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  Dr. Margrit Hugentobler, 
Soziologin, Leitung ETH 
Wohnforum – ETH CASE

| | Projekt ANANAS: Urbane Qualitäten und nachhaltige 
Lebensstile bedingen Dichte

 ANANAS:  Zielsetzung und Projektpartner

 ANANAS ist ein Akronym. Lassen Sie mich erklären: ANANAS steht für 
Angebotsstrategie Nachhaltig Nachverdichteter Städte. Es geht dabei um die Rahmen-
bedingungen für städtische respektive städtebauliche Entwicklungen. Sie sind enorm 
wichtig, weil sie die Qualitäten städtischen Lebens jetzt und in Zukunft entscheidend 
prägen. ANANAS gründet in der Annahme, dass Städte – die öffentliche Hand – 
eine Angebotsstrategie verfolgen sollten, die Anreize schafft, unseren Lebensraum 
gescheit weiterzubauen. Was das heissen könnte, darauf  komme ich gleich zurück. 
Die zu setzenden Anreize beziehen sich einerseits auf  raumplanerische Rahmenbe-
dingungen auf  übergeordneter Ebene und – im Sinne der Interventionsoptionen, die 
uns in diesem Projekt beschäftigen – vor allem auf  die kommunale Planungsebene. 
Da in der Schweiz die Gemeindeautonomie in der Planung sehr ausgeprägt ist, wer-
den hier wichtige Entscheide gefällt und die Weichen gestellt.

 Nun, an wen sollen sich die Angebote, die Anreize richten? Primär geht es 
bei den Adressaten um Wohnbauträger, Immobilieninvestoren privater, institutionel-
ler oder gemeinnütziger Art, also die Akteure im Wohnungsbau, welche Neu- oder 
Ersatzneubauten planen oder auch bestehende Gebäudesubstanz sanieren respektive 
umbauen. Damit komme ich zur Frage zurück: Gescheit bauen, wo und für wen? 
Im Fokus stehen gut erschlossene, relativ zentrale Standorte, die das Potenzial ha-
ben, eine Bewohnerschaft anzuziehen, welche einen nachhaltigen Lebensstil führen 
möchte. Es geht also darum, wie Kommunen die Voraussetzungen schaffen können, 
damit Investoren Wohn- und Infrastrukturangebote bereitstellen, welche zu einer ef-
À]LHQWHUHQ�UHVSHNWLYH�UHGX]LHUWHQ�1XW]XQJ�YRQ�5HVVRXUFHQ��NXU]HQ�:HJHQ��4XDOLWl-
ten im öffentlichen Raum usw. beitragen und damit attraktive urbane Qualitäten für 
Stadtbewohner-innen und -bewohner fördern.

 Zu den Zielgruppen: Sie erinnern sich an das Referat von heute Morgen von 
Robert Kaltenbrunner, das mir hier eine wichtige Präzisierung erlaubt. Es gibt eine 
Vielzahl von Haushalten, die nicht aus sogenannten «Lifestyle»-Gründen, weil es hip 
ist, in gestylten, homogenen Quartier-Enklaven für LOHAS, YUPPIES und DINKS 
«Urbanität» geniessen. Dazu gehören beispielsweise junge Menschen, die sich nicht 
mehr darum kümmern, einen Führerschein zu machen; Studierende, die auf  die Nähe 
zu Bibliotheken und Ausbildungsstätten angewiesen sind; Familien, die das Leben 
in der Stadt bezüglich Zugang zu Betreuung, Schulen, Arbeitsplätzen, Infrastruktur, 
6SLHOUlXPHQ�XQG�$XVWDXVFK�VHKU�YLHO�SUDNWLVFKHU�XQG�DWWUDNWLYHU�ÀQGHQ�DOV�GDV�(LQID-
milienhaus im Grünen. Und es gibt Bevölkerungsgruppen, die – wollen sie ihre Auto-
nomie wahren – angewiesen sind auf  nahen öffentlichen Verkehr, Läden, Gesundheits-
versorgung und hindernisfreien Wohnraum respektive Erschliessungszonen. Denken 
Sie vor allem an Menschen im höheren und hohen Alter. Oder auch an Menschen, oft 
sind es Migranten und Migrantinnen, welche im Schichtbetrieb oder bis in die frühen 
Morgenstunden arbeiten und auf  einen nahen Wohnort angewiesen sind.
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 Mit ANANAS wollten wir kein theoretisches Projekt lancieren, das mit gu-
ten, in der Praxis wenig verankerten Ratschlägen enden würde. Nein, wir suchten 
nach Partnern, mit denen wir anhand von konkreten Neubau- respektive Sanierungs-
projekten in unterschiedliche Phasen der Planung, Entwicklung und Umsetzung Op-
tionen erforschen wollten. Das Projekt wird von ETH Wohnforum – ETH CASE 
in Zusammenarbeit mit der Firma ecos in Basel durchgeführt. Eine Übersicht der 
Investoren, die je ein Projekt im Sinne einer Fallstudie beigesteuert haben respektive 
GHU�:LUWVFKDIWV��XQG�8PVHW]XQJVSDUWQHU�LQVJHVDPW��ÀQGHW�VLFK�LQ�$EELOGXQJ�����

