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Smart Density –  

Verdichtetes Bauen mit Holz 

Smart density – high-density construction with wood 

Smart Density – Densifier le tissu urbain grâce au bois 
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Smart Density – Verdichtetes Bauen  
mit Holz 

«Smart Density» entwickelt einen Leitfaden zur Innenverdichtung, der den Weg zu kon-

kreten Verdichtungsstrategien für unterschiedliche Quartiere aufzeigt. Für diese werden 

Gebäudetypen in Holzbauweise entwickelt, welche sich zur Verdichtung und Erneuerung 

in besonderem Masse eignen. 

1. Ausgangslage 

Die prognostizierte starke Zunahme der Schweizer Bevölkerung und wachsende Wohnan­ 

sprüche lösen in vielen Gemeinden einen starken Siedlungsdruck aus, dem entweder durch 

Ausweisung neuer Bauzonen oder durch innere Verdichtung begegnet wird. In der Schweiz 

ist auf Bundesebene in den letzten Jahren wiederholt das Ziel formuliert worden, den  

hohen Flächenverbrauch zu verlangsamen. Hierfür ist die Aktivierung von inneren Nut-

zungsreserven nötig. Die Nutzung der Innenreserven stösst jedoch auf vielfältige  Hinder-

nisse, da sowohl die baulichen als auch die Eigentümerstrukturen häufig sehr komplex 

sind. «Smart Density» untersucht anhand von Fallbeispielen, welche Strategien der Ver-

dichtung für Quartiere in periurbanen Gemeinden, Agglomerationsgemeinden und Städten 

anwendbar sind, und zeigt hierfür konkrete bauliche Konzepte in Holzbauweise auf. 

2. Methoden 

Auf der Grundlage einer Analyse der Standortpotenziale, der Eigentümerinteressen und 

der architektonischen und städtebaulichen Qualitäten des Gebäudebestandes werden in 

Zusammenarbeit mit den Gemeinden Verdichtungsstrategien entwickelt. Diese umfassen 

sowohl Ersatzneubau als auch die Bestandssanierung in Kombination mit Bestandserwei-

terungen (Aufstockung, Anbau, zusätzliche Bauvolumen). Aufgrund der besonderen Eig-

nung von Holz und Holzwerkstoffen beim Bauen im Bestand werden für die formulierten 

Strategien in den Quartieren unterschiedliche Gebäudetypen in Holzbauweise entwickelt. 

3. Leitfaden zur Verdichtung und Erneuerung 

Für die Umsetzung von Verdichtungsmassnahmen bedarf es, anstatt starrer und universel-

ler Massnahmentools, standortspezifischer Handlungsanleitungen und Strategien. Der Leit-

faden zur Verdichtung und Erneuerung zeigt den Weg einer kooperativen Masterplanung 

auf. «In einer kooperativen Planung entwickeln Grundeigentümerinnen und Grundeigentü-

mer, Fachleute und Behörden gemeinsam konkrete städtebauliche, räumliche sowie nut-

zungs­ und erschliessungmässige Vorstellungen.» (Stadtentwicklung  Zürich, 2006) Diese 

bilden die Grundlage für formelle Planungsschritte, beispielsweise im Rahmen einer 

Ortsplanungsrevision. Der Leitfaden für eine kooperative Masterplanung zur Verdichtung 

und Erneuerung, wie er im Projekt «Smart Density» entwickelt wird, umfasst drei Module: 

1  Denken in Handlungsräumen: 

Hierbei geht es um die quantitative und qualitative Analyse und Beurteilung von Nut-

zungspotenzialen. 

2  Agieren in Handlungsräumen: 

Aufbauend auf der Analyse und dem Einbezug der Schlüsselakteure werden ein koope-

ratives System und Prozess­Design entwickelt. 

3  Planen in Handlungsräumen: 

Im dritten Schritt werden Form und Inhalt einer gemeinsamen räumlichen Zielverein-

barung kooperativ entwickelt und festgelegt. 

Die vorliegenden Zwischenergebnisse des Projektes „Smart Density“ werden im Folgenden in 

6 Thesen zur qualitätsvollen Verdichtung unter besonderer Berücksichtigung des Werk-

stoffes Holz vorgestellt 
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4. Was ist qualitätsvolle Verdichtung? 

