenen Wohnungen entfallen 469 Einheiten oder 14,6
Prozent auf die Einfamilienhduser (Anteil Ende 1980: 5,8 Prozent), 1471
oder 46,1 Prozent auf die Mehrfamilienhauser (68,3 Prozent) und 1252
Einheiten oder 39,3 Prozent auf die Wohnhauser mit Geschaftsraumen
und die Nutzbauten (25,9 Prozent). Wahrend die Zahl der in Einfamilien-
hausern abgebrochenen Wohnungen mit jener der abgebrochenen Ein-
familienhauser naturgemass identisch ist, belduft sich die durchschnitt-
liche Zahl der abgebrochenen Wohnungen auf 3,9, in den Mehrfamilien-
hausern und auf 2,9 in den Wohnhausern mit Geschaftsraumen und
Nutzbauten.

Hinsichtlich des Eigentumsverhaltnisses ist festzuhalten, dass die
Anteile der einzelnen Eigentimerarten an der Gesamtzahl der im Zeit-
raum 1971-80 abgebrochenen Wohnungen und am Gesamtwohnungs-
bestand Ende 1980 zum Teil sehr unterschiedlich sind: Die Quote der
Abbruchwohnungen im Eigentum der nattrlichen Personen belief sich
auf 35,5 Prozent (ihr Anteil am Gesamtwohnungsbestand Ende 1980:
49,9 Prozent), jene der Aktien- und Ubrigen privaten Gesellschaften auf
26,0 (16,2) Prozent, der Baugenossenschaften auf 12,0 (18,9) Prozent, der
Stadtgemeinde Zurich auf 14,7 (6,9) Prozent und die Quote der lbrigen
Eigentimerarten auf 11,8 (8,1) Prozent. Diese anteilmassigen Unter-
schiede konnen zum einen auf die unterschiedliche Altersstruktur der
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Wohnungen zum anderen aber auf die Bauabsichten der Eigentimer
zurlckgefuhrt werden.

Die Abbruchintensitat nach Zonen-, Gebaude- und Eigentimerarten
lasst sich an den Kennziffern, Abbruchwohnungen je 1000 neuerstellte
und je 1000 bestehende Wohnungen, besser beurteilen als an Grund-
und Verhéltniszahlen. Die entsprechenden Angaben sind in der Text-
tabelle 3 aufgefuhrt.

3. Wohnungsabbruch nach Merkmalen 1971-1980 - Jahresdurchschnitte

Grundzahlen Abbruchziffern
Abgebro- Neuer- Wohnungs- Abbruchwohnungen je 1000
chene stellte bestand neuerstellte bestehende

Wohnungen ~ Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Zonenarten'
Wohnzone A 28 86 11 365 326 2;5
Wohnzone B 36 166 24 449 217 15
Wohnzone C 81 595 54 274 136 1,5
Wohnzone D 49 597 34587 82 1.4
Wohnzone E 9 61 8940 148 1,0
Wohnzonen zusammen 203 1505 133615 135 1.5
Kernzone 89 78 25668 1141 35
Ubrige Zonenarten 27 33 4415 818 6,1
Gebaudearten
Einfamilienhauser? 47 19 9710 2474 4.8
Mehrfamilienhauser? 147 1302 111094 113 1.3
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen?® 125 295 42 894 424 29
Eigentiimerarten
Natiirliche Personen® 113 586 83072 193 1.4
Aktien- und ubrige
private Gesellschaften 83 335 26 217 248 3,2
Baugenossenschaften 38 309 30895 123 1,2
Stadt Zlrich® 47 247 10543 190 4,5
Ubrige Eigentimer® 38 139 12971 273 2,9
Im ganzen 319 1616 163 698 197 1.9
' Maximal zulassige Geschosszahlen: Wohnzone A =5,B =4, C = 3, D = 2-3, E = 2 Geschosse; Ubrige Zonenarten: Industrie-,
Freihalte- und Waldzone, ausgesparte Gebiete ?Reine Wohngebaude ? Einschliesslich Wohnungen in Nutzbauten
“ Einzelpersonen, Erbengemeinschaften, lbrige einfache Gesellschaften ® Einschliesslich stadtischer Stiftungen ®Kan-

ton, Bund, Religionsgemeinschaften, Vereine, private Stiftungen

Obwohl je 1000 bestehende Wohnungen im ganzen 1,9 Wohnungen
abgebrochen worden sind, zeigt diese Ziffer nach Zonenarten gemass
Texttabelle 3 grosse Schwankungen: In der Wohnzone E ist sie mit 1,0
am niedrigsten und in der Gruppe der sog. Ubrigen Zonenarten, in der
die Industriezone stark uberwiegt, mit 6,1 am hochsten. In der Kernzone
liegt sie mit 3,5 ebenfalls betrachtlich iber dem Durchschnitt. Die Ursa-
chen dafur diurften in den beiden letztgenannten Zonenarten standort-
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bedingt sein: Die Industriezone gilt gemass Bauordnung als reines
Arbeitsgebiet und die Kernzone als Mischgebiet, wo aus diesem Grund
zwischen der Wohn- und Arbeitsnutzung eine Konkurrenz besteht. In
der Kernzone durfte noch der Umstand eine Rolle spielen, dass sich dort
infolge der baulichen Entwicklung Uberdurchschnittlich viele alte
Gebaude befinden.

Bei den Gebaudearten weisen die Einfamilienhauser die hochste
Abbruchintensitat auf: Je 1000 bestehende Wohnungen wurden namlich
im Durchschnitt der Jahre 1971/80 4,8 abgebrochen. Entgegen der allge-
meinen gesamtschweizerischen Entwicklung werden in der Stadt
Zurich mehr Einfamilienhauser abgebrochen als erstellt. Der Mangel an
Bauland und die hohen Grundstlckpreise in der Stadt Zurich durften
somit die Verminderung des Bestandes von Einfamilienhausern mitver-
ursachen. Auf 1000 bestehende Wohnungen in Wohnhausern mit
Geschaftsraumen entfallen 2,9 Abbruchwohnungen, wéahrend die ent-
sprechende Ziffer der Wohnungen in reinen Mehrfamilienhausern ledig-
lich 1,3 betragt.

Auch nach den Eigentimerarten gibt es eine grosse Schwankungs-
breite der Kennziffer Abbruchwohnungen je 1000 bestehende Wohnun-
gen: Mit 1,2 ist sie bei den Baugenossenschaften am niedrigsten und mit
4,5 bei der Stadtgemeinde am hochsten. Auch die entsprechende
Abbruchziffer der Wohnungen im Eigentum von natirlichen Personen,
auf die rund die Halfte des Wohnungsbestandes entfallt, ist mit 1,4 ver-
haltnismassig niedrig. Bei der Stadtgemeinde ist zu bemerken, dass
stadtische Wohnungen oft aus 6ffentlichem Interesse (Erstellung von
Strassen, Schulhdusern und anderen infrastrukturellen Einrichtungen)
abgebrochen werden muissen und dass sich im Eigentum der Stadtge-
meinde besonders viele alte Wohnungen ohne zeitgemassen Komfort
befinden bzw. befanden.

Die je 1000 neuerstellte Wohnungen berechnete Abbruchziffer zeigt in
der Texttabelle 3 ebenfalls grosse Schwankungen. Im Zeitraum 1971-80
wurden im Jahresdurchschnitt je 1000 neuerstellte Wohnungen 197
abgebrochen. Nach Zonenarten war diese Ziffer mit 82 in der Wohnzone
D am niedrigsten und mit 1141in der Kernzone am hochsten. Dabei ist zu
erwahnen, dass beim Vergleich der Zahl der abgebrochenen und jener
der neuerstellten Wohnungen sowohl die Baulandreserve als auch das
Alter und der bauliche Zustand der vorhandenen Wohnungen eine wich-
tige Abbruchursache darstellen, auf die aber in diesem Aufsatz nicht
naher eingegangen wird.

Bei den Gebaudearten steht die je 1000 neuerstellte Wohnungen
berechnete Abbruchziffer mit 2474 fir die Einfamilienhauser am hoch-
sten und mit 113 fur die in Mehrfamilienhausern erstellten Wohnungen
am niedrigsten. Bei den Eigentimerarten schwankt die Abbruchziffer
zwischen 123 bei den Baugenossenschaften und 273 bei den sog. Ubri-
gen Eigentimern, wobei durchschnittlich, wie erwahnt, auf 1000 neuer-
stellte Wohnungen 197 abgebrochene entfallen.

Nach dem Alter
Die Gliederung der 1971-80 in der Stadt Zurich abgebrochenen 3192
Wohnungen nach dem Alter in Kombination mit Zonen-, Gebaude- und
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Eigentimerarten ist aus der Anhangtabelle 2 ersichtlich. Nur 344 oder
10,8 Prozent der Abbruchwohnungen wiesen ein Baualter von 40 und
weniger Jahren auf, obwohl auf diese Altersgruppe Ende 1980 nahezu
drei Finftel des gesamten Wohnungsbestandes auf Stadtgebiet entfie-
len. Bei 848 Einheiten oder 26,5 Prozent betrug das Alter 41-60 Jahre und
bei 2000 oder 62,7 Prozent 61 und mehr Jahre. 849 Wohnungen, d.h. 26,6
Prozent aller Abbruchwohnungen der Jahre 1971-1980 wurden im Alter
von 101 und mehr Jahren abgebrochen. Die vorgangigen Zahlen bewei-
sen eindeutig, dass das hohe Baualter und der damit verbundene bau-
liche Zustand zu den wichtigsten Grinden des Gebaude- und Woh-
nungsabbruchs gehoren.