 
   Liste der Wirtschafts- resp. Umsetzungspartner

Investoren  Basler Versicherungen AG
   Implenia Schweiz AG
   SBB Immobilien
   Swisscanto Asset Management AG
   Genossenschaft Kalkbreite
   Amt für Hochbauten (Stadt Zürich)
Städtische  Stadt Zürich: Amt für Städtebau AfS 
Planungsstellen  Stadt Zürich: Amt für Hochbauten AHB
   Kanton Basel-Stadt: Bau- und Verkehrsdepartement BVD
Bund   Bundesamt für Raumentwicklung (ARE)

 Im Zentrum stand die Frage, wie diese Projekte die in Abbildung 3 aufge-
zeigten Qualitäten erfüllen resp. welche Anreize und Angebote seitens der kommu-
nalen Rahmenbedingungen projektrelevant waren für die übergeordnete Zielsetzung. 
Sechs Wohnbauträger/Investoren – darunter grosse institutionelle Investoren sowie 
eine junge Wohnbaugenossenschaft und das Amt für Hochbauten der Stadt Zürich – 
ZDUHQ�EHUHLW��MH�HLQHV�LKUHU�LQ�%DX�RGHU�3ODQXQJ�EHÀQGOLFKHQ�3URMHNWH�DOV�)DOOVWXGLH�LQ�
die Kooperation einzubringen. 

 Ebenso wichtig war die Teilnahme der kommunalen Planungsbehörden der 
Städte Zürich und Basel, wo sich je drei der für die Studie ausgewählten sechs Projekte 
EHÀQGHQ��'DVV�HV�JHODQJ��GLH�EHLGHQ�6WlGWH�LQ�GLHVHP�5DKPHQ�]X�HLQHU�.RRSHUDWL-
on zu bewegen, freut uns besonders – haben sich doch beide in unterschiedlichen 
)RUPHQ� HLQHU� ]XNXQIWVRULHQWLHUWHQ�� QDFKKDOWLJHQ� 6WDGWHQWZLFNOXQJ� YHUSÁLFKWHW��$OV�
Partner mit dabei war auch das Bundesamt für Raumentwicklung (ARE). Im Pro-
jektverlauf  entwickelte sich auch eine lose Partnerschaft mit dem Schweizerischen 
Städteverband, welche vor allem für die Diffusion der Ergebnisse wichtig sein wird. 

 Projektverlauf

 Zum Projektverlauf: Auf  einer Literatur- und Aktualitätsrecherche zum 
7KHPD�JU�QGHQG��IDQG�LP�$SULO������²�DOV�RIÀ]LHOOHU�.LFN�RII �²�LQ�%DVHO�HLQH�6WUDWH-
gietagung zum Projekt statt. Das Programm und weitere Hintergrundinformationen 
ÀQGHQ�VLFK�DXI �ZZZ�DQDQDV�QHW��
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 Zentraler Teil des Projekts waren die im Anschluss an die Tagung im Jahr 
�����GXUFKJHI�KUWHQ�VHFKV�MHZHLOV�KDOEWlJLJHQ�:RUNVKRSV�]X�GHQ�3URMHNWHQ�GHU�HLQ-
zelnen Partner. In diesen Workshops präsentierten die Partner das jeweilige Baupro-
jekt, die Rahmenbedingungen, Zielsetzungen, die baulichen Merkmale, Zielpublikum, 
Raumprogramm, Wohnungsmix, Miet- resp. Verkaufspreise usw. Inhalte der nachfol-
genden Diskussionen waren auch die ANANAS-Zielsetzungen sowohl im Rahmen 
der Rolle der städtischen Behörden als auch bezogen auf  die Zielbereiche nachhaltiger 
Lebensstile, auf  die ich noch zurückkommen werde. Der Austausch zwischen den 
Planungsbehörden und den Projektentwicklern war äusserst anregend. Sehr erfreulich 
war zudem, dass sich die Projektpartner auch für die Projekte anderer Partner interes-
sierten und die Workshops gegenseitig besuchten, was zu interessanten Diskussionen 
führte. 

