sssss

Nachverdichtung
Bitte nicht hier!

Redensification?
Not here, please!

Lageplane 2 Mehrgenerationen-
Site plans haus Multi-genera-
tional housing
rrrrrrrrrrrrrrrrrr
Badener StraBe Kofink Schels 2022
Zurich Zurich 3 Hofbebauung
Max Dudler 2021 Courtyard building
Riehenring Basel
Jessenvollenweider
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Die bauliche Verdichtung unserer Stadte gilt unter Planerinnen und Planern als Konigs-
weg fur eine nachhaltige Entwicklung. Meistens geht es dabei um Wohnungsbau in den
Quartieren. Obwohl die Grundidee von einer breiten Bevolkerung geteilt wird, scheitern
einzelne Projekte haufig am Widerstand von Anwohnenden und an den Maximalforde-
rungen von Interessensvertretenden. Der Blick nach Kalifornien lasst trotzdem hoffen.
To achieve sustainable development, increasing the building density of our cities is consid-
ered the way forward among planners. The approach focuses on residential construction in
urban districts. While the basic premise finds broad acceptance among the general popula-
tion, individual projects often fail. This is due to the resistance of neighbours as well as maxi-
mum demands expressed by stakeholders. A view to California offers an optimistic outlook.

Text: Joélle Zimmerli

4 Pallars 180
Barcelona
BAAS arquitectura
2022

5 HegenheimerstraBBe
Basel
Itten + Brechbuhl
2020

6 Thiersteiner Allee
Basel
Luca Selva 2021
7 HerzogstraBe
Dusseldorf
TRU Architekten
2022
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Die Fachwelt ist sich einig: Das Bauen innerhalb
bestehender Siedlungen ist der Kénigsweg, um
mehr Wohnraum in unseren Stadten zu schaffen. Die
Projektentwicklung im Bestand ist 6kologisch, sozial
und wirtschaftlich. Sie tragt zu einer effizienteren
Nutzung von Boden und kirzeren Mobilitdétswegen
bei, gibt mehr Menschen die Mdglichkeit, an gut ver-
sorgten Lagen zu wohnen und erspart es Investoren,
in zusatzliche ErschlieBung zu investieren.

Alle wollen, aber doch nicht

Und doch ist der Weg zum realisierten Innenentwick-
lungsprojekt steinig und fuhrt in vielen Fallen gar
nicht zum Ziel. Ein Grund daflr ist der sogenannte
»,Nimbyism*®, der in vielen europaischen Landern
Uberhand gewinnt: Not in my backyard! Der Nim-
byism geht allerdings nicht mehr nur von Anrainern
aus, die sich vor versperrten Ausblicken wehren. Er
wird auch von zivilgesellschaftlichen und politischen
Gruppierungen vorangetrieben, die fir ihre Positio-
nen kampfen: Der ,Backyard* ist zur Plattform fur
die eigene Sache geworden.

Der Nimbyism verzdgert und verhindert Pro-
jekte. Er wird verstarkt von restriktiven Planungsin-
strumenten, die auf das Bauen auf der griinen Wiese
und nicht im Bestand ausgelegt sind, von der Angst
der Politiker vor der Wiederwahl, wenn sie sich dem
Widerstand ihrer Wéhler nicht beugen. Aber auch
von kommunalen Verwaltungen, die nichts falsch

Wie bewerten Sie folgende Frage?

Befragung in Zirich
zum Bevdlkerungs-
wachstum?

Survey conducted in
Zurich on population
growth*

In einer Stadt wie Zurich sollen méglichst

viele Menschen wohnen konnen.

How do you evaluate the following question:
In a city such as Zurich, should as many
people as possible be able to find residence?

Bevorzugte Wohnlage Preferred residential location

Innenstadtquartier
Inner city district

§ 30% 34% 24%
Nahe zur S-Bahn (N
Proximity to light rail e 355 P
mmmedes
Residential |
district 19% 25% 33%
Im jetzigen G
Quartier | .
In the current § 20% 20% 33%
district ' i
g 100%
® Trifft vollig zu o Teils, teils Trifft berhaupt

Completely agree nicht zu
® Trifft eher zu

Rather agree

Partly agree
Trifft eher nicht zu

Rather disagree gree

Completely disa-
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There is consensus among professionals: Building
within the existing context is the way forward to creat-
ing more housing in our cities. Real estate develop-
ment within an existing fabric possesses ecological,
social and economic merit. It contributes to more effi-
cient land use and provides short distances. It offers
more people the opportunity to live in areas that fea-
ture an adequate provision of services and relieves
investors from the burden of spending for additional
infrastructure for accessing buildings.