Der Wohnungsabbruch, vor allem aber die Tatsache, dass altere Woh-
nungen haufiger abgebrochen werden, wirkt sich neben der Zunahme
der Neubauwohnungen auch auf die Altersstruktur der bestehenden
Wohnungen stark aus: Es findet eine laufende Verjingung statt. Von
den Ende 1974 vorhandenen Wohnungen entfielen 37743 Einheiten oder
23,2 Prozent noch auf die Baujahre vor 1921. Ende 1980 betrug die Woh-
nungszahl der gleichen Baujahre 36362, was gemessen am Gesamt-
wohnungsbestand (169310 Einheiten) einem Anteil von 21,5 Prozent ent-
sprach.

In den Wohnzonen A und B sowie in der Kernzone wurden mit 0,4, 1,1
bzw. 2,0 Prozent verhéltnismassig wenig «jingere» Wohnungen (im
Alter von 40 und weniger Jahren), in der Wohnzone D dagegen mit 35,7
Prozent Uberdurchschnittlich deren viele abgebrochen. Erwahnenswert
ist noch ein relativ hoher Anteil von mehr als hundertjahrigen Abbruch-
wohnungen in den Wohnzonen A (47,8 Prozent) und E (39,5 Prozent)
sowie in der Kernzone (33,0 Prozent). Die Gliederung der Abbruchwoh-
nungen nach Gebaudearten zeigt, dass die Wohnungen in Einfamilien-
hausern mehrheitlich auf die niedrigeren Altersklassen und jene in
Wohnhausern mit Geschaftsraumen und in Nutzbauten dagegen auf die
hoheren Altersklassen entfallen. Die Verteilung nach Altersklassen der
in Mehrfamilienhausern abgebrochenen Wohnungen entspricht im
grossen und ganzen derjenigen aller Abbruchwohnungen.

Bei den Eigentimerarten fallt auf, dass von den 386 abgebrochenen
Wohnungen im Eigentum der Baugenossenschaften mehr als die Halfte
(52,8 Prozent) ein Baualter von nur 40 und weniger Jahren erreichte, was
damit zusammenhangt, dass die Wohnungen im Eigentum der Bauge-
nossenschaften grundsatzlich niedrigeres Baualter aufweisen, da die
genossenschaftliche  Wohneigentumsform  wesentlich  jungeren
Datums ist als die private oder o6ffentliche. Die entsprechende Quote
der Stadtgemeinde betragt lediglich 1,2 Prozent, jene der Aktien- und
tbrigen Gesellschaften 4,5 Prozent und die der naturlichen Personen 5,1
Prozent. Mehr als ein Drittel (37,0 und 33,9 Prozent) der abgebrochenen
Wohnungen im Eigentum der Stadtgemeinde und der Aktien- und ubri-
gen privaten Gesellschaften war im Zeitpunkt des Abbruchs sogar 101
und mehr Jahre alt. Auch bei den natirlichen Personen entfallen auf die
hoheren Altersklassen Uberdurchschnittliche Anteile. Unbedeutend ist
aus den bereits erwahnten Griinden der Anteil der abgebrochenen bau-
genossenschaftlichen Wohnungen in den hoheren Altersklassen.

Das Durchschnittsalter der im Zeitraum 1971-80 in der Stadt Zurich
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abgebrochenen 3192 Wohnungen betragt 75 Jahre. Uber seine Gliede-
rung nach Zimmerzahl sowie Zonen-, Gebaude- und Eigentumerarten
gibt die Anhangtabelle 3 im Detail Auskunft.

Das hochste Alter unter den Abbruchwohnungen mit 115 Jahren wies
eine Zweizimmerwohnung in einem Einfamilienhaus auf, gefolgt von
Sechs- und Mehrzimmerwohnungen sowie Zweizimmerwohnungen in
der Wohnzone A, mit einem Durchschnittsalter von 114 bzw. 109 Jahren.
Das niedrigste durchschnittliche Alter wurde mit 40 Jahren fir die abge-
brochenen Vierzimmerwohnungen im Eigentum der Baugenossen-
schaften ermittelt.

Das Durchschnittsalter in den Zonenarten schwankt zwischen 87 Jahren
in der Wohnzone A und 53 Jahren in der Wohnzone D. Uber dem
Gesamtdurchschnitt liegt noch das Alter der in der Kernzone (86 Jahre),
den Wohnzonen B (82 Jahre) und E (81 Jahre) sowie in den tbrigen
Zonenarten (Industrie- und Freihaltezone) abgebrochenen Wohnungen.
Nebst dem erwahnten niedrigsten Baualter in der Wohnzone D ergab
sich noch fur die in der Wohnzone C abgebrochenen Wohnungen ein
unterdurchschnittliches Alter mit 66 Jahren. Die Altersunterschiede
zwischen den einzelnen Zonenarten sind durch die zeitliche Entwicklung
der Uberbauung des heutigen Stadtgebietes bedingt, das zuerst in der
Stadtmitte bzw. in den Quartierzentren begann.

Nach den Gebéaudearten zeigt sich, dass das durchschnittliche Baualter
der Wohnungen in den Einfamilienhausern mit 51 Jahren am niedrigsten
und in den Wohnhé&usern mit Geschéftsraumen (einschliesslich Nutz-
bauten) mit 84 Jahren am hochsten war. Das Durchschnittsalter der
abgebrochenen Wohnungen in den Mehrfamilienhausern entspricht
mit 74 Jahren fast dem Gesamtdurchschnitt von 75 Jahren.

Das Durchschnittsalter der Abbruchwohnungen nach Eigentimerarten
bestatigt die Feststellung, die im vorangehenden Abschnitt Gber die
Altersklassen bereits gezogen wurde: Die Abbruchwohnungen im
Eigentum der Baugenossenschaften wiesen ein verhaltnisméassig nied-
riges Baualter auf. Es liegt durchschnittlich mit 42 Jahren um 33 Jahre
unter dem Durchschnitt des Alters aller Abbruchwohnungen. Aus den
nichtveroffentlichten Unterlagen geht eindeutig hervor, dass sich ein
grosser Teil der abgebrochenen baugenossenschaftlichen Wohnungen
in Einfamilienhausern befand. Es darf daraus gefolgert werden, dass
zwischen diesem niedrigen Durchschnittsalter und jenem der Einfami-
lienhauser ein enger Zusammenhang besteht. Das Alter der Abbruch-
wohnungen anderer Eigentumerarten belauft sich bei den Aktien- und
Ubrigen privaten Gesellschaften auf 83 Jahre, bei den natlrlichen Per-
sonen auf 80 Jahre, bei der Stadtgemeinde auf 79 Jahre und bei den
Ubrigen Eigentimern (Kanton, Bund, Religionsgemeinschaften,
Vereine, private Stiftungen) auf 71 Jahre.

Das Medianalter derin den Jahren 1971-80 in der Stadt Ziirich insgesamt
abgebrochenen 3192 Wohnungen bezifferte sich auf 76 Jahre. Die Tat-
sache, dass es ungefahr gleich hoch ist wie das Durchschnittsalter (75
Jahre) und der Umstand, dass noch weitere 35 Abbruchwohnungen das
gleiche Alter aufweisen, ist ein Hinweis auf die symmetrische Vertei-
lung des Baualters der 1971-80 abgebrochenen Wohnungen.
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Neuiberbauung der Abbruchliegenschaften 1971-1980

Umfang und Représentativitat der Erhebung

Fur die Abklarung der Nutzung der Abbruchliegenschaften nach dem
Gebaudeabbruch wurden, wie bereits erwahnt, nur jene Liegenschaften
berucksichtigt, deren Grundstiickflache infolge Neutberbauung gar
nicht oder nur unwesentlich verandert wurde. Der Umfang der Untersu-
chung wurde vor allem aus diesem Grund, aber auch aufgrund von
anderen genannten Kriterien (Gebdude sowohl vor Abbruch als auch
nach Neubau ausschliesslich oder vorwiegend dem Wohnzweck die-
nend, sowohl Abbruch wie auch Neubau in den Jahren 1971-1980) stark
eingeschrankt.

4.Umfang der Erhebung

Grundsttick- Gebéude ~ Wohnungen Zimmer  Gesamte Brutto-  Rauminhalt
flache, m? geschossflache, m®
m7
Vor Abbruch 230939 162 420 1583" 57165 224488
Nach Neubau 227143 214 2110 55662 226936 916477
! Einschliesslich 20 Einzelzimmer “Einschliesslich 485 Einzelzimmer

Die Gesamtflache der erfassten Grundstiicke misst rund 23 Hektaren.
Der Umstand, dass die erfasste Flache nach dem Neubau um rund
3800 m? oder 1,6 Prozent kleiner ist, ist vorwiegend darauf zurtckzufih-
ren, dass bei Neulberbauungen Grundflachen fir Strassen abgezweigt
werden. In 162 abgebrochenen Gebauden befanden sich 420 Wohnun-
gen mit 1583 Zimmern und sie wiesen 57155 m? Bruttogeschossflache
und 224488 m® Rauminhalt auf. Als Ersatz wurden 214 neue Gebaude
erstellt mit 2110 Wohnungen und insgesamt 5566 Zimmern sowie
226936 m? Bruttogeschossflache und 916477 m® Rauminhalt. Die aus-
fuhrliche Gliederung und die Saldierung dieser baustatistischen Anga-
ben vor Abbruch und nach Neubau sowie nach Zonen- und Gebaudear-
ten istden Anhangtabellen 4-8 bzw. 9 und 10 zu entnehmen.