 Die heute präsentierten, noch sehr generellen Schlüsse aus dem Projekt sol-
len im Rahmen eines Handbuches, das im kommenden Herbst vorliegen wird, aus-
differenziert werden. Es wird aus den Workshops und dem Fundus bestehender Wis-
sensgrundlagen zum Thema generierte Prinzipien und Richtlinien beinhalten. Ziel ist, 
das Handbuch im Anschluss im Rahmen von Planungsworkshop und anderen Veran-
staltungen den Planungsgremien grösserer und kleinerer Kommunen zu präsentieren 
im Hinblick auf  die Umsetzung der Prinzipien und Richtlinien in Zusammenarbeit 
mit Wohnbauinvestoren.  Wir freuen uns, dass das Bundesamt für Raumentwicklung 
(ARE) und der Städteverband grosses Interesse bekundet haben, die Diffusion der 
Projektergebnisse zu unterstützen. 

 Nachhaltige Lebensstile – Tätigkeitsfelder – Ziele     
Das Projekt geht davon aus, dass eine Vielzahl von Haushalten an einem ressourcen-
schonenden, nachhaltigen Lebensstil interessiert ist, der sich am einfachsten und at-

 2 Meilensteine des Projektverlaufs 
Illustration: ANANAS
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traktivsten in einem urbanen Kontext verwirklichen lässt. Das ANANAS-Projekt zielt 
darauf  ab, qualitätsvollen Wohn- und Lebensraum für diese Haushalte bereitzustellen. 

ETH Forum Wohnungsbau 2015

 Abbildung 3 zeigt eine Übersicht über die relevanten, den Alltag betreffen-
den Tätigkeitsfelder und die diesbezüglichen Ziele, welche urbanes Leben attraktiv und 
gleichzeitig ressourcenschonend machen.  Stichworte dazu sind Energieverbrauch, 
0RELOLWlW��:RKQTXDOLWlW�XQG�:RKQÁlFKHQYHUEUDXFK��=XJDQJ�]X�DOOWDJVUHOHYDQWHQ�,Q-
frastrukturen und Dienstleistungen, aber auch zu Freizeitangeboten, sozialen Netz-
werken und sozialem Austausch. Zentrale, viele der Ziele betreffende Aspekte bezie-
hen sich auf  kurze Wege und die Qualität öffentlicher und halböffentlicher Räume. 

 Fallstudien-Projekte
Wie bereits vermerkt, war es an den Wirtschaftspartnern, je ein Projekt aus ihrem 
Portfolio vorzuschlagen, das an einem, jeweils von den Partnern organisierten, Work-
shop vorgestellt und besprochen werden sollte. Auswahlkriterien waren das Interesse 
der Partner am Projekt, relativ zentrale Lagen in den Städten Basel oder Zürich, Pro-
jekte in unterschiedlichen Phasen der Planung respektive Realisierung. Im Zentrum 
stand nicht ein postulierter Leuchtturm-Charakter dieser Bauprojekte, sondern das 
Interesse der Partner, diese Projekte aus der ANANAS-Perspektive zu untersuchen. 
$EELOGXQJHQ���XQG��� ]HLJHQ�GLH� DXVJHZlKOWHQ�3URMHNWH�XQG� LKUH�6WDQGRUWH� LQ�GHQ�
Städten Basel und Zürich.

 Die folgenden Abbildungen und Kommentare zu den einzelnen Projekten 
dienen vor allem dazu, deren grosse Bandbreite und Vielfalt zu illustrieren. 

 3 Lebensstile in urbanen Systemen 
Illustration: ANANAS
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 Kalkbreite (der gleichnamigen Wohnbaugenossenschaft), Zürich
Der Wohn- und Gewerbebau Kalkbreite ist in der Auswahl das am weitesten fort-
JHVFKULWWHQH��EHUHLWV�LP�/DXI �GHV�-DKUHV������EH]RJHQH�3URMHNW��(V�LVW�EHNDQQW��KDW�
eine breite Presse erhalten. Das vom Architekturbüro Müller Sigrist realisierte Pro-
jekt ging aus einem Wettbewerb hervor. Die Kalkbreite könnte wohl bezüglich der  
Lebensstil relevanten, oben erwähnten Tätigkeitsfelder und Ziele als Leuchtturmpro-
jekt bezeichnet werden. Da geht es um kurze Wege, um Mobilität– es ist eine autofreie 
Siedlung mit besten öV-Anschlüssen –, um eine Vielfalt öffentlicher Nutzungen. Ziele 
sind soziale Durchmischung, preisgünstiger Wohnraum, ein sehr breites, innovatives 
:RKQDQJHERW�PLW�YRUJHVFKULHEHQHQ�JHULQJHP��PD[�����P2��:RKQÁlFKHQNRQVXP�SUR�
Kopf  und mit dieser Kombination von Wohnen, Gewerbe und vielfältigen Gemein-
schaftsräumen einen zentralen Beitrag zur Belebung des umliegenden Quartiers zu 
leisten.