Everybody agrees? Maybe not

The road to real estate development in an existing
context is a rocky one. In many cases, the destina-
tion is never reached. One reason for this is nimby-
ism: not in my backyard! In the author’s view, it is
gaining the upper hand in many European countries.
Nimbyism isn’t only expressed by neighbours that
object to new buildings that block views from their
apartments. It is also supported by actors from civil
society and the political arena that are willing to take
a stand: The backyard has become an arena for
special interests.

Nimbyism can delay and obstruct real estate
development. It is reinforced by restrictive planning
instruments that seem to focus on greensite develop-
ment instead of building in an existing context.
Further reasons include fears among politicians
whether they will be reelected if they disregard the

objections expressed by their voters.
This extends to municipal authorities
that are concerned about making mis-
takes and, in follow, avoid decision
making. As a result, the flexibility they
have in using their planning instru-
ments remains unexploited.

Resistance related to demands
Nimbyism begins with asking funda-
mental questions. In the case of urban
dwellers who live in central districts,
the acceptance for redensification
measures is higher than in typical
residential districts.* Population
growth is rejected most decisively
among those groups who fundamen-
tally reject change independently of
where their place of residence is.

Those who reject real estate
development in an existing context
often argue in terms of building
density. They evoke images of high
density block border construction or
highrise settlements, framed as anti-
thetical to the idyllic European type
of porous and green residential space.
However, in reality, the scales in
question are much smaller.

Figures on urban density offer
only limited orientation for related dis-
cussions: Similar building typologies
can serve to achieve different degrees
of density. Different building typologies

Daten Data: Joélle Zimmerli
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bloomimages

Das Quartier Am Ta-
cheles fiillt die letzte
groBe im 2. Weltkrieg
geschlagene Liicke in
Berlin Mitte. Die Neu-
bauten nach einem
Masterplan von Her-
zog & de Meuron sol-
len bis Ende 2024 voll-
standig bezogen sein.

The Quartier am Tache-
les in Berlin Mitte is an
infill development on
the last vacant plot re-
maining from World
War Il. The new build-
ings follow a master-
plan by Herzog & de
Meuron with occupa-
tion planned for late
2024.

pwr development

73




74 Essay

machen wollen, deshalb nicht entscheiden und
somit Spielrdume, die sie innerhalb der Planungs-
instrumente hatten, nicht ausreizen.

Widerstand hangt an Maximalforderungen
Der Nimbyism fangt bei Grundsatzfragen an. Zwar
wird Bevolkerungswachstum generell noch gutge-
heiBen. Bei der Wachstumsbereitschaft zeigt sich
jedoch eine gréBere Offenheit bei Stadtern vergli-
chen mit Bewohnern von suburbanen Gemeinden.
Bei Stadtbewohnern, die in Zentrumsquartieren
wohnen, ist die Bereitschaft zur Nachverdichtung
héher als bei solchen in typischen Wohnquartieren.*
Am entschiedensten abgelehnt wird Bevdlkerungs-
wachstum von denen, die sich grundsatzlich nicht
verandern wollen, unabhangig von der Wohnlage.
Wer Innenentwicklungsprojekte ablehnt, argu-
mentiert oft mit der baulichen Dichte, ist aber wenig
gewillt, diese vernuinftig zu diskutieren. Gegner
beschwéren das Bild enger Blockrand- und anony-
mer Hochhaussiedlungen aus Asien, die sie dem

Befragung in Zirich
zur bevorzugten Art
der baulichen Verdich-
tung, nach bevorzugter
Wohnlage bei einem
Umzug*

Survey conducted in
Zurich on preference
in terms of building
redensification accord-
ing to preferred resi-
dential location after
moving*
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can, however, achieve similar degrees of density.
Building density is determined by the relationship
between the floor area ratio and the site occupancy
index. A figure of 1.1 can be reached with terraced
houses, as well as porous block border structures.
Figures between 1.6 and 2.4 can be achieved by
nodal highrise buildings surrounded by ample green-
spaces, as well as four storey block border structures
with interior courtyards.6 The perception of building
density is less dependent on numbers than, instead,
typologies and the relationship between interstitial
and open spaces.