Zum Umfang der Erhebung ist noch zu erwahnen, dass die 420 naher
untersuchten Abbruchwohnungen gemessen an der Gesamtzahl der
1971-80 insgesamt abgebrochenen 3192 Wohnungen einer Quote von
13,2 Prozent entsprechen. Mit 13,1 Prozent fast gleich hoch ist auch der
Anteil der als Ersatz neuerstellten 2110 Wohnungen an der Gesamtzahl
derim gleichen Zeitraum neugebauten Wohnungen von 16163 Einheiten.
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5. Struktur der Untersuchungsgesamtheit 1971-1980

Wohnungen nach der Zimmerzahl - Prozente Durch- Median-
1 2 3 4 5 6und im schnitts- alter
mehr ganzen alter
Jahre Jahre
Abbruchwohnungen
Untersuchte 1,9 129 481 20,7 6,4 10,0 100,0 77 78
Alle abgebrochenen 25 12,8 445 26,2 6,3 7,7 100,0 75 76
Neubauwohnungen
Untersuchte 281 293 230 154 21 2,1 100,0
Alle neuerstellten 26,7 261 250 175 33 1,4 1000

Auch die Angaben in der Texttabelle 5, in der die Struktur des Erhe-
bungsmusters mit der Gesamtheit aller 1971-1980 abgebrochenen und
neuerstellten Wohnungen verglichen wird, weisen auf eine gute Repra-
sentativitat der Erhebung hin. Dies gilt sowohl fur die Gliederung der
Wohnungen nach der Zimmerzahl wie auch fir Durchschnitts- und
Medianalter.

Wohnungs- und Zimmerzahl

Obwohl die auf den Abbruchliegenschaften neuerstellten Wohnungen
als Ersatz-Neubauwohnungen bezeichnet werden, kann man feststel-
len, dass die alte Bausubstanz nicht nur einfach erneuert wurde, son-
dern, dass die Neubautatigkeit nebst der Erhohung der urspriinglichen
Wohnungszahl zum Teil zu grossen Verschiebungen in der Struktur der
Wohnungen im Hinblick auf ihre Zimmerzahl gefuhrt hat.

6. Veranderung des Wohnungs- und Zimmerbestandes

Wohnungen nach der Zimmerzahl Zimmer Mittlere Einzel-
in Wohnungs- zim-
1 2 3 4 5 6und im Woh- grosse? mer®

mehr ganzen nungen

Grundzahlen

Vor Abbruch 8 54 202 87 27 42 420 1563 3.7 20

Nach Neubau 592 618 485 326 45 4 2110 5081 2,4 485

Veranderung' +584 +564 +283 +239 +18 +2 +1690 +3518 -1,3 +465
Index (Stand vor Abbruch = 100)

Nach Neubau 7400 1144 240 375 167 105 502 325 65 2425

"Nach Neubau gegeniiber dem Stand vor dem Abbruch 2Zimmerzahl je Wohnung * Ausserhalb von Wohnungen

Als die auffallendste Veranderung ist die Vervielfachung des Woh-
nungsbestandes festzustellen: Er stieg von 420 vor dem Abbruch auf
2110 nach dem Neubau, was einer Verfiinffachung entspricht. Die Zim-
merzahl in den Wohnungen erhéhte sich demgegeniber viel méssiger,
namlich von 1563 auf 5081, was einem Zuwachs auf das 3,3fache gleich-
kommt. Wenn aber alle Zimmer, d.h. sowohl diejenigen, die in den
Wohnungen als auch jene, die ausserhalb von Wohnungen erstellt wur-
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Baudaten vor Abbruch und nach Neubau' 1971-1980
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den, gegenuber gestellt werden, sieht dieser Vergleich etwas anders
aus: Auf 1583 abgebrochene Zimmer entfallen 5566 neugebaute Zimmer,
das heisst, nach dem Neubau gibt es 3,5mal mehr Zimmer als vor dem
Abbruch vorhanden waren. Aus diesen Zahlen lasst sich errechnen,
dass die mittlere Wohnungsgrosse (Zimmerzahl je Wohnung) vor dem
Abbruch mit 3,7 um 1,3 hoher war als nach dem Neubau, die sich ledig-
lich auf 2,4 belief. Dies ist ein weiterer Hinweis auf die oft gemachte
Feststellung, dass im Wohnungsbau in der Stadt Zirich ein Trend zu
Kleinwohnungen besteht. Allerdings ist einschrankend zu bemerken,
dass dieser Trend bei Berulcksichtigung aller Neubauwohnungen viel
schwacher ausfallt, was vor allem darauf zurliickzufihren ist, dass in der
Untersuchungsgesamtheit der Anteil der abgebrochenen Einfamilien-
hauser mit 17,1 Prozent Gberdurchschnittlich und jener der neuerstellten
mit 0,2 Prozent stark unterdurchschnittlich vertreten ist. Bekanntlich ist
die mittlere Zimmerzahl der Wohnungen in den Einfamilienhausern
uberdurchschnittlich gross. Sie bezifferte sich z.B. Ende 1980 bezogen
auf den gesamten Bestand der Einfamilienhauser, auf 5,0, wahrend die
mittlere Zimmerzahl aller Wohnungen nur 3,0 betrug. Auch der
Umstand, dass die Zahl der ausserhalb von Wohnungen erstellten Zim-
mer sich vor dem Abbruch lediglich auf 20 belief und nach dem Neubau
auf 485 angestiegen ist, zeigt, wie stark die Neubautatigkeit die gesamte
Wohnungsstruktur verandert hat.

Die Veranderung des Wohnungsbestandes nach Zonen- und Gebaude-
arten kann den Anhangtabellen 5, 7 und 9 entnommen werden. Im Vor-
dergrund steht dabei ebenfalls die Veranderung der mittleren Woh-
nungsgrosse.

Nach den Wohnzonen betrachtet, ist die mittlere Zimmerzahl der Woh-
nungen nach dem Neubau in allen Zonenarten kleiner geworden: Ihre
grosste Verringerung ergab sich in der Wohnzone E, wo sie sich von 6,8
auf 2,7 zurlickbildete. Dabei ist zu bemerken, dass sich die Zahl der
Wohnungen, die dieser Berechnung zugrunde lag, vor dem Abbruch
lediglich auf vier und nach dem Neubau auf 63 belief. Die niedrigste
mittlere Wohnungsgrosse nach dem Neubau ergab sich mit 1,7 fir die
Wohnzone A, wo sie fur die Abbruchwohnungen noch mit 3,0 ausgewie-
sen war.

Die Gliederung der Abbruch- und Ersatz-Neubauwohnungen nach den
Gebaudearten weist darauf hin, dass nach Abbruch der Einfamilienhau-
ser auf den gleichen Parzellen fast ausschliesslich Mehrfamilienhauser
oder Wohnhauser mit Geschaftsraumen erstellt werden. Wahrend die
in Einfamilienhausern abgebrochenen 72 Wohnungen noch 17,1 Prozent
an der Gesamtzahl der untersuchten Abbruchwohnungen ausmachten,
wurden nach dem Neubau nur noch insgesamt funf Einfamilienhauser
gezahit, was am Gesamtbestand der 2110 neugebauten Wohnungen
einem Anteil von 0,2 Prozent entspricht. In Anbetracht dieser niedrigen
Zahl kann der relativ kleine Rickgang der mittleren Wohnungsgrosse in
den Einfamilienhausern von 6,3 Zimmern auf 5,4 Zimmer als wenig aus-
sagekraftig beurteilt werden. Eine sehr starke Zunahme der Wohnungen
ist dagegen bei den Mehrfamilienhausern nach dem Neubau festzustel-
len: Abgebrochen wurden 213 Wohnungen mit 669 Zimmern, die Zahl
der Ersatzwohnungen belief sich jedoch auf 1579 und jene der in ihnen
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vorhandenen Zimmer auf 3961. Es wurden also in dieser Gebaudeart
7,4mal mehr Wohnungen und 5,9mal mehr Zimmer neu erstellt als
abgebrochen. Dies fiihrte zu einer starken Strukturveranderung des
Wohnungsbestandes: Wahrend die Quote der Wohnungen in den
Mehrfamilienhausern vor dem Abbruch nur 50,7 Prozent betrug, stieg
der entsprechende Anteil nach dem Neubau auf 74,8 Prozent. Auch die
Zahl der Einzelzimmer stieg von 5 auf 209. Es gab insgesamt 6,2mal
mehr Zimmer in Mehrfamilienhdausern nach dem Neubau als vor dem
Abbruch. Der Trend zu den Kleinwohnungen ist offensichtlich. Die mitt-
lere Zimmerzahl je Wohnung betrug vor dem Abbruch 3,1und ging nach
dem Neubau auf 2,6 zuriick. Noch markanter ist die Verringerung der
mittleren Wohnungsgrosse in den Wohnhausern mit Geschaftsraumen,
wo sie sich von 3,2 Zimmern auf 2,1 Zimmer je Wohnung zurtickbildete.
Auch die Zahl der Einzelzimmer stieg in dieser Gebaudeart am stark-
sten, namlich von zehn vor dem Abbruch auf 276 nach dem Neubau.