 ETH Forum Wohnungsbau 2015

 4 Plan von Basel, Projektstandorte 
Illustration: ANANAS

 5 Plan von Zürich, 
Projektstandorte 
Illustration: ANANAS
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 Wohn- und Gewerbebau Kalkbreite: Standort und Gestaltung
Die Bilder illustrieren die hohe bauliche und soziale Nutzungsdichte der Siedlung. 
Man wohnt hier sehr nahe beieinander. Der auf  den ersten Blick sehr schwierige 
Standort für eine Wohnanlage – eingerahmt von drei verkehrsreichen Strassen und 
einem S-Bahn-Trassee – ist allerdings attraktiv für vielfältige zusätzliche Nutzungen. 
'HU�*HElXGHNRPSOH[�OHEW��,P�(UGJHVFKRVV�ÀQGHQ�VLFK�HLQ�QHXHV�.LQR��GLYHUVH�/l-
den, Restaurants usw. Es scheint innerhalb des Quartiers zu funktionieren.

 Schorenstadt (Implenia AG), Basel
Bei der Siedlung Schorenstadt handelt es sich um Stockwerkeigentum im Rahmen 
von Wohnungen und dreigeschossigen Reiheneinfamilienhäusern. Die Wohnungen 
VLQG�JU|VVWHQWHLOV�LP�:LQWHU������XQG�)U�KMDKU������EH]RJHQ�ZRUGHQ��6FKRUHQVWDGW�
ist also das am zweitweitesten fortgeschrittene Projekt bezüglich Bezug respektive 
Umsetzung. Die Siedlung strebt den Minergie-P-Eco-Standard und die Erfüllung der 
2000-Watt-Gesellschaftskriterien an und gilt seitens der Implenia als ein Leuchtturm-
projekt. Das Projekt wurde von Burkhardt+Partner AG entworfen und geplant. 
Der auf  reine Wohnnutzung ausgerichtete Gebäudekomplex besteht aus 33 Reihen-
einfamilienhäusern mit einer sehr spannenden und attraktiven Schindelfassade – in 
der jede Schindel einzeln angebracht wurde. Dazu gehören im Weiteren zwei Mehrfa-
milienhäuser mit insgesamt 22 Wohnungen. Ziel von Implenia war dabei auch, nicht 
nur eine ökologisch und energetisch vorbildliche Siedlung zu bauen, sondern damit 
auch ein Angebot vor allem für junge Familien zu schaffen, die Wohneigentum mit 
Einfamilienhaus- und hohen Aussenraumqualitäten nahe der Stadt erwerben möchten 
und dafür bereit sind, eine höhere Dichte in Kauf  zu nehmen. Die reine Wohnnut-
zung und die Gestaltung der Siedlung leisten keinen Beitrag zur Quartierbelebung im 
Sinne eines breiteren Nutzungsangebots. 

ETH Forum Wohnungsbau 2015

 6 Überbauung Kalkbreite.  
Foto: Volker Schopp
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 Kronenwiese (städtische Siedlung) Zürich
Dieses Projekt der Stadt Zürich, für das das Amt für Hochbauten verantwortlich 
zeichnet, umfasst 99 Mietwohnungen im Minergie-A-eco-Standard, wovon 30 % 
subventioniert, das heisst für Haushalte mit einer bestimmten Einkommenslimite re-
serviert sind. Vorgesehen sind weitere, quartierrelevante Nutzungen wie Gewerbe, 
.LQGHUKRUW�XQG�.LQGHUJDUWHQ��*HSODQWHU�%H]XJ�LVW�GDV�-DKU�������'DV�:HWWEHZHUE�
Siegerprojekt des Architekturbüros Armon Semadeni umfasst eine Blockrandüber-
bauung, offen gegen den Schindlerpark, der daneben liegt. Bei den städtischen Woh-
nungen wie bei den meisten Wohnbaugenossenschaften gibt es Belegungsrichtlinien 
auch für die nichtsubventionierten Wohnungen. Ein 3-Personen-Haushalt kann sich 
DOVR�K|FKVWHQV�XP�HLQH��î�=LPPHU�:RKQXQJ�EHZHUEHQ��'LH�6LHGOXQJ�]HLFKQHW�VLFK�
GXUFK�HLQ�ÁH[LEOHV��NUHDWLYHV�3DUNSODW]NRQ]HSW�DXV��(V�ZXUGH�PLW�GHP�%HVLW]HU�HLQHU�
naheliegenden, bestehenden Parkgarage die Miete von 38 Parkplätzen vereinbart, falls 
die Nachfrage dazu existiert. In der Siedlung selber werden praktisch keine Parkplätze 
angeboten. 

