Der Homo oeconomicus
erklart Zersiedlung

Bewohnerinnen und
Bewohner, die ihre
Privilegien schitzen,
verhindern die optimale
Dichte unserer Stadte.
Hochste Zeit fiir eine
konstruktive Boden-
partnerschaft.

Der physische Raum ist auch ein 6kono-
mischer Faktor, weil seine Uberwindung
Zeit kostet. Zentrale Lagen senken die
Raumuiberwindungskosten und sind
deshalb besonders gefragt. Die Knapp-
heit zentraler Flachen kann durch eine
Ausdehnung in die dritte rAumliche
Dimension, den Bau in die Hohe, redu-
ziert werden. Ohne rechtliche Restrik-
tionen wirden gewinnorientierte Grund-
eigentimerlnnen so hoch bauen, dass
der Ertrag einer zusatzlichen Etage
gerade noch ihre Kosten trlige. Da die
Baukosten mit steigender Hohe zuneh-
men (Erschliessung, Statik, Sicherheit),
wirde nur an zentralen Orten hoch
gebaut, was zu einer effizienten Boden-
und Infrastrukturnutzung fiihren wirde.
In praktisch allen Landern flhren aber
Dichtebeschrénkungen zu Wohlfahrts-
verlusten aufgrund der suboptimalen
Allokation der Ressource Boden.'

Marktkrafte sind Verdichtungskrafte
Eine rein bauliche Verdichtung, wie zum
Beispiel eine Aufstockung, bedeutet flr
die bestehende Bewohnerschaft weniger
Sonne, Licht, Sicht und frische Luft. Im
freien Wettbewerb miissen die Mieten
unveranderter Wohnungen deshalb bei
Verdichtungen gesenkt werden, bis die
Mieterinnen und Mieter mindestens wie-
der gleich gliicklich sind wie vorher. Der
Eigentimer freut sich dennoch Uber den

Ausnitzungsgewinn. Werden Liegen-
schaften aber der «Spekulation» entzo-
gen, ist eine Verdichtung praktisch nur
mit Nachteilen verbunden. Bewohner-
wie Eigentimerschaft werden sich des-
halb eher dagegen zur Wehr setzen. Ein
Beispiel liefert das Landhofareal in
Basel: Ein zentrales, aber wenig dichtes
Areal sollte moderat verdichtet werden.
Das stadtische Projekt erhielt grosse

Bauliche Dichte — Siedlung Brunnenhof.

Zustimmung in Fachkreisen und war po-
litisch breit abgesichert. Die mehrheitlich
genossenschaftlichen Bewohnerinnen
und Bewohner ergriffen dennoch erfolg-
reich das Referendum.

Die in den Zentren verhinderte Verdich-
tung begulnstigt periphere Neubauten,
wo Wachstum willkommen ist. Aufgrund
der Machtverhéltnisse von Gewinnern
und Verlierern wird Verdichtung deshalb
im wortwdrtlichen und Ubertragenen
Sinne nur am Rande stattfinden.?

Schlierens Motto «wo Zirich Zukunft
hat» ist somit zumindest baulich zutref-
fend.

Raumliche Ideale oder Ideologien?
Bauliche Dichte hat selbstverstandlich
auch vielféltige qualitative Dimensionen.
Ein wichtiger Aspekt ist das Verhéltnis
der Uberbauten zur gesamten Boden-
flache. Bei gleicher Dichte («Ausniitzungs-
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ziffer») nimmt die Gberbaute Boden-
flache mit zunehmender Bauhdhe ab
(Reduktion der «Uberbauungsziffer»).
Viele Planerinnen und Planer orientieren
sich dabei nach wie vor stark an den
Idealen der funktionalen Stadt der Mo-
derne, wie sie in der Charta von Athen
festgehalten wurden. Als Alternative zu
den sozial und hygienisch desolaten
Arbeiterquartieren des ausgehenden
19. Jahrhunderts wurde ein niedriger
Uberbauungsgrad mit Hochhausern und
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Besucherinnen und Besucher auf dem Sechseldutenplatz.

grossen Parks propagiert. Das Zircher
Planungs- und Baugesetz verhindert
indes bis heute, Hochhauser zur Ver-
dichtung einzusetzen.