Ein Vergleich nach Eigentumerarten zwischen der Zahl der vor dem
Abbruch vorhandenen Wohnungen und jener der nach Neubau ausge-
wiesenen ist insofern wenig aussagekraftig, als fur einige Liegenschaf-
ten nach dem Abbruch, wie dies aus den nicht veroffentlichten Unterla-
gen hervorgeht, Verschiebungen zwischen den einzelnen Eigentimern
stattfanden. Aus diesem Grunde wird auf den Strukturvergleich nach
diesem Merkmal verzichtet.

Rauminhalt und Bruttogeschossflache

Die quantitative Veranderung der Bausubstanz lasst sich am Raum-
inhalt in m® und an der Bruttogeschossflache in m? noch besser messen
als am Wohnungsbestand.

7. Veranderung des Rauminhalts und der Bruttogeschossflache

Wohnbrutto-
Rauminhalt Bruttogeschossflache, m? geschossflache, m?
im ganzen fur fir im  jeZimmer je Wohnung
m? Wohnen librige ganzen
Zwecke

Grundzahlen
Vor Abbruch 224 488 53 241 3914 57 155 34 126
Nach Neubau 916 477 216 262 10674 226936 39 94
Veranderung' +691 894 +163021 +6760 +169781 +5 -32

Index (Stand vor Abbruch = 100)
Nach Neubau 408 406 273 397 115 75

' Nach dem Neubau gegeniiber dem Stand vor dem Abbruch

Der Rauminhalt der untersuchten Abbruchhauser betrug im ganzen
224488 m®. Nach dem Neubau belief er sich auf 916477 m®, was rund
einer Vervierfachung entspricht. Es wurde auch rund viermal mehr
Bruttogeschossflache erstellt, indem diese im ganzen von 57155 m? auf
226936 m? zunahm. Dabei ist zu erwahnen, dass die fur Nichtwohn-
zwecke benultzte Bruttogeschossflache, die mit 3914 m? vor dem
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Abbruch an der gesamten Bruttogeschossflache noch 6,8 Prozent aus-
machte, nach dem Neubau 10674 m? betrug, was einem Anteil an der
Gesamtflache von 4,7 Prozent entspricht. Die fiir reine Wohnzwecke
benltzte Bruttogeschossflache erhohte sich von 53241 vor dem
Abbruch auf 216262 m? nach dem Neubau, was ebenfalls gut einer Ver-
vierfachung gleichkommt.

Die Vergrosserung der Wohnbruttogeschossflache blieb nicht ohne
Auswirkungen auf die Flachengrésse der Wohnungen und Zimmer.
Wahrend sich die durchschnittliche Bruttogeschossflache je Zimmer
von 34 m? vor dem Abbruch auf 39 m2 nach dem Neubau erhohte, ging
gleichzeitig die durchschnittliche Bruttogeschossflache je Wohnung
von 126 m? um ein Viertel auf 94 m?2 zurlck. Dies ist die Folge der bereits
geschilderten durchschnittlichen Verkleinerung der Zimmerzahl der
Wohnungen.

Die Verschiebungen im Rauminhalt und in der Bruttogeschossflache
nach Zonen- und Gebaudearten sind aus den Anhangtabellen 6, 8 und 10
ersichtlich. Nach Zonenarten betrachtet, ergab sich sowohl beim Raum-
inhalt wie auch bei der Bruttogeschossflache die starkste Zunahme mit
494 bzw. 439 Prozent fur die Wohnzone B. Die niedrigste Zuwachsrate
weist die Kernzone auf: Hier wurden nach dem Neubau lediglich 108
Prozent mehr Rauminhalt und 85 Prozent mehr Bruttogeschossflache
erstellt als abgebrochen. Dabei ist zu erwahnen, dass diese Verande-
rungen weitgehend davon abhangig waren, wie intensiv die Grund-
stuckflachen vor dem Abbruch genutzt wurden und welche Hochstaus-
nitzung die geltende Bau- und Zonenordnung zulasst. Die durchschnitt-
liche Bruttogeschossflache der Wohnungen, die fiir die Untersu-
chungsgesamtheit vor dem Abbruch 126 m? und nach dem Neubau
94 m? betrug, wurde nach dem Neubau in jeder Zonenart kleiner: Am
grossten war sie vor dem Abbruch mit 170m? in der Wohnzone E, in der
sich wie erwahnt die meisten Einfamilienhauser befinden, und am klein-
sten mit 99 m?2 in der Kernzone. Nach dem Neubau belief sich der hoch-
ste Durchschnittswert auf 122 m?2 ebenfalls in der Wohnzone E und auch
die kleinste durchschnittliche Bruttogeschossflache je Wohnung wurde
mit 70 m? fir die Kernzone ermittelt. Die durchschnittliche Wohnbrutto-
geschossflache je Zimmer schwankte vor dem Abbruch zwischen 25 m?
in der Wohnzone E und 51 m?in der Wohnzone A. Nach dem Neubau war
sie mit 37 m? wieder in der Kernzone am kleinsten und mit 46 m? in der
Wohnzone A am grossten.

Die Gliederung nach den Gebaudearten bekraftigt die bei Behandlung
der Struktur des Wohnungsbestandes bereits gemachte Festellung:
Anstelle der abgebrochenen Einfamilienhduser werden vorwiegend
Mehrfamilienhauser erstellt. Der Rauminhalt der neugebauten Einfami-
lienhauser betragt - gemessen am Rauminhalt der abgebrochenen -
nur neun Prozent und die entsprechende Bruttogeschossflache macht
nur noch acht Prozent aus. Demgegeniliber gab es bei den Mehrfami-
lienhdusern nach dem Neubau 7,5mal mehr Rauminhalt und siebenmal
mehr Bruttogeschossflache als vor dem Abbruch. Wahrend die je Woh-
nung errechnete durchschnittliche Bruttogeschossflaiche nach dem
Neubau in den Einfamilienhausern mit 248 m? sogar noch grosser war
als vor dem Abbruch (221 m2), bildeten sich die entsprechenden Kenn-
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ziffern bei den Mehrfamilienhdusern von 105 m? auf 98 m? und bei den
Wohnhausern mit Geschaftsraumen von 106 m? auf 84 m? zuruck. Bei
allen Gebaudearten war dagegen die durchschnittliche Bruttoge-
schossflache der Zimmer nach dem Neubau grosser als vor dem
Abbruch.

Ausnutzungsziffer

Ein Grundstick in den Wohnzonen der Stadt Zurich kann gemass Bau-
ordnung entweder in Einzelbebauung oder in Arealbebauung Uberbaut
werden. Fir beide Arten gibt es unterschiedliche Vorschriften und Vor-
aussetzungen, die dem erstellbaren Bauvolumen Grenzen setzen. Die
Bauordnung legt in den Wohnzonen A-D fir in Einzelbebauung tber-
baute Grundstiicke keine Hochstwerte fest; ihre Nutzung ergibt sich aus
anderen Vorschriften betreffend Geschosszahl, Grenzabstand, Gebau-
dehohe und -lange. Arealbebauung darf nur auf Grundsticken in den
Wohnzonen A-D ausgefiihrt werden, die zusammenhangend minde-
stens 6000 m? messen und nach einheitlichen Planen Uberbaut werden.
Die Art der Uberbauung ist ausschlaggebend fir die Ausnltzung der
Grundstlcke, die an der in der methodischen Einleitung bereits erlauter-
ten Ausnitzungsziffer gemessen wird.

8. Ausnutzungsziffer

Wohnzonen Kern- Zonenarten
A B C D E zusammen zone im ganzen

Tatsachlich erreichte - Prozente

Vor Abbruch 60 21 27 15 16 20 147 25
Nach Neubau 246 111 112 79 50 92 278 100

Tatsachlich erreichte - Index (Stand vor Abbruch = 100)
Nach Neubau 410 530 415 527 313 460 189 400

Bezogen auf die gesamte bei der Erhebung berlicksichtigte Grundstiick-
flache betrug die durchschnittliche Ausniitzung vor dem Abbruch 25
Prozent. Nach dem Neubau erhohte sie sich auf 100 Prozent, was einer
Vervierfachung gleichkommt. Am hochsten stieg sie flir die Wohnzonen
B und D, wo die Bodennutzung nach dem Neubau 5,3mal hoher ist als
sie vor dem Abbruch war. Auch in der Wohnzone E war die nach dem
Neubau entstandene Ausnultzungsziffer 3,1mal hoher als jene vor dem
Abbruch. Die Ausnutzungsziffern der Wohnzonen A und C erhohten
sich infolge Neubaus auf etwas mehr als das Vierfache. Die Ausnutzung
der Kernzonengrundstlcke stieg von 147 Prozent vor dem Abbruch auf
278 Prozent nach dem Neubau, d.h. auf das 1,9fache. Obwohl nach dem
Neubau - als Folge der Vergrosserung der neuerstellten Bruttoge-
schossflache - die Ausnltzungsziffern in allen Zonenarten viel hoher
sind als vor dem Abbruch, kann festgestellt werden, dass sie sich mit
den geltenden Vorschriften der Zircher Bauordnung im Einklang befin-
den und im grossen und ganzen als massig bezeichnet werden konnen.
Der zahlenmassige Nachweis ist allerdings schwer zu erbringen, weil
einerseits die Bebauungsart - Einzel- oder Arealbebauung - in der Ziir-
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cher Baustatistik nicht erhoben wird, anderseits sich aus der Anwen-
dung der im Baurecht enthaltenen Vorschriften fir viele Parzellen eine
individuelle Ausnutzung ergibt. Dabei muss noch darauf hingewiesen
werden, dass die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich in der Ver-
gangenheit einige Total- und zahlreiche Teilrevisionen erfahren hat, die
jeweils mehrheitlich auch in den Wohnzonen hohere Ausnitzungen
zuliessen. Somit liberrascht es nicht, dass bei einer Neulberbauung die
erstellte Bruttogeschossflache auf das Mehrfache der abgebrochenen
ansteigt und demzufolge auch die Ausnitzungsziffer viel hoher ist.