 ETH Forum Wohnungsbau 2015

 7 Schorenstadt:  Hofsituation 
Illustration: 
Burckhardt+Partner AG

 8 Siedlung Kronenwiese, architek-
tonische Gestaltung  
Illustration: nightnurse images 



8

ETH Forum Wohnungsbau 2015

 Meret Oppenheim Hochhaus (SBB Immobilien), Basel
Die Silhouette dieses von Herzog & de Meuron entworfenen Hochhauses wird gewiss 
zu einem weitherum sichtbaren Leuchtturm auf  der Südseite des Basler Bahnhofs 
ZHUGHQ��(V�UDJW�KHUDXV�PLW�GHQ����*HVFKRVVHQ��LQ�GHQHQ�LQVJHVDPW�����0LHWZRKQXQ-
JHQ�JHSODQW�VLQG��*HSODQWHU�%H]XJ�LVW�������'DV�0HUHW�2SSHQKHLP�+RFKKDXV�LVW�7HLO�
einer grösseren Arealentwicklung, zu der auch die Neugestaltung des Zugangs zum 
Bahnhof  auf  diesem grossen, den SBB gehörenden Baufeld im Gundeldingerquartier 
gehört. 

 9 Meret Oppenheim Hochhaus. 
Illustration: Herzog & de 
Meuron Basel Ltd.

 Im Erdgeschoss an zentralster Lage sind gewerbliche Nutzungen und 
Dienstleistungen aller Art vorgesehen. Weitere Geschosse in unteren Lagen sind für 
Büronutzungen reserviert, darunter auch SRF2, das aus den wenig zentralen Räum-
lichkeiten im Bruderholz ins Zentrum der Stadt ziehen wird. Die Gestaltung der den 
Bau umgebenden zentralen öffentlichen Räume kann einen gewichtigen Beitrag zur 
Quartieraufwertung leisten. Dazu gehört der Entscheid der SBB, der Stadt Basel hier 
eine öffentliche Parkanlage zu «schenken».  

 Winterhalder Areal, Zürich Wiedikon (Swisscanto)
Die geplante Wohnsiedlung der Swisscanto ersetzt bestehende Gewerbebauten und 
9HUNHKUVÁlFKHQ�GHU�7UDQVSRUWÀUPD�:LQWHUKDOGHU�XQG�HLQLJH�NOHLQHUH��DOWH�:RKQEDX-
WHQ�DXV�GHQ�HUVWHQ�'HNDGHQ�GHV�OHW]WHQ�-DKUKXQGHUWV��*HSODQW�VLQG�����:RKQXQJHQ��
die als Mietobjekte auf  den Markt kommen. Die bauliche Dichte ist hoch, die Ausnüt-
]XQJV]LIIHU�EHWUlJW���������
Das Winterhalder Areal ist in Wiedikon an gut erreichbarer Lage an einer relativ ru-
higen Quartierstrasse. Im Projekt des Architekturbüros Moser Wegenstein sind reine 
Wohnnutzungen vorgesehen, auch im Erdgeschoss. Die Siedlung erscheint stark nach 
innen gerichtet und verfügt über eher knapp bemessene halböffentliche Aussenräume. 
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 Gewerbe-, Büro- und Wohnliegenschaft Clarastrasse Basel 
 (Basler Versicherungen AG)
Beim Projekt nahe beim Claraplatz in Kleinbasel stellen sich andere Herausforderun-
JHQ��'DV�LQ�GLH�-DKUH�JHNRPPHQH�*HElXGH�DXV�GHQ�����HU�-DKUHQ�EHKHUEHUJW�JHJHQ-
wärtig nur zwei Wohnungen im obersten Geschoss. In den weiteren Obergeschossen 
VLQG�%�URV� HLQTXDUWLHUW�� LP� VWDUN� IUHTXHQWLHUWHQ�(UGJHVFKRVV� EHÀQGHQ� VLFK�/lGHQ��
Im 2. Untergeschoss erfreut sich ein Discobetrieb reger junger Besucherströme. Der 
Betrieb ist unproblematisch, da die Lärmimmissionen nicht ins Quartier dringen und 
Wohnnutzungen in der unmittelbaren Umgebung beschränkt sind. 

 10 Winterhalder Areal 
Illustration: Moser Wegenstein 
Architekten 

 11 Gewerbe-, Büro- und 
Wohnliegenschaft Clarastrasse 
Illustration: Jessenvollenweider 
Architektur GmbH

'HU�%DX�EHÀQGHW�VLFK�DP�hEHUJDQJ�]ZLVFKHQ�GHP�lOWHUHP��VWDUN�EHOHEWHQ�4XDUWLHU-
teil an der Clarastrasse (kleines Gewerbe und Läden für die Quartierbewohnerschaft 
mit einem hohen Anteil an Migrantinnen und Migranten) und dem Messeplatz, der 
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durch das Messegebäude von Herzog & de Meuron abgeschlossen wird. Die Basler 
Versicherungen als Eigentümerin stehen vor der Frage: Wie gehen wir mittelfristig 
mit diesem Gebäude um, das von der Grundstruktur her nicht in einem schlechten 
Zustand ist? Die Optionen: minimale Sanierung bei gegenwärtig sehr guter Rendi-
te; eine grössere Sanierung oder Planung eines Ersatzneubaus? Das Architekturbüro 
Jessen Vollenweider hat verschiedene Varianten entwickelt: eine bescheidene Sanie-
rungsvariante mit mehr Wohnungen in den oberen Geschossen oder aber  eine Hoch-
hausoption. Der Entscheid ist noch nicht gefallen; eine Option ist auch, die weitere 
Quartierentwicklung abzuwarten. 