More often than not, building density isn't even
the reason for resistance. People that reject change
find allies in groups concerned with questions on
urban climate, energy and socio-political issues: This
includes environmentalists, climate protesters, or
renter associations. Their maximum demands are
often reproduced by the media without reflection. At
the same time, politicians agree with the resistance
expressed by their voters.

Das Thema bauliche Verdichtung wird Gberall diskutiert.
Welche Veranderung bevorzugen Sie in lhrem Quartier?
The topic of building densification is under widespread
discussion. What kind of change do you prefer in your

district?

Ahnliche Grundflache
2 bis 3 Stockwerke
héher

Similar footprint,

2 to 3 more storeys

Deutlich gréBere
Bauten an locker be-
bauten Orten
Significantly larger
buildings on plots with
low building coverage

Mehr 10- bis 15-stéckige
Wohnhochhauser

More 10 to 15 storey resi-
dential highrise buildings

Unbebaute Liicken
(z.B. Wiese) bebauen
Promote infill develop-
ment (e.g. green-
spaces)

Gar keine bauliche
Verdichtung

No building redensifi-
cation measures

Egal/weiB nicht
Don't care/don’t know

0% !

50%

Bevorzugte Wohnlage Preferred residential location

® Nahe zur S-Bahn
Proximity to light rail

® Innenstadtquartier
Inner city district

©® Wohnquartier
Residential district

Der 150 m hohe Wohn-
turm Vancouver House
von BIG wurde 2020
fertiggestellt. Er
schafft 60000 m2Nutz-
fliche auf der bisheri-
gen Brachflache an
der Granville Street
Bridge in Vancouver.

80% |

Granville Street Bridge
in Vancouver.

The 150 m tall residen-
3 tial tower Vancouver
E House by BIG was
N N completed in 2020. It
I(;r:jj;’;iz;gen T offers 60000 m? of
I ihe e I usable area on a previ-
district = ously vacant lot near
g



75

Akzeptanz von Nachverdichtung Acceptance of Redensification

a
_
4

m_

B

1
___
.,_

HHH -

=
%

Ir

T wf!.l.rl

_._“
e

\w1w

; ﬂﬂﬁﬁ%ﬁﬂ&@ﬁ%ﬂ.
- Hmul-m%%ﬂﬂ%ﬁﬁﬂﬂﬁﬁa

Ilnﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬂﬂmﬂﬁlﬁ

Jr“-&-....nw- ¥ o

hEHTEERELFEEE

SR SR

13194 w3



76 Essay

it
="

| 3
£

B o o O
OENEEEEHE
T E; o b b

Idyll der durchléassigen und durchgrlinten europai-
schen Wohnquartiere gegenuberstellen. Dabei geht
es in der Realitat meist um sehr viel geringere MaB-
stabsspringe.

Auch Dichtezahlen bieten wenig Orientierung
fur Diskussionen: Mit ahnlichen Gebaudetypologien
lassen sich unterschiedlichste Dichten erzielen, und
mit unterschiedlichen baulichen Typologien sind
ahnliche Dichten mdglich. Eine bauliche Dichte, also
ein Verhaltnis der Geschossflachenzahl zur Grund-
flachenzahl von 1,1 kann genauso mit Reihenh&u-
sern in geschlossener Bauweise als auch mit einer
stellenweise durchléassigen Randbebauung generiert
werden. Ausnutzungen von 1,6 bis 2,4 kbnnen
sowohl mit Hochpunkten, die sehr viel Grin in der
Umgebung ermdéglichen, als auch mit viergeschossi-
gen Blockrandern mit Héfen erzielt werden.® Das
Empfinden der baulichen Dichte hangt weniger von
Zahlen als vielmehr von Typologien, Zwischen- und
Freirdumen ab.