Mietpreise

Ein Vergleich zwischen den Mietpreisen der abgebrochenen und jenen
der neugebauten Wohnungen kann hochstens indirekt und approxima-
tiv erfolgen. Das Durchschnittsalter der untersuchten Abbruchwohnun-
gen betrug - wie bereits dargelegt - 77 Jahre. lhr Mietwert durfte
dementsprechend vor allem in Anbetracht ihrer Ausstattung und ihres
Komforts mit jenem der Neubauwohnungen kaum vergleichbar sein.
Stellvertretend dafur wird im folgenden das Verhaltnis zwischen dem
durchschnittlichen Mietpreis der alteren und jenem der neueren Drei-
zimmerwohnungen untersucht. Als Grundlagen werden die neuesten
Angaben der Zircher Mietpreiserhebung vom April 1981 - sie ist eine
zwanzigprozentige Stichprobe von Mietwohnungen in der Stadt Zurich
- und der Leerwohnungszahlung vom 1. Dezember 1980 verwendet.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Daten der Miet-
preiserhebung um Mietpreise fir vermietete Wohnungen handelt, wah-
rend die Mietpreise der Leerwohnungszahlung fir Wohnungen berech-
net worden sind, die zur Vermietung angeboten waren.

9. Durchschnittliche Monatsmietpreise fir Dreizimmerwohnungen

Mietpreiserhebung April 1981 Leerwohnungs-
zahlung 1980
Dreizimmerwohnungen erstellt Dreizimmerwohnungen
vor 1940 1940-1960 1961-1970 1971-1980 aller Bauperioden
Mietpreise
Grundzahlen, Franken 417 424 576 823 1150
Index (vor 1940 erstellt = 100) 100 102 138 197 276

Die Angaben der Texttabelle 9 bestatigen die an sich bekannte Tat-
sache, dass das Alter der Wohnungen, das in der Regel auch fiir den
Wohnungskomfort ausschlaggebend ist, einer der wichtigsten Einfluss-
faktoren fir die Hohe des Mietpreises ist. Der durchschnittliche
Monatsmietpreis einer vor 1940 erstellten Dreizimmerwohnung betrug
im April 1981 lediglich 417 Franken, aber fir eine im Zeitraum 1971-80
erstellte belauft er sich schon auf 823 Franken oder auf fast das Dop-
pelte. Die Mietpreise variieren selbstverstandlich auch nach anderen
Merkmalen wie die Lage, Eigentimerart u.dgl., aber auf diese Variatio-
nen kann an dieser Stelle nicht naher eingegangen werden.

Ein wesentlich hoherer durchschnittlicher Monatsmietpreis mit 1150
Franken ergab sich fir die am 1. Dezember 1980 leerstehenden Dreizim-
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merwohnungen. Dieser ist fast dreimal so hoch als der in der Miet-
preiserhebung fir die vor 1940 erstellten Dreizimmerwohnungen ermit-
telte und Ubersteigt auch den durchschnittlichen Mietpreis fiir vermie-
tete Dreizimmerwohnungen der Baujahre 1971-1980 um rund 40 Prozent.
Der Grund dafur dirfte vor allem darin liegen, dass sich einerseits unter
den leerstehenden unverhaltnismassig viele neuerstellte und reno-
vierte, anderseits auch aus diesem Grund besonders teure Wohnungen
befinden.

Da in der Regel die alten und im schlechtesten baulichen Zustand sich
befindenden Wohngebaude abgebrochen werden, darf angenommen
werden, dass der letzte monatliche Mietpreis der untersuchten
Abbruchwohnungen im Mittel viel niedriger war als der in der Text-
tabelle 9 ausgewiesene Gesamtdurchschnitt der vor 1940 erstellten und
im April 1981 noch bestehenden Wohnungen. Es ist offensichtlich, dass
der Mietpreisdurchschnitt der auf Abbruchliegenschaften neuerstellten
Mietwohnungen wesentlich hoher ist als jener der abgebrochenen.
Uber das Ausmass der Steigerung kann aber die vorliegende Untersu-
chung keine Antwort geben. Hinsichtlich der durch Neubau verursach-
ten Erhohung der Wohnungsmiete muss noch erwahnt werden, dass sie
auch durch den Anstieg der Grundstickpreise und der Baukosten mit-
verursacht wurde.

Zusammenfassung

Das gesamte Wohngebiet gemass Bau- und Zonenordnung, d.h. die Fla-
chensumme der Wohnzonen A-E und der Kernzone, belauft sich gegen-
wartig in der Stadt Zurich auf rund 4050 Hektaren. Davon durfte die Bau-
landreserve Ende 1980 schatzungsweise rund 300 Hektaren oder sieben
Prozent betragen haben. Der daraus ersichtliche Mangel an Wohnbau-
land und der Umstand, dass Ende 1980 rund ein Drittel der bestehenden
Wohnungen mindestens funfzig Jahre alt waren, fuhren dazu, dass fir
das allerseits gewlinschte Wachstum der Wohnbevolkerung fehlende
Bauland durch Abbruch von bestehenden Gebauden gewonnen werden
muss. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage: Wie wird das
durch Abbruch freigewordene Bauland neu liberbaut?

Der Wohnungsabbruch in der Stadt Zurich weist - langfristig betrachtet
- steigende Tendenz auf. Der hochste Jahresdurchschnitt mit 380
Abbruchwohnungen ergab sich fur das Jahrzehnt 1961-70. Im Jahre 1971
war mit 825 Einheiten der Wohnungsabbruch am hochsten. Die im
November 1974 erfolgte Unterstellung des Stadtgebietes unter das kan-
tonale Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnungen fir Familien (Wohn-
erhaltungsgesetz) - ihre Verlangerung wurde bis November 1984
beschlossen - bewirkte eine zeitweilige Ruckbildung der Zahl der
Abbruchwohnungen. Nichtsdestoweniger wurde bei gleichzeitiger Ver-
minderung der Wohnungsproduktion in den siebziger Jahren jede
finfte Neubauwohnung als Ersatz fir eine abgebrochene erstellt.
Gemessen am jeweiligen Wohnungsbestand wurden im Zeitraum 1931-
1980 im Jahresdurchschnitt 1,2 bis 2,5 Wohnungen je 1000 bestehende
abgebrochen, was allerdings dank der Neubautatigkeit zu keiner Ver-
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minderung des Wohnungsbestandes fuhrte. Dieser hat in diesem Zeit-
raum im Gegenteil von 79665 auf 169310 um 89645 Einheiten oder 113
Prozent zugenommen.

Eine Analyse der 1971-1980 insgesamt 3192 abgebrochenen Wohnungen
zeigt, dass der grosste Teil von ihnen mit 1421 Einheiten oder 45 Prozent
auf die Dreizimmerwohnungen entfiel, gefolgt von den Vierzimmerwoh-
nungen mit 835 Einheiten oder 26 Prozent. Die durchschnittliche Zim-
merzahl aller Abbruchwohnungen betrug 3,5. Nur 10,8 Prozent erreich-
ten ein Baualter von 40 und weniger Jahren, fur 26,5 Prozent betrug das
Alter 41-60 Jahre und fur 62,7 Prozent 61 und mehr Jahre. Das Durch-
schnittsalter der im Jahrzehnt 1971-1980 insgesamt abgebrochenen
Wohnungen belief sich auf 75 Jahre und das Medianalter auf 76 Jahre.
In die vertiefte Untersuchung im Hinblick auf einen Vergleich zwischen
der Uberbauung der beriicksichtigten Parzellen vor dem Abbruch der
auf ihnen stehenden Wohngebaude und der nach der auf den Abbruch
folgenden Neulberbauung wurden nur jene Wohngrundstiicke einbe-
zogen, deren Flache nach der Neuuberbauung gleich oder fast gleich
gross wie vor dem Abbruch war und wenn sowohl der Abbruch wie
auch der Neubau in den Jahren 1971-1980 erfolgten. Die nach diesen Kri-
terien ausgeschiedene Grundstiickflache betragt rund 23 Hektaren. Auf
dieser Flache wurden 162 Wohngebaude mit 420 Wohnungen, 1583 Zim-
mern, 57155 m? Bruttogeschossflache und 224488 m® Rauminhalt abge-
brochen und 214 neue Wohngebaude mit 2110 Wohnungen, 5566 Zim-
mern, 226936 m? Bruttogeschossflache und 916477 m®* Rauminhalt
erstellt. Das Durchschnittsalter der Abbruchwohnungen belief sich auf
77 Jahre und das Medianalter betrug 78 Jahre.