 Die Siedlungen im Vergleich
Der Vergleich der Fallbeispiele zeigt einige interessante, für ANANAS relevante As-
pekte. 
Die bauliche Dichte ist mit 2.9 am höchsten beim Geschäftshaus an der Clara- 
VWUDVVH��JHIROJW�YRQ�GHU�HEHQIDOOV�VHKU�GLFKWHQ�.DONEUHLWH�PLW������'LH�6LHGOXQJ�6FKR-
UHQVWDGW� LVW� GLHMHQLJH�PLW� GHU� WLHIVWHQ�$XVQ�W]XQJV]LIIHU�� VLH� EHÀQGHW� VLFK� HKHU� DP�
Stadtrand. Alle Projekte haben ein Mobilitätskonzept, um nicht gleich viele Parkplätze 
wie Wohnungen bauen zu müssen. In der Kalkbreite gibt es keine Parkplätze für 
die Bewohnerschaft, in der Kronenwiese können bei Bedarf  Plätze in einer nahege-
OHJHQHQ�3DUNJDUDJH� ]XJHPLHWHW�ZHUGHQ�� ,Q� GHU� 6FKRUHQVWDGW� UHFKQHWH�PDQ�PLW� ����
Parkplätzen pro Wohnung/Haus, was anscheinend den Bedarf  abdeckt. Schorenstadt 
ist auch die Siedlung, die keinen unmittelbaren öV-Anschluss in nächster Nähe hat 
�*HKGLVWDQ]� FD�� �²��0LQXWHQ��� LP�*HJHQVDW]� ]X� GHQ� �EULJHQ� 3URMHNWHQ�� GLH� 7UDP�
oder Bus praktisch vor dem Haus haben. Gemeinsam ist allen Neubauprojekten, dass 
sie unterschiedliche Energielabels anstreben, von Minergie zu Minergie-P-eco und 
Minergie-A-eco; drei der Siedlungen richten sich nach den Kriterienvorgaben der 
�����:DWW�*HVHOOVFKDIW��5HLQH�:RKQQXW]XQJHQ�ÀQGHQ�VLFK�QXU� LQ�GHU�6FKRUHQVWDGW�
und auf  dem Winterhalder Areal. Die anderen haben, dank ihrer zentralen Lage, eine 
Vielfalt unterschiedlicher öffentlicher Erdgeschossnutzungen. 

 Die Mietpreise pro m2�OLHJHQ�EHL�GHQ�1HXEDXWHQ�]ZLVFKHQ�&+)������XQG�
&+)������'LH� DQJHERWHQHQ�:RKQÁlFKHQ� I�U� �î�=LPPHU�:RKQXQJHQ� VLQG� ²�PLW�
Ausnahme der Reiheneinfamilienhäuser – nicht sehr gross, im Vergleich zu anderen 
Investoren-Neubauten. Interessant ist zu beobachten, dass Eigentum anscheinend 
PLW� HLQHP� SURJQRVWL]LHUWHQ� %HGDUI � QDFK� JU|VVHUHQ�:RKQÁlFKHQ� ²� ]XPLQGHVW� DXI �
$QELHWHUVHLWH�²�HLQKHUJHKW��6R�VLQG��î�=LPPHU�:RKQXQJHQ�LP�(LJHQWXP�²�LQ�GHU�
Schorenstadt die Reiheneinfamilienhäuser, im Winterhalder Areal die Eigentumswoh-
nungen – um einiges grösser als die Mietwohnungen mit der gleichen Zimmerzahl. Ist 
HV�ZLUNOLFK�VR��GDVV�(LJHQW�PHU�XQEHGLQJW�PHKU�:RKQÁlFKH�EHDQVSUXFKHQ�ZROOHQ"�
Es ist ja auch denkbar, dass Leute Wohneigentum erwerben möchten, ohne sehr viel 
Fläche zu konsumieren. Entsprechend würde auch der Geldbeutel weniger belastet.