Die Ideale der modernen Stadt wurden
zudem langst als Ideologie entlarvt. So
kam eine Studie der ETH 3 zum Schluss,
dass historisch gewachsene Stadt-
zentren der modernen Stadt beziiglich
Tageslicht gleichwertig, bezuglich Dichte
und Vielfalt aber Uberlegen sind. Empi-
rische Analysen zeigen auch, dass die
Wertschopfung vieler kleiner Parks gros-
ser ist als jene eines grossen Parks.
Historische Stadte, Dorfkerne, oft sogar
Weiler sind so dicht Uberbaut, dass man
spurbar in sie eintreten kann. Besucher
und Besucherinnen kdnnen so histori-
sche Strassen- und Platzrdume als ent-
spannende, schitzende «dritte Haut»
erfahren. Die funktionale Stadt 16st diese
«intime» Dichte physisch und sozial auf.
Kommentatoren aus Deutschland weisen
zuweilen darauf hin, dass die Charta von
Athen mehr Stadtisches vernichtete als
die Bomben des Zweiten Weltkriegs.*

Funktionale Stadt als (Kunst-)Werk?
Die Stadt der Moderne war auch die
Stadt elitérer Architekten: Die neue
Stadt soll wie Gebrauchsgegensténde,
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Mébel und Geb&ude die unverkennbare
Handschrift ihrer Schépfer tragen. Die
zuweilen bis heute verbreitete Vorstel-
lung des stadtebaulichen Entwurfs als
(Kunst-)Werk widerspricht aber unserer
bewéhrten dezentralen Gesellschafts-,
Staats- und Wirtschaftsordnung und der
Identitat der Stadt selbst. Kollektiv mus-
sen primér Infrastrukturen wie Strassen-
und Platzrdume geplant und gestaltet
werden. Die Koordination privater Bau-
ten bedarf lediglich einiger Regeln. Die
Reduktion der zentralen Planung auf das
Notwendige und die Instrumentalisie-
rung der Interessen der Raumakteure
wurden dezentrale und flexiblere Raum-
entscheide und 6konomischere Dichten
ermoglichen. Dies allerdings zulasten
der Macht sowie der Aufmerksamkeit
und Einkommen einiger Architekten,
Planenden, Beamten und Politiker.

Bodenpartnerschaft statt
Klassenkampf

Feindbilder und Ideale aus der Zeit des
Klassenkampfs verhindern eine zeitge-
masse Bodenpolitik. Auf dem Arbeits-
markt haben wir den unproduktiven
Kampf zwischen Arbeitgebenden und
Arbeitnehmenden mit dem Arbeits-
frieden 1937 Gberwunden. Es ist nun an

der Zeit, auf dem Bodenmarkt den Ver-
teilungskampf durch eine konstruktive
Bodenpartnerschaft zwischen Grund-
eigentimern und Raumnutzern abzul6-
sen. Grundeigentiimer mussen lernen,
dass monopolisierende Individualrechte
der Mehrung der Bodenwerte abtréglich
sind. Raumnutzer, aber auch Planerin-
nen und Planer und Politikerinnen und
Politiker sollten erkennen, dass der
«Spekulant» im Siedlungsraum der beste
Freund einer haushalterischen Raum-
nutzung darstellt. Dabei geht es nicht
um mehr oder weniger Staat; es geht
um einen besseren Staat zugunsten aller
— ausser vielleicht fir ein paar privile-
gierte Bewohnerinnen und Bewohner.

Andreas Loepfe, Geschéftsfiihrer Inreim AG
und Managing Director, Center for Urban &
Real Estate Management der Universitat
Ziirich
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