Die Zahl der Ersatz-Neubauwohnungen erhohte sich gegeniber den
abgebrochenen im ganzen auf rund das Finffache. Die Vergrosserung
des Wohnungsbestandes nach der Zimmerzahl ist dabei sehr unter-
schiedlich ausgefallen: Wahrend 74mal mehr Einzimmer- und 11,4mal
mehr Zweizimmerwohnungen erstellt wurden als abgebrochen, wurden
die 42 abgebrochenen Sechs- und Mehrzimmerwohnungen mit 44 neu-
gebauten nur knapp wettgemacht. Die durchschnittliche Zimmerzahl
der Abbruchwohnungen bezifferte sich auf 3,7, wahrend jene der
Ersatz-Neubauwohnungen nur mit 2,4 Einheiten ausgewiesen wurde.
Die mittlere Zimmerzahl je Wohnung verkleinerte sich also um mehr als
ein Drittel. Der in den letzten Jahren im Wohnungsbau oft festgestellte
Trend zu den Kleinwohnungen konnte hier damit in einer reprasentati-
ven Erhebung quantitativ nachgewiesen werden. Auch die Zahl der Ein-
zelzimmer stieg von 20 vor dem Abbruch auf 485 nach dem Neubau sehr
stark an.

Sowohl der Rauminhalt wie auch die Bruttogeschossflache der neuer-
stellten Wohngebaude erhohten sich auf das Vierfache gegentber den
abgebrochenen. Als Folge der Rickbildung der mittleren Zimmerzahl
der Wohnungen ging die Bruttogeschossflache je Wohnung von durch-
schnittlich 126 m? vor dem Abbruch auf 94 m? nach dem Neubau zurtck.
Die mittlere Bruttogeschossflache der Zimmer weist dagegen einen
Anstieg von 34 m? auf 39 m? auf.

Die vierfache Erhohung der Bruttogeschossflache bewirkte - logischer-
weise - einen gleich hohen Anstieg fur die Ausnitzungsziffer. Dabei
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ergab sich nach den Zonenarten eine unterschiedliche Entwicklung: Am
hochsten (5,3mal) stieg die Ausnitzungsziffer in der Wohnzone B (vier-
geschossige Gebaude), wo sie sich von 21 Prozent vor dem Abbruch auf
111 Prozent nach dem Neubau erhohte. Die kleinste Erhohung von 16 auf
50 Prozent resultierte bei den Wohnzonen in der Wohnzone E (zwei- bis
dreigeschossige Geb&ude). In der Kernzone war die Ausniitzung mit 147
Prozent schon vor dem Abbruch am hochsten; obwohl sie sich lediglich
um 1,9mal erhohte, blieb sie mit 278 Prozent auch nach dem Neubau die
hochste.
Zusammengefasst kann gesagt werden, dass der durch den Abbruch
bedingte Wohnraumverlust durch den «Ersatz-Neubau» mehrfach
ausgeglichen wurde. Dass dies nicht zu einer Vermehrung der Bevolke-
rungszahl fihrt, hangt vor allem von der Nutzung des neugeschaffenen
Wohnraums ab, deren synthetischer Ausdruck die abnehmende Woh-
nungsbelegung ist. Aus einer anderen Untersuchung' des Statistischen
Amtes resultierte die Schatzung, dass sich die durchschnittliche Wohn-
flache je Einwohner in Zirich von 25 m? im Jahre 1958 auf 47 m2im Jahre
1979 erhohte.
Durch den «Ersatz-Neubau» wurde nicht nur die Struktur des Woh-
nungsbestandes, sondern auch die Sozialstruktur der Einwohner beein-
flusst. Darliber liegen allerdings keine Angaben vor; nur der Mietpreis-
vergleich vermittelt da einen gewissen Hinweis.
Die Auswirkungen des Neubaus auf die Wohnungsmiete konnten nicht
mit Hilfe der Mietpreise der untersuchten Abbruch- und der Ersatz-Neu-
bauwohnungen aufgezeigt werden, weil sie nicht erfassbar waren.
Stellvertretend dafur wurden Angaben der Zircher Mietpreiserhebung
vom April 1981 und der Leerwohnungszahlung vom 1. Dezember 1980
verwendet. Am Beispiel der Dreizimmerwohnungen konnte nachgewie-
sen werden, dass der Mietpreis der vor 1940 erstellten 417 Franken und
jener der im Untersuchungszeitraum gebauten 823 Franken, d.h. rund
doppelt soviel betragt. Der durchschnittliche Mietpreis einer am
1. Dezember 1980 leerstehenden Mietwohnung belief sich aber schon
auf 1150 Franken, also auf fast das Dreifache. Dabei muss berticksichtigt
werden, dass sich auf die Erhohung der Mietpreise nebst der Erneue-
rung der Bausubstanz auch die zeitgemasse Ausstattung und der haufig
darlber hinausgehende Luxus der neuen Wohnungen sowie die Steige-
rung der Grundstuckpreise und Wohnbaukosten ausgewirkt haben
durften.

J. Dobszay

" J. Dobszay: Grosse und Belegung der Wohnungen in der Stadt Zirich 1979, Ziircher Statistische Nachrichten 1980/1
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1. Alle 1971-1980 abgebrochenen Wohnungen nach Zimmerzahl, Zonen-, Gebaude-

und Eigentiimerarten

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Ubrige Zonenarten

Gebaudearten
Einfamilienhauser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhaduser mit
Geschaftsraumen?

Eigentumerarten
Nattrliche Personen*
Aktien- und brige
private Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadt Zirich®

Ubrige Eigentiimer®

Im ganzen

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Ubrige Zonenarten

Gebaudearten
Einfamilienhauser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen?®

Eigentimerarten
Natiirliche Personen*
Aktien- und Ubrige
private Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadt Ziirich®

Ubrige Eigentiimer®

Im ganzen

rige einfache Gesellschaften

110

Abbruchwohnungen nach der Zimmerzahl

1

2

Grundzahlen

4
12
13
8
1
38
36
7

32
49

24
28

13
16

81

Prozentverteilung nach Arten

29,7

34,5
16,0
19,8

37
54
98
28
7
224
164
21

1
225
183

177
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15
38
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10,3

100,0 100,0 100,0

" Maximal zuldssige Geschosszahlen: Wohnzone A=5,B =4, C =3, D = 2-3, E = 2 Geschosse; Ubrige Zonenarten: Industrie-, Freihalte- und Waldzo-
ne, ausgesparte Gebiete 2Reine Wohngebaude
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* Einschliesslich Wohnungen in Nutzbauten
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2. Alle 1971-1980 abgebrochenen Wohnungen nach Altersklassen, Zonen-, Gebaude-
und Eigentiimerarten

Abbruchwohnungen nach Altersklassen

unter 31-40 41-50 51-60 61-80 81-100 101 und Im
30 Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre  mehr Jahre ganzen

Grundzahlen

Zonenarten'
Wohnzone A 1 - 14 85 19 26 133 278
Wohnzone B 4 - 38 31 79 118 91 361
Wohnzone C 83 40 225 109 90 85 180 812
Wohnzone D 96 80 132 37 75 23 50 493
Wohnzone E 4 2 9 13 20 7 36 91
Wohnzonen zusammen 188 122 418 275 283 259 490 2035
Kernzone 1 17 35 77 215 251 293 889
Ubrige Zonenarten 12 4 40 3 75 68 66 268
Gebaudearten
Einfamilienhduser? 71 56 190 44 1 28 39 469
Mehrfamilienhduser? 105 78 169 235 247 253 384 14N
Wohnhauser mit 25 9 134 76 285 297 426 1252
Geschaftsraumen?®
Eigentimerarten
Naturliche Personen* 23 35 119 72 308 263 310 1130
Aktien- und tibrige private
Gesellschaften 15 22 128 83 117 183 281 829
Baugenossenschaften 129 75 44 122 6 4 6 386
Stadt Ziirich® 2 4 143 12 59 75 173 468
Ubrige Eigentimer® 32 7 59 66 83 53 79 379
Im ganzen 201 143 493 355 573 578 849 3192
Prozentverteilung nach Altersklassen
Zonenarten'
Wohnzone A 0,4 - 50 30,6 6,8 9,4 47,8 100,0
Wohnzone B 11 - 10,6 86 219 327 25,1 100,0
Wohnzone C 10,2 49 27,7 134 111 10,5 22,2 100,0
Wohnzone D 195 16,2 26,8 75 152 4,7 10,1 100,0
Wohnzone E 44 2,2 99 143 220 7,7 39,5 100,0
Wohnzonen zusammen 9,2 6,0 20,6 13,6 13,9 12,7 24 1 100,0
Kernzone 0,1 1,9 3,9 8,7 24,2 2872 33,0 100,0
Ubrige Zonenarten 4.5 1,6 14,9 1.1 28,0 25,4 246 100,0
Gebaudearten
Einfamilienhauser? 15,1 120 405 9,4 8,7 6,0 8,3 100,0
Mehrfamilienhauser? 7.1 53 115 160 16,8 17,2 26,1 100,0
Wohnhéuser mit 2,0 0,7 10, 6,1 228 23,7 34,0 100,0
Geschaftsraumen?®
Eigentimerarten
Natiirliche Personen® 2,0 3.1 10,5 6,4 27,3 233 27,4 100,0
Aktien- und iibrige private
Gesellschaften 1,8 2,7 154 100 141 221 33,9 100,0
Baugenossenschaften 334 194 114 3156 1,6 1,0 1,6 100,0
Stadt Ziirich® 04 0,8 30,6 26 126 16,0 37,0 100,0
Ubrige Eigentimer® 8,4 1,9 15,6 174 219 14,0 20,8 100,0
Im ganzen 6,3 45 154 111 18,0 18,1 26,6 100,0

Fussnoten 1-6 siehe Seite 110
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3. Durchschnittsalter aller 1971-1980 abgebrochenen Wohnungen nach
Zimmerzahl, Zonen-, Gebaude- und Eigentiimerarten