Verdichten heisst, den gewohnten Lebensraum zu verändern. Diese Transformation be-

trifft die Ebenen Mensch, Gebäude, Quartier. Das Zusammenwirken dieser drei Elemente 

muss systemisch betrachtet werden. Dabei handelt es sich um ein komplexes und not-

wendigerweise unscharfes System. Die Komplexität und Unschärfe ergibt sich daraus, 

dass die ausgelösten Massnahmen der Verdichtung materielle und immaterielle Aspekte 

betreffen. Darunter sind auf der materiellen, objektiven Seite die Bauteile und die physi-

schen Merkmale des Umfeldes zu verstehen. Auf der immateriellen, subjektiven, Seite 

geht es um Gewohnheiten, Orientierung, Identität und Sicherheit. 

Verdichtungsprojekte haben häufig mit Ängsten vor ungewohnter Nähe zu kämpfen. Be-

rechtigte Befürchtungen und Vorurteile vermischen sich dabei. Aus der Konfrontation der 

Interessen der Eigentümer und der öffentlichen Interessen ergeben sich oft Zielkonflikte, 

die es zu lösen gilt. So geraten beispielsweise die Ansprüche der Denkmalpflege an den 

Erhalt des Ortsbildes in Konflikt mit Ansprüchen der Energie-fokussierten Sanierung. Der 

komplette Umbau von Quartieren (Ersatzneubau statt Sanierung) kann zu Identitätsverlust 

und einem starken Wandel der Bewohnerstruktur führen (Verdrängung). Planungsrechtli-

che Vorgaben und Bauordnungen sind an vielen Stellen noch nicht verdichtungstauglich. 

Die oft anzutreffende Komplexität der Eigentumsverhältnisse führt zu langwierigen Pro-

zessen bei der Umsetzung. Für die Schweiz wurde bei der Eidgenössischen Volkszählung 

2000 festgestellt, dass der Anteil des Wohngebäudebestandes, der sich im Besitz von 

Privatpersonen befindet, bei 88.5% liegt. (BFS: Eidgenössische Volkszählung 2000 – Ge-

bäude, Wohnungen und Wohnverhältnisse. – Neuenburg: Bundesamt für Statistik (BFS); 

September 2004)  

Unter qualitätsvoller Verdichtung verstehen die Verfasser einen Prozess, der auf die objek-

tiven und subjektiven Rahmenbedingungen des jeweiligen Ortes eingeht. Die Potenziale, 

so unsere Überzeugung, können nur aktiviert werden, wenn in Handlungsräumen gedacht, 

agiert und geplant wird.  

5. Thesen 

These 1: 
Verdichten heisst den Umgang mit Nähe zu definieren an einem ganz spezifischen Ort, 

mit seiner ganz spezifischen Charakteristik. 

Am Beispiel der Gemeinde Vitznau am Vierwaldstättersee wird deutlich, dass die Bewohner 

des Ortes besonders den Bezug zum Wasser schätzen. Bei der heutigen Bebauungsstruk-

tur stehen die meisten Gebäude mit der Schmalseite zum Wasser und lassen dadurch 

eine Durchlässigkeit zum See zu (Abb. 1). Ein Verdichtungskonzept, das diese Struktur 

berücksichtigt (Abb. 2) stösst auf weniger Widerstand als eine völlige Strukturverände-

rung mit Gebäuderiegeln parallel zum See (Abb. 3). Ziel des Verdichtungskonzeptes ist 

es, durch den prinzipiellen Erhalt der Durchlässigkeit einen akzeptablen Grad an Nähe zu 

schaffen, ohne grössere Qualitätseinbussen für das Quartier.  
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Abb. 1: Sicht vom Wasser auf die Gemeinde Vitznau – Gegenüberstellung Foto – Prinzip-Schema 
(Grafik:  CCTP) 
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Abb. 2: Verdichtungskonzept in Anlehnung an die bestehende Struktur orientiert – Übernahme der ortstypi-
schen Körnung (Grafik:  CCTP) 