Bauliche Dichte ist aber haufig gar nicht der
Grund fur Widerstand. Zur veranderungsunwilligen
Bevolkerung gesellen sich Gruppierungen, die
stadtklimatische, energetische und sozialpolitische
Fragen an Innenverdichtungsprojekten abhandeln:

i
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Das trapezférmige
Grundstiick des Nobo-
ri Building in Tokio ist
nur 48 m2groB. Der
2023 fertiggestellte
Sichtbetonbau von
Florian Busch wirkt
durch die Fassaden-
gestaltung gréBer als
er ist. Jeweils zwei
Fensterreihen liegen
im gleichen Geschoss.

The trapezoidal site of
the Nobori Building in
Tokyo measures only
48 m?. The exposed
concrete building by
Florian Busch complet-
ed in 2023 appears
larger than it is, due to
its facade design: Each
storey features two
rows of windows.

12.2023 DETAIL
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Toxic melange

The implementation of real estate development in an
existing context is complicated by frameworks of
planning and the economy. Based on the form of
redensification and its perception, this can reinforce
objections among local residents, stakeholders and
those impacted by planning, or mitigate them.

The majority of residents of urban districts prefer
rooftop extensions and replacement structures that
are built on the same footprint, yet feature additional
storeys.? Such projects extend vertically instead of
expanding horizontally. As a result, the impact on the
spatial quality of a district remains low. Among resi-
dents, there is an astonishingly high degree of
acceptance of significantly larger structures on plots
with low building coverage, independently of district
qualities. Only few arguments of socio-political char-
acter are made against rooftop extensions, because
they seldom change the existing rental structure. One
significant hurdle for rooftop extensions is presented
by planning instruments that offer insufficient flexibility
for projects aimed at profit. Building clients need to
find an agreement with authorities on how much addi-
tional residential space is necessary and how much is
permissible. The replacement of existing buildings

Vincent Hecht
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Naturschutzer, die sich im Namen der Quartiersbe-
vélkerung an Baume ketten, um einen Ersatzbau zu
verhindern. Klimaschutzer intervenieren — ohne zu
kontextualisieren —, um graue Emissionen zu verhin-
dern. Mieterverbande mobilisieren unaufgefordert
Bewohnerschaften gegen Erneuerungsvorhaben,
unabhangig davon, wie sozialvertraglich sich der
Bauherr verhalt. Die eingebrachten Maximalforde-
rungen werden leider haufig unreflektiert von den
Medien wiedergegeben und Politiker beugen sich
vor dem Widerstand ihrer Wahler.

Toxische Mischungen

Verkompliziert wird die Umsetzung von Innenent-
wicklungsprojekten durch planerische und wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen, die je nach Ver-
dichtungsform und Sichtweise die ablehnende
Haltung der Quartiersbevélkerung, Interessensgrup-
pen und Betroffenen verstarken oder ausgleichen.

Anwohnerinnen und Anwohner bevorzugen oft
mehrheitlich Aufstockungen und Ersatzbauten, die
auf derselben Flache einige Stockwerke hdher
gebaut werden.® Weil solche Projekte in die Hohe
und nicht in die Breite gehen, verandern sie die
raumlichen Qualitaten im Quartier wenig. Erstaunlich
gut akzeptiert sind bei der Quartiersbevélkerung
auch deutlich gréBere Bauten auf locker bebauten
Grundstuicken, und zwar relativ unabhangig von den
Quartiersqualitaten.

Gegen Aufstockungen werden in der Regel
wenig gesellschaftspolitische Einwande eingebracht,
weil sich haufig wenig an bestehenden Mietverhaltnis-
sen verandert. Eine groBe Hirde sind dabei aller-
dings Planungsinstrumente, die nicht genugend
Spielraum fur wirtschaftliche Projekte ermdglichen.
Der Erfolg von Bauherren héangt deshalb auch davon
ab, ob sie sich mit den Behdrden darauf einigen, wie
viel zuséatzlicher Wohnraum fir die Realisierung eines
Projekts notwendig und mdéglich ist.