Alter der Abbruchwohnungen nach der Zimmerzahl

1 2 3 4 5 6und Alle
mehr  Wohnungs-
grossen

Grundzahlen - Jahre

Zonenarten'
Wohnzone A 99 109 95 63 103 114 87
Wohnzone B 84 82 78 86 90 81 82
Wohnzone C 73 13 64 62 75 74 66
Wohnzone D 77 62 51 44 59 67 53
Wohnzone E 767 72 81 91 84 77 81
Wohnzonen zusammen 80 80 68 64 76 74 69
Kernzone 87 85 83 90 93 89 86
Ubrige Zonenarten 73 84 77 79 85 86 79
Gebaudearten
Einfamilienhauser? - 115 48 44 56 65 51
Mehrfamilienhauser? 78 79 71 74 92 87 74
Wohnhéauser mit
Geschaftsraumen?® 86 85 82 85 87 88 84
Eigentimerarten
Nattirliche Personen* 92 78 80 83 83 72 80
Aktien- und tbrige
private Gesellschaften 78 93 82 80 81 79 83
Baugenossenschaften - 62 43 40 59 - 42
Stadt Zlrich® 94 100 72 77 100 95 79
Ubrige Eigentimer® 68 69 65 78 71 83 71
Im ganzen 83 82 73 72 84 77 75
Abweichung vom Gesamtdurchschnitt - Prozente
Zonenarten'
Wohnzone A +32,0 +453 +26,7 —-16,0 +37,3 +52,0 +16,0
Wohnzone B +120 + 93 + 40 +14,7 +200 + 8,0 + 9,3
Wohnzone C -27 —-27 -147 -113 - =13 -12,0
Wohnzone D + 2,7 —-17,3 =320 -41,3 -21.3 -10,7 =29,3
Wohnzone E + 13 — 40 + 80 +21,3 +120 + 2,7 + 8,0
Wohnzonen zusammen +67 +67 —-—93 -147 + 1,3 - 1.3 - 8,0
Kernzone +16,0 +13,3 +10,7 +200 +240 +18,7 +14,7
Ubrige Zonenarten - 27 +12,0 + 2,7 + 53 +133 +14,7 + 5,3
Gebaudearten
Einfamilienhauser? - +b33 -36,0 —-41,3 -253 -13,3 -32,0
Mehrfamilienhauser? + 40 + 53 -53 —-13 +22,7 +16,0 - 13
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen?® +14,7 +13,3 + 9,3 +13,3 +16,0 +17,3 +12,0
Eigentimerarten
Natiirliche Personen* +22,7 + 40 + 6,7 +10,7 +10,7 — 4,0 + 6,7
Aktien- und ubrige
private Gesellschaften + 40 +240 + 93 + 6,7 + 80 + 5,3 +10,7
Baugenossenschaften - =173 -42,7 -46,7 -21,3 - —-44,0
Stadt Ziirich® +25,3 +333 — 40 + 2,7 +33,3 +26,7 + 5,3
Ubrige Eigentiimer® -93 -80 —-133 + 40 + 2,7 +10,7 - 5,3
Im ganzen +10,7 + 93 — 27 — 40 +120 + 2,7
Fussnoten 1-6 siehe Seite 110 " Einzelwert
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4, Grundstiick- und Bruttogeschossflache sowie Ausniitzungsziffer der untersuchten

Parzellen 1971-1980

Grundstickflache, m?

Vor Nach Differenz
Abbruch Neubau

Grundzahlen

Zonenarten'

Wohnzone A 1875 1875 -
Wohnzone B 25187 25718 + 531
Wohnzone C 62879 61084 — 1795
Wohnzone D 126291 123634 — 2657
Wohnzone E 5409 5731 + 322
Wohnzonen

zusammen 221641 218042 — 3599
Kernzone 9298 9101 — 197
Gebaudearten

Einfamilienhduser? 133019 4070 —128949
Mehrfamilienhauser? 64049 168461 +104412
Wohnhéauser mit

Geschaftsraumen 33871 54612 + 20741

Im ganzen 230939 227143 — 3796

Prozentverteilung nach Arten

Zonenarten'

Wohnzone A 0,8 0,8
Wohnzone B 10,9 11,3
Wohnzone C 27,2 26,9
Wohnzone D 54,7 54,4
Wohnzone E 23 2,5
Wohnzonen

zusammen 959 95,9
Kernzone 4.1 41
Gebéaudearten

Einfamilienhduser? 57,6 1,8
Mehrfamilienhauser? 27,7 74,2
Wohnhéauser mit

Geschaftsraumen 14,7 24,0
Im ganzen 100,0 100,0

Gesamte Bruttogeschossflache, m?

Vor
Abbruch

1126
5284
16 832
19 346
887

43475
13680

15990
22690

18475
57 155

28,0
39,7

32,3
100,0

' Maximal zuldssige Geschosszahlen: Wohnzone A=5, B=4, C=3, D=2-3, E=2 Geschosse

Nach
Neubau

4619
28 467
68 224
97 475

2877

201 662
25274

1240
160 643

65053
226 936

o —
Swonb
wo=umo

-
—-®
—w©

05
70,8

28,7
100,0

Differenz

+ 3493
+ 23183
+ 51392
+ 78129
+ 1990

+158 187
+ 11594

- 14750
+137 953

+ 46578
+169 781

?Reine Wohngebaude

Ausniitzungsziffer, Prozente

Vor Nach Diffe-
Abbruch  Neubau renz

60 246 +186
21 111 + 90
27 112 + 85
15 79 + 64
16 50 + 34
20 92 + 72
147 278 +131
12 30 + 18
35 95 + 60
55 119 + 64
25 100 + 75
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5. Untersuchte Abbruchwohnungen nach Zimmerzahl, Zonen- und Gebaudearten 1971-1980

Abbruchwohnungen nach der Zimmerzahl Zimmerzahl Einzel-
1 2 3 4 5 6und im im jeWoh- Zimmer
mehr  ganzen ganzen nung

Grundzahlen

Zonenarten'
Wohnzone A - 1 5 1 - - 7 21 3,0 -
Wohnzone B 3 5 12 20 1 4 45 163 3,6 -
Wohnzone C - 17 Al 21 13 " 133 496 3,7 8
Wohnzone D 4 8 50 25 8 24 119 517 43 5
Wohnzone E - - - - 1 3 4 27 6,8 3
Wohnzonen zusammen 7 31 138 67 23 42 308 1224 40 16
Kernzone 1 23 64 20 4 - 112 339 3,0 4
Gebaudearten
Einfamilienhauser? - 1 14 12 7 38 72 456 6,3 5
Mehrfamilienhauser? 7 34 109 47 13 3 213 669 3.1 5
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen 1 19 79 28 7 1 135 438 3,2 10
Im ganzen 8 54 202 87 27 42 420 1563 3,7 20
Prozentverteilung nach Arten
Zonenarten'
Wohnzone A - 1,9 25 11 - - 1.7 13 -
Wohnzone B 37,5 9,3 59 23,0 3,7 95 10,7 10,4 -
Wohnzone C - 315 351 242 481 262 31,7 31,7 40,0
Wohnzone D 50,0 148 248 28,7 296 572 283 33,1 25,0
Wohnzone E - - - = 3,7 71 1,0 1,7 15,0
Wohnzonen zusammen 875 575 683 770 851 1000 734 78,2 80,0
Kernzone 125 425 31,7 230 149 - 26,6 21,8 20,0
Gebaudearten
Einfamilienhduser? - 1.9 69 138 259 905 171 29,2 . 25,0
Mehrfamilienhauser? 875 630 540 540 48,2 7.1 50,7 42,8 . 250
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen 125 351 391 322 259 24 322 28,0 . 50,0
Im ganzen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 . 100,0

' Maximal zulassige Geschosszahlen: Wohnzone A =5,B = 4, C = 3, D = 2-3,E = 2 Geschosse ?Reine Wohngebéude
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6. Rauminhalt, Bruttogeschossflache und Durchschnittsalter der untersuchten
Abbruchwohnungen nach Zonen- und Geb&audearten 1971-1980

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten

Einfamilienhduser?
Mehrfamilienhauser?

Wohnhauser mit Geschaftsraumen

Im ganzen

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten

Einfamilienhduser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhauser mit Geschaftsraumen

Im ganzen

' Maximal zulassige Geschosszahlen: Wohnzone A =5,B =4, C =3, D = 2-3, E = 2 Geschosse

zimmer

Rauminhalt
im ganzen

m?

Bruttogeschossflache

fiir
Wohnen
m2

Grundzahlen

4 855
20486
62837
84118

4745

177 041
47 447

75060
83216
66 212

224488

1078
4595
16 325
19178
760
41936
11 305

15990
22690
14561

53241

fir ubrige
Zwecke
m2

48
689
507
168
127

1539
2375

3914
3914

Prozentverteilung nach Arten

wWw N
—SoONNoON
—OW=_010-=-N

N~

33,4
37,1
29,5

100,0

’

’

w w

’
’
'

2
8
0,
6
1
8
1

WNpONOO

N~

’

30,0
42,6
27,4

100,0

o w —_
SCOWhrW~N—
NWNWOON

100,0
100,0

im
ganzen
m?