ETH Forum Wohnungsbau 2015
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 Fazit

� 'DV�YRUOlXÀJH�)D]LW�GHV�$1$1$6�3URMHNWV�N|QQWH�ZRKO�DXFK�)D]LW�GLHVHU�
Tagung sein: Die dichte Stadt ist der ideale Ort für Menschen, die nachhaltig leben 
wollen – sofern einige Voraussetzungen erfüllt sind. Natürlich reicht bauliche Dichte 
nicht. Wir kennen genügend schlechte Beispiele aus den Siedlungen der Banlieues von 
Grossstädten, aber auch aus vernachlässigten Innenstadtquartieren. Die Entwicklung 
urbaner Qualitäten bedingt sowohl bauliche als auch soziale, ökologische und funkti-
onale (Nutzungs-)Dichte, kurze Wege sowie attraktive Fuss- und Fahrradverkehrs-Er-
VFKOLHVVXQJHQ��gNRORJLVFKH�'LFKWH�KHLVVW�DXFK�*U�Q��XQG�)UHLÁlFKHQ�LP�|IIHQWOLFKHQ�
5DXP��©SRFNHW�SDUNVª��QXW]��XQG�EHSÁDQ]EDUH�%DONRQH��XUEDQ�JDUGHQLQJ��=ZLVFKHQ-
nutzungen usw. Damit werden attraktive Voraussetzungen und die strukturelle Bedin-
gungen geschaffen, welche für Haushalte, die an einem zukunftsfähigen Lebensstil 
interessiert sind, eine zentrale Bedeutung haben. Wie kann dies gelingen respektive 
gefördert werden? Die wichtigsten Entscheide fallen in einer frühen Phase in der 
Politik – noch bevor Investoren auf  den Plan treten. Die Rahmenbedingungen der 
öffentlichen Hand, der Planungsbehörden, die die wichtigsten Parameter vorgeben, 
haben entscheidende Auswirkungen auf  die Ergebnisse. Ein Beispiel sind Zonierun-
gen und Zonenpläne, Nutzungsvorschriften und vieles mehr.  

 Bei diesen Rahmenbedingungen, Regelungen und Ausführungsbestimmun-
gen setzt das Projekt ANANAS an. Was haben wir diesbezüglich aus den Workshops 
mit unseren Partnern gelernt? 

 Erfahrungen aus den Workshops I 
Positiv formuliert: Städte/Kommunen können mit verschiedenen Prinzipien einer 
$QJHERWVVWUDWHJLH��NODUHQ�5DKPHQEHGLQJXQJHQ�XQG�HLQHP�ÁH[LEOHQ�3ODQXQJVSUR]HVV�
ZLFKWLJHQ�(LQÁXVV�QHKPHQ��XP�XUEDQH�4XDOLWlWHQ�I�U�XQWHUVFKLHGOLFKH�=LHOJUXSSHQ�
zu fördern. Insgesamt stellten die mit der Projektentwicklung beauftragten Vertre-
terinnen und Vertreter der Wirtschaftspartner den städtischen Planungsbehörden in 
Zürich und Basel ein gutes Zeugnis betreffend die Frühphase der Zusammenarbeit 
DXV��3UREOHPH�]HLJWHQ�VLFK�KlXÀJ�LQ�GHQ�QlFKVWHQ�3KDVHQ�GHU�'HWDLOSODQXQJ��LQ�GH-
nen sie sich bezüglich verschiedenster Verordnungen mit vielen einzelnen Amtsstel-
len auseinandersetzen mussten. Ein sich daraus ergebendes Prinzip wäre die Flexi-
bilisierung «genereller» Regeln und Vorschriften einzelner Fachstellen im Kontext 
übergeordneter Zielsetzungen. In den Fallstudien zeigte sich diese Notwendigkeit am 
Beispiel von rigiden Mobilitätskonzepten, Flächenvorgaben bezüglich Wohnbauför-
derung, Lärmschutz-Vorschriften. Als Strategie zur Entschärfung dieser Probleme 
wurde seitens der Wohnbauinvestoren vorgeschlagen, die Zusammenarbeit mit den 
verschiedenen Ämtern auch in der Umsetzungsphase eines Bauvorhabens durch eine 
übergeordnete Koordinationsfunktion mit Blick auf  die Zielsetzungen zu begleiten.  