Der Ersatz von Gebauden wird von gesell-
schafts- und umweltpolitischen Interessensvertreten-
den schwer bekampft: Mieterverbande und Klima-
schutzer versuchen mit allen Mitteln, den Abbruch
von Mietwohnungen und den damit zusammenhan-
genden Umzug der Mietparteien sowie den Verlust
von grauer Energie zu verhindern. Und das unab-
hangig davon, wieviel zusatzlicher Wohnraum mit
dem Ersatz entstehen kdnnte und ob dafir andern-
orts gebaut werden muss. Die Kommunen treiben
diese Verdichtungsform mit der Revision von Pla-
nungsinstrumenten tendenziell voran. Bauherren,
die Gebaude ersetzen wollen, machen in der Regel
Konzessionen, indem sie bezahlbaren Wohnraum
herstellen und brauchen einen guten Plan fur ein
sozialvertragliches Vorgehen — mit immer weniger
Aussicht darauf, wirtschaftliche Projekte umsetzen
zu kénnen.

Wohnhochhé&user polarisieren. Sie sind gut an
den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen und
werden von der Bevélkerung dicht bebauter und
nutzungsgemischter Quartiere besser akzeptiert als
in durchgriinten Wohnquartieren. Grund fir die
ablehnende Haltung sind — neben dem baulichen

77

»-Mehrheitlich akzeptiert werden Aufsto-
ckungen auf der Flache des Bestands.”
“The majority accepts rooftop extensions
matching the existing building footprint.”

Joélle Zimmerli
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Der Wohnungsbau in
einem Basler Innenhof
aus dem Jahr 2020 ist
maBgeschneidert ein-
gepasst. Itten + Brech-
buihl orientierten sich
bei den Materialien an
den Wellblechschup-
pen vieler innerstadti-
scher Hofe.

The residential building
in an interior courtyard
in Basel completed in
2020 was designed to
fit the site. Itten + Brech-
blhl oriented the mate-
rials selection on the
corrugated sheet metal
sheds of many inner
city backlots.

is criticised by stakeholders who represent social
and environmental policy concerns: Renter associa-
tions and climate protesters alike seem to use all
methods at their disposal in order to prevent the
demolition of housing, the out-migration of residents
and the loss in embodied energy. This is independent
of how much additional residential space could be
created by the replacement structure and whether

it would need to be built elsewhere. In terms of plan-
ning, this form of redensification is promoted by
municipalities that change their planning instruments.
Building clients who intend to replace existing struc-
tures typically agree to a compromise regarding the
provision of affordable residential space. They need
a good plan in terms of socially responsible action —
yet it seems as if their outlook on profiting from such
projects is narrowing.

Residential highrise buildings are potentially well
connected to public transport and find increased
acceptance among residents of districts characterised
by high density and functional mix, rather than those
who live in residential districts with ample greens-
paces. The reasons for this kind of rejection — aside
from the jump in building scale — are positions main-
tained by stakeholders: Depending on the situation,
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MaBstabssprung — auch Vorurteile, die Interessens-
gruppen vorbringen: Je nach Situation projizieren
sie entweder Bilder eines anonymen Sozialbaus
oder von Luxuswohnungen auf das Hochhaus und
wulrgen damit verniinftige Diskussionen um eine
soziale Mischung ab. Planungsrechtlich wurden
Hirden in den letzten Jahren tendenziell abgebaut:
Politik, Verwaltung und Fachplaner machen zuguns-
ten des Wohnungsbaus zunehmend Konzessionen
in Bezug auf die Verschattung von Nachbarwohnun-
gen. Fur Bauherren steht haufig die Frage der Wirt-
schaftlichkeit im Vordergrund, die nur bis zu einer
bestimmten Héhe unter der planungsrechtlichen
Hochhausgrenze gegeben ist. Missen die umfang-
reichen Auflagen eines Hochhauses erflillt werden,
ist das erst ab einer bestimmten Geschosszahl Gber
der Hochhausgrenze rentabel.