1126
5284
16 832
19 346
887
43 475
13680

15990
22690
18475

57 1565

coowmhaNO

2
9
29
33
1
6
4

N~

r

28,0
39,7
32,3

100,0

je
Zimmer®
mZ

51
28
32
37
25
34
33

35
34
33

34

?Reine Wohngebaude

e
Wohnung
mZ

163
101
118
159
170
136

99

221
105
106

126

Durch-
schnitts
alter
Jahre

71
76
74
71
55
73
89

57
75
91

77

® Einschliesslich Einzel-
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7. Ersatz-Neubauwohnungen nach Zimmerzahl, Zonen- und Gebaudearten 1971-1980

Ersatz-Neubauwohnungen nach der Zimmerzahl
1 2 3 4 5

Grundzahlen

Zonenarten'
Wohnzone A 26 21 9 - -
Wohnzone B 110 108 33 18 3
Wohnzone C 153 181 161 85 10
Wohnzone D 193 182 220 212 32
Wohnzone E 2 7 11 2 -
Wohnzonen zusammen 484 499 434 317 45
Kernzone 108 119 51 9 -
Gebaudearten
Einfamilienhauser? - - - 2 1
Mehrfamilienhauser? 378 479 379 265 39
Wohnhauser mit 214 139 106 59 5
Geschaftsraumen
Im ganzen 592 618 485 326 45
Prozentverteilung nach Arten
Zonenarten'
Wohnzone A 4.4 3,4 1,9 - -
Wohnzone B 186 175 6,8 5,5 6,7
Wohnzone C 25,8 293 33,2 261 222
Wohnzone D 326 294 454 650 711
Wohnzone E 0,3 1.1 23 0,6 -
Wohnzonen zusammen 81,7 80,7 89,6 97,2 100,0
Kernzone 18,3 19,3 104 2,8 -
Gebaudearten

Einfamilienhduser? - - - 0,6 2,2
Mehrfamilienhauser? 639 775 781 81,3 86,7
Wohnhauser mit

Geschaftsraumen 36,1 225 21,9 181 111

Im ganzen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

" Maximal zuldssige Geschosszahlen: Wohnzone A=5, B=4, C=3, D=2-3, E=2 Geschosse
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Zimmerzahl

6und im im  je Woh-
mehr ganzen ganzen nung
- 56 95 1,7

3 275 530 1.9

6 596 1424 24
34 873 2434 28
1 23 63 2,7
44 1823 4546 2,5
- 287 535 1.9

2 5 27 5,4
39 1579 3961 2,5
3 526 1093 2,1
44 2110 5081 2,4

- 2,7 1.9
6,8 13,0 10,4
13,6 28,2 28,0
71,3 41,4 47,9
2,3 1.1 1.2
0,0 86,4 89,4
- 13,6 10,6
4,6 0,2 05

88,6 74,8 78,
6,8 25,0 21,5

100,0 100,0 100,0

?Reine Wohngebaude

Einzel-
zimmer

146
166
m

425
60

209
276

485

-0 NWW
PNNOM OO
PONMON=N

431

56,9
100,0



8. Rauminhalt und Bruttogeschossflache der Ersatz-Neubauwohnungen nach
Zonen- und Geb&audearten 1971-1980

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten
Einfamilienhauser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhéauser mit
Geschaftsraumen

Im ganzen

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten
Einfamilienhduser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen

Im ganzen

"Maximal zuldssige Geschosszahlen: Wohnzone A=5, B=4, C=3, D = 2-3. E = 2 Geschosse

3 Einschliesslich Einzelzimmer

Rauminhalt

im ganzen

mé

Bruttogeschossflache

fiir
Wohnen
mZ

Grundzahlen

15831
121753
265733
400012

14 349
817678

98799

6557
621254

288 666
916 477

4418
25597
64 844
96 506

2877

194 242
22020

1240
160 643

54 379
216 262

fiir Gibrige
Zwecke
mZ

201
2870
3380

969

7420
3254

10674
10674

Prozentverteilung nach Arten

- AN
S0 =+ (00~
oo WwN

0,7
67,8

31,5
100,0

- 0 HwW—
SB®oBRS=N
W~NWoOH O oo

’

0,6
74,3

25,1
100,0

w N

S0 ©0=0-
Ao mwwo©

w D

100,0
100,0

im
ganzen
mZ

4619
28 467
68 224
97 475

2877

201 662
25274

1240
160 643

65 053
226 936

- pw=
SO0 =00 O N
—~wwo=uvo

0,56
70,8

28,7
100,0

je
Zimmer®
m2

46
38
41
38
45
39
37

46
39

40
39

je
Wohnung
ml

?Reine Wohngebaude
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9. Saldo aus Abbruch und Neubau nach Wohnungsgrossen und Zimmerzahl 1971-1980

Wohnungen nach der Zimmerzahl Zimmer-
1 2 3 4 5 6und im zahl

mehr ganzen m

ganzen

Grundzahlen

Zonenarten'

Wohnzone A + 26 + 20 + 4 - 1 - - + 49 + 75

Wohnzone B +107 +103 + 21 - 2 + 2 -1 + 230 + 513

Wohnzone C +153 +164 + 90 + 64 = 3 -5 4+ 463 +1086

Wohnzone D +189 +174 +170 +187 +24 +10 + 754 +2023

Wohnzone E + 2 + 7 + 11 + 2 -1 -2 + 19 + 34

Wohnzonen +477 +468  +296  +250 +22 + 2 +15615 +3731

zusammen

Kernzone +107 + 96 - 13 - 1 - 4 - + 175 + 252

Gebaudearten

Einfamilienhauser? - = 1 - 14 - 10 -6 -36 - 67 -— 434

Mehrfamilienhauser? +371 +445 +270 +218 +26 +36 +1366 +3496

Wohnhauser mit

Geschaftsraumen +213 +120 + 27 + 31 - 2 + 2 + 391 + 921

Im ganzen +584 +564  +283  +239 +18 + 2 +1690 +3983
Prozente

Zonenarten'

Wohnzone A *+2000,0 + 80,0 i - - +700,0 +3571

Wohnzone B + 3566,7 +2060,0 +1750 - 10,0 +2000- 25,0 +511,1 +3147

Wohnzone C *  + 964,7 +126,8 +3048 - 231 - 455 +348,1 +2155

Wohnzone D + 47250 +21750 +340,0 +748,0 +3000+ 41,7 +633,6 +3875

Wohnzone E * * * * * — 66,7 +4750 +113,3

Wohnzonen + 6814,3 +1509,7 +2145 +373,1 + 957 + 48 +491,9 +300,9

zusammen

Kernzone +10700,0 + 4174 - 20,3 - 55,0 * - +156,3 + 73,5

Gebaudearten

Einfamilienhduser? * il - 833 —857—- 947 - 931 - 941

Mehrfamilienhauser? + 5300,0 +1308,8 +247,7 +463,8 +200,0+1200,0 +641,3 +518,7
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen +21300,0 + 6316 + 342 +110,7 — 286+ 200,0 +289,6 +205,6

Im ganzen + 7300,0 +10444 +1401 +274,7 + 66,7 + 48 +402,4 +2516

“Maximal zuldssige Geschosszahlen: Wohnzone A =5,B =4, C =3,D = 2-3, E = 2 Geschosse 2Reine Wohngebaude 3 Einschliesslich Einzel-
zimmer
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10. Saldo aus Abbruch und Neubau nach Bruttogeschossflache, Rauminhalt und
Ausnitzungsziffer 1971-1980

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten
Einfamilienhauser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen

Im ganzen

Zonenarten'
Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E
Wohnzonen zusammen
Kernzone

Gebaudearten
Einfamilienhauser?
Mehrfamilienhauser?
Wohnhauser mit
Geschaftsraumen

Im ganzen

"Maximal zulassige Geschosszahlen: Wohnzone A=5,B =4, C=3,D = 2-3, E = 2 Geschosse

zimmer

Bruttogeschossflache

fiir
Wohnen
mZ

fiir ibrige
Zwecke
mZ

Grundzahlen

3340
21002
48519
77328

2117

+152 306
+ 10715

+ 4+ + 4+

- 14750
+137 953

+ 39818
+163 021

Prozente

+309,8
+457,1
+297,2
+403,2
+278,6

+363,2
+ 94,8

- 92,2
+608,0

+273,5
+306,2

+ 1563
+2181
+2873
+ 801
- 127

+5 881
+ 879

+6 760
+6 760

+318,8
+316,5
+566,7
+476,8

+382,1
+ 37,0

+172,7
+172,7

im
ganzen
mZ

3493
23183
51392
78129

1990

+1568 187
+ 11594

+4++ 4+

- 14750
+137 953

+ 46578
+169 781

+310,2
+438,7
+305,3
+403,9
+224,4

+363,9
+ 84,4

— 92,2
+608,0

+252,1
+2971

e
Zimmer®
ml

+11
+ 5

+ 7
+ 5

+21,2
+14,7

je
Wohnung
m2

=75
-29
-20
-53
—48
—-38
=29

+27
— 7

-22
=32

2 Reine Wohngebaude

Rauminhalt
im

ganzen

m!

+ 10976
+101 267
+202 896
+315 894
+ 9604

+640637
+ 51352

— 68503
+538038

+222 454
+691 989

+226,1
+494,3
+322,9
+375,6
+202,4

+361,9
+108,2

- 913
+646,6

+336,0
+308,3

Ausniitzungs-
ziffer

Prozente

+186
+ 90
+ 85
+ 64
+ 34

+ 72
+131

+ 18
+ 60

+ 64
+ 75

3 Einschliesslich Einzel-
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