 Erfahrungen aus den Workshops II
Die heterogene soziale und funktionale (Nutzungs-)Dichte sowie die Vielfalt der öf-
fentlichen Räume sind eine zentrale Voraussetzungen, um auch die Akzeptanz bauli-
cher Dichte zu erhöhen. Dies bedingt, von Anfang an über einzelne Bauprojekte hin-
auszudenken und zu planen und den Blick auf  die Quartierentwicklung ins Zentrum 
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zu rücken. Dazu gehören Qualitäten des Zugangs zu öV-Anschlüssen, kurze Wege 
und Quartierbezüge, die Ergänzung fehlender Infrastrukturangebote, die Gestaltung 
der halböffentlichen und Belebung der öffentlichen Räume.
 Dies gilt gleichermassen für Politik/Behörden wie auch für Bauträger/In-
vestoren. Der typische Frage von Investoren: Ich habe hier ein Stück Land, was kann 
ich damit tun? Wie kann ich das Grundstück optimal nutzen, um eine entsprechende 
Rendite zu erzielen?, müsste die Frage vorausgehen: Welchen Beitrag soll und kann 
ein Bauprojekt zur Entwicklung des Quartiers leisten? Das zeigt die Siedlung Kalk-
breite exemplarisch. Hier standen der Beitrag zur Quartierentwicklung und der Ein-
EH]XJ�GHU�%HY|ONHUXQJ�DP�$QIDQJ��=X�GLHVHP�7KHPD�ÀQGHQ�VLFK�DXFK�LQWHUHVVDQWH�
Ansätze in anderen Städten wie Wien oder Tübingen. In Tübingen beispielsweise 
wird bei der Entwicklung neuer Quartiere von interessierten Wohnbauinvestoren ein 
Konzept verlangt, das den Beitrag des geplanten Projekts zum Quartier und für die 
gIIHQWOLFKNHLW�]X�VSH]LÀ]LHUHQ�KDW��

 Erfahrungen aus den Workshops III
Und zum Schluss: Eine öffentliche Angebotsstrategie allein genügt nicht – Investo-
ren sind zur Auseinandersetzung mit den übergeordneten Fragen qualitativer Dichte 
gefordert. Neuere Projekte im gemeinnützigen Wohnungsbau machen es vor. Doch 
nicht nur. Die Zusammenarbeit im Rahmen des ANANAS-Projekts mit einer grossen 
Bandbreite von Investoren und Entwicklern sowie das Interesse für die Thematik der 
heutigen Tagung zeigen das Potenzial für Win-Win-Situationen. Die Zusammenhänge 
zwischen qualitativ hochstehenden Dichten baulicher und sozialer Art und urbanen 
Lebensqualitäten sind erkannt. Sie führen zu Siedlungen und öffentlichen Räumen, in 
GHQHQ�GLH�/HXWH�JHUQH�ZRKQHQ��PLW�GHQHQ�VLH�VLFK�LGHQWLÀ]LHUHQ�XQG�GLH�VLH�LKUHUVHLWV�
damit beleben.
 In den projektbezogenen Workshops zeigte sich, dass trotz Standort- und 
0DUNWDQDO\VHQ�GLH�=LHOJUXSSHQ�VHKU�KlXÀJ�YDJH�IRUPXOLHUW�VLQG��8P�GHP�SRWHQ]LHOO�
breiten Spektrum von Haushalten, die einen nachhaltigen Lebensstil bevorzugen – 
oder aus vielfältigen bereits erwähnten Gründen darauf  angewiesen sind –, gerecht 
zu werden, müssten diese Überlegungen vermehrt um qualitative Aspekte bezüglich 
anzusprechender Zielgruppen ergänzt werden, dies auch vor dem Hintergrund des 
GHPRJUDÀVFKHQ�:DQGHOV��=LHOJUXSSHQ�N|QQWHQ� JH]LHOWHU� DQJHVSURFKHQ�ZHUGHQ�� 6R�
EDXW�PDQ�EHLVSLHOVZHLVH��î�=LPPHU�:RKQXQJHQ�XQG�GHQNW�GDEHL�DQ�(LQ]HOSHUVR-
nen, welche in Zürich rund die Hälfte der Bewohnerschaft ausmachen. Es sind dies 
jedoch nicht nur junge Singles, sondern vielfach auch ältere Menschen, für die solche 
Wohnsituationen ideal sind. Oder man möchte gut erschlossenes, attraktives Wohnei-
gentum für junge Familien in Reiheneinfamilienhäusern anbieten, deren Grundrisse 
sich jedoch viel besser für Zweipersonenhaushalte eignen. 
 In diesem Zusammenhang steht auch das Thema des vielfach problemati-
VLHUWHQ�:RKQÁlFKHQNRQVXPV��%HOHJXQJVGLFKWHQ�N|QQWHQ� DXFK� VHLWHQV�SULYDWHU� XQG�
institutioneller (nicht gemeinnütziger) Investoren maximiert respektive variiert wer-
den, vor allem auch durch eine frühe Kommunikation mit potenziellen Mieterinnen 
und Mietern oder Eigentümern. Dies könnte im Weiteren einen Beitrag zur sozialen 
Durchmischung und Belebung von Wohnsiedlungen und Quartieren leisten. 
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Herzlichen Dank unseren Projektpartnern
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 Ich komme zum Ende. Ziel war, Ihnen einen Überblick und Einblick in 
das Projekt ANANAS zu geben. Das ist natürlich noch kein Handbuch. Wenn es Sie 
jedoch ein bisschen «gluschtig» darauf  macht, was noch kommt, freuen wir uns. 

Ich danke Ihnen. 