AuBerst unpopular ist es bei der Quartiersbevél-
kerung, wenn Lucken wie Wiesen oder Hofe bebaut
werden. Zunehmend regt sich auch der Widerstand
von Umweltschitzern, die den Erhalt von Baumen,
Biodiversitat und Luftschneisen fur ein gutes Stadt-
klima Gber mehr Wohnraum stellen. Bauherren
stehen haufig planerisch komplexen Situationen
gegentiber, die eine friihe Kontaktaufnahme und
kooperative Planungsprozesse mit den bewilligenden
Behoérden erfordern. Dass die Akzeptanz von Bau-

Befragung in Berlin
zur Veranderung im
Quartier, nach bevor-
zugter Wohnlage bei
einem Umzug*

Survey conducted in
Berlin on district
changes, preferred
residential location
after moving*

Wie soll sich aus lhrer Sicht die Planungs-
behdrde in folgendem Fall entscheiden?
In your view, how should the planning

authority decide the following case?

Bevorzugte Wohnlage Preferred residential location

innenstadtischer (G
Bezirk o

Inner city district 41% 46 %
N AOATER G
S-Bahn |

Proximity to subway/ | 37% 44%
light rail

Wohnquartier
Residential district

27% 63%
Imjetzigen o
Quartier :
In the current : S0 e
district
0% 100%
® Das Haus wird The building will ® Das Haus wird Conditions remain

zwei Geschosse
héher gebaut, es
wird etwas schat-
tiger, dafir gibt es
zehn Wohnungen
mehr.

receive two addi-
tional storeys.
Shadows will in-
crease, but ten
more apartments
will be created.

weniger hoch
gebaut, es bleibt
etwas luftiger,
dafir gibt es auch
weniger Wohnun-
gen. The building
will not be that tall.

airy, but less
apartments will be
created.

Das ist fir mich
nicht wichtig.
Don’t care
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images are evoked of anonymous social housing
estates or of luxury apartments. Both are applied to
highrise development. In terms of planning law, hur-
dles have been dismantled in recent years. Actors
from the political arena, authorities and the planning
domain are increasingly engaging in compromises
regarding shadows cast by highrise buildings. For
building clients, the question is relevant on whether a
project is profitable. This is only the case up to a cer-
tain height, given planning law related restrictions for
highrise buildings, or above that height.

It seems that residents don't appreciate infill
development, if the related plots are in use as green-
spaces or for recreation. Resistance is growing
among environmentalists who elect to conserve
trees, biodiversity and air corridors for an adequate
urban climate in opposition to creating housing.
Building clients are often confronted with complex
situations in terms of planning that require early com-
munication and coordination of planning processes
with authorities in charge. The acceptance for con-
struction projects among district residents seems to
decline in the moment in which trade-offs need to be
made, as two studies in Berlin show.5 Two-thirds of
residents of districts with a high degree of green
objected to taller buildings, if this meant that shad-
ows increase. Residents are more generous in inner

city districts that already feature a higher
degree of housing density.

This is why it appears impossible to
draw conclusions on particular construc-
tion projects based on the perception of
a district population regarding forms of
building density.

Initial signs of yimbyism

The situation may seem desperate to
some. Developments in the USA are a
cause for hope. In California, a bipartisan
movement of so-called yimbyism is
emerging: yes in my backyard! This
movement has gained recognition and, as
a result, more housing was built in recent
years than in the preceding time since
2008. This includes many accessory
dwelling units that were created in the
backyards of existing homes.2 In Tokyo,
Sydney and Sao Paolo, yimbyism has
motivated policymakers to radically adapt
planning instruments. This led to major
incentives for residential real estate devel-
opment.!

Similar approaches can be observed
elsewhere. At first, they tend to be sup-
ported by political opposition parties. The
initiative of an opposition party in New
York to enable radical redensification on
municipal levels in the vicinity of subway
stations was rejected. The same hap-
pened to an initiative supported by the
political minority in Zurich that demanded
only one further storey for all unit owners.
An initiative on federal governmental

Daten Data: Joélle Zimmerli
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projekten abnimmt, sobald Guterabwagungen
gemacht werden mussen, zeigen Studien aus
Berlin.5 Dort lehnen zwei Drittel der Bewohnenden
durchgriinter Wohnquartiere den Bau etwas héherer
Gebéaude ab, wenn es dadurch schattiger wird —
auch wenn sie damit ganz bewusst die Wohnraum-
erweiterung verhindern. GroBzligiger sind Bewoh-
nende innerstadtischer Bezirke mit bereits dichterer
Wohnbebauung. Es ist deshalb unmaéglich, von der
grundsatzlichen Einstellung der Quartiersbevélke-
rung zu baulichen Verdichtungsformen auf einzelne
Bauprojekte zu schlieBen.

Erste Anzeichen von Yimbyism

So ausweglos die Situation erscheint: Hoffnung
geben Entwicklungen, die in den USA stattfinden. In
Kalifornien zeichnet sich eine parteilibergreifende
Bewegung des sogenannten ,Yimbysm*® ab: Yes in
my backyard! Die Bewegung ist so salonfahig gewor
den, dass dort in den vergangenen Jahren so viele
Wohnungen wie seit 2008 nicht mehr gebaut werden
konnten. Viele davon waren sogenannte ,,Accessory
Dwelling Units®, Einheiten, die im Garten — backyard
von Hausern entstanden sind.?

In Tokio, Sydney und Sao Paolo hat der Yim-
byism die Politik motiviert, Planungsinstrumente
radikal anzupassen, womit der Wohnungsbau mas-
siv angekurbelt werden konnte.! Andernorts werden
Anséatze zwar erkennbar, politisch nur von Oppositi-
onsparteien getragen. Die Initiative einer solchen
Partei in New York, auf kommunaler Ebene eine
radikale Nachverdichtung im Umfeld der U-Bahn-
stationen zu ermdéglichen, wurde abgeschmettert.
Genauso eine Initiative einer politischen Minderheit
in Zurich, die (nur) ein Stockwerk mehr fir alle
Eigentimer forderte. Auch ein VorstoB auf Bundes-
ebene in Kanada, der dem Staat die Méglichkeit
geben sollte, Gemeinden zu mehr Bauen zu zwin-
gen, hatte bei der regierenden Partei keine Chance.

Wie kann die Ablehnung liberwunden werden?
Damit der heutige Nimbyism zum Yimbyism wird,
braucht es neue Allianzen, die parteitibergreifend
ein einfaches Ziel verfolgen: das Wohnraumangebot
in den Quartieren zu erweitern und damit Stadte und
Gemeinden fur mehr Menschen zugénglich zu
machen. Das ,Wie“ muss im Einzelfall austariert
werden, unter pragmatischer Abwagung der gesell-
schaftlichen, wirtschaftlichen, planerischen und éko-
logischen Anliegen und im Kontext der gesamten
Wohnraumentwicklung. Keine Chance hat der Yim-
byism, solange Betroffene, Interessensvertretende
und Parteien an ihren (partikularen) Maximalforderun-
gen festhalten und politische Exekutiven sich nicht
trauen, unpopulare Entscheidungen zugunsten des
gemeinsamen Ubergeordneten Ziels zu treffen.
SchlieBlich erfordert die bauliche Entwicklung im
Bestand auch ein Loslassen der Stadtplaner: Innen-
entwicklung wird nicht mit dem groBen Masterplan
vorangetrieben, den Stadte und Gemeinden unter
Kontrolle haben, sondern sie ist das Ergebnis von vie-
len motivierten Bauherren, die mit gréBeren und klei-
neren Projekten zur Wohnraumentwicklung beitragen.

small.

How can nimbyism be avoided?

In order to turn nimbyism into yimbyism, new alli-
ances are required that can formulate a simple goal
across party lines: to increase the availability of resi-
dential space and, in follow, make cities and settle-
ment spaces accessible to more people. The “how”
of these endeavours needs to be balanced in each
and every individual case, under pragmatic consider-
ation of social, economic, ecological and planning
related concerns, in the context of housing develop-
ment in its entirety. Yimbyism doesn't stand a chance,
as long as those impacted by planning, stakeholders
and involved parties hold on to their particular maxi-
mum demands, as long as political decision makers
don’t dare to make unpopular decisions that could
promote shared supraordinate goals.

Finally, real estate development in the existing
context requires urban planners to let go of their
responsibility, because the big masterplans that
cities and municipalities control don’t support urban
redensification efforts. Instead, what helps are many
motivated building clients that contribute to residen-
tial development through many projects, large and
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