 

 

Abb. 3: Verdichtungskonzept mit Veränderung der Struktur – lange Gebäuderiegel quer zum See  
(Grafik:  CCTP) 
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These 2: 
Das Bewusstsein, dass eine frühe Einbindung der Schlüsselakteure bei Verdichtungskon-

zepten entscheidend ist, führt zu einem Systemverständnis. Prozesse – nicht Bauobjekte 

– werden initiiert und schaffen dadurch Akzeptanz. Diese ist Voraussetzung für eine qua-

litätsvolle bauliche Umsetzung. Schlüsselakteure sind in der Regel die Gemeinden, Eigen-

tümer, Fachplaner, Bauträger und Investoren. Das bedingt eine aktive Kommunikations- 

und Informationskultur zwischen den Betroffenen unter der Leitung und Moderation einer 

neutralen Instanz. Die neutrale Instanz schafft Vertrauen und fördert einen Aushand-

lungsprozess. So können durch die Zusammenlegung von Parzellen Synergien genutzt 

werden (Abb.4). Die gemeinsam erarbeiteten Konzepte erscheinen robuster, stabiler, 

fehlertoleranter und können beschleunigt umgesetzt werden. 

 

Abb. 4: Optimierung der Ausnützung durch Parzellen-Zusammenlegung (Grafik:  CCTP) 

These  3: 
Verdichtungsmassnahmen müssen Identitätselemente des Bestehenden übernehmen. 

Standort- und Potenzialanalysen ergaben, dass für das Bauen im Bestand vielerorts eine 

Orientierung am bestehenden Kontext sinnvoll ist. Dabei geht es nicht darum, den Be-

stand in jedem Fall zu erhalten, sondern bestimmte Ortsbild-prägende Charakteristika zu 

bewahren und als Rahmen für die Verdichtungsstrategie festzulegen. Innerhalb eines  

solchen Rahmens sind sowohl Ersatzneubau als Bestandssanierung in Kombination mit 

Bestandserweiterung (Aufstockung, Anbau, zusätzliche Bauvolumen) möglich (Abb. 5 und 

6). Ein Beispiel für ein gelungenes Sanierungskonzept in diesem Sinne ist der geplante 

Umbau einer Siedlung aus den 1940er Jahren im norwegischen Drammen durch das 

Schweizer Architekturbüro kämpfen für architektur.  

 

Abb. 5: Projekt Drammen, Norwegen 2012, kämpfen für architektur AG, Zürich  
(Visualisierung:  kämpfen für architektur) 

"Nach dem "Zwiebelprinzip" wird eine Hüllschicht um das Gebäude gezogen. Hierdurch 

können veränderte Nutzungs- sowie energetische Ansprüche erfüllt werden. Durch den 

Erhalt der Primärstruktur und etwa 50% des Innenausbaus besitzt das Projekt eine gute 
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Bilanz hinsichtlich grauer Energie. Bei der Ausführung im leichten Holzbau können die 

Baukosten im Vergleich mit einem konventionellen Neubau etwa halbiert werden." 

 
 1   2       3   4       5 

1 Bestehendes Gebäude 
2 Erweiterung durch Transformation des Dachgeschosses in ein Vollgeschoss 
3 Erweiterung durch Anbau und Hinzufügung von Wintergärten auf Längsseite A 
4 Erweiterung durch Anbau und Hinzufügung von Treppenhaus und Laubengängen auf Längsseite B 
5 Erweiterung durch Hinzufügung eines weiteren Vollgeschosses 
Abb. 6: Projekt Drammen, Schematische Darstellung des Erweiterungskonzeptes für die Bestandsbauten 
(Schema:  kämpfen für architektur) 

These 4:  
Bei gemischten Eigentümerstrukturen schneidet im Vergleich von Ersatzneubau und Be-

standssanierung mit Erweiterung sowohl in ökonomischer wie städtebaulicher Hinsicht die 

Sanierung mit dem Baustoff Holz sehr gut ab. Dies liegt einerseits an der guten Kombi-

nierbarkeit von Holz und Holzwerkstoffen mit der Bausubstanz von Bestandsbauten. Des 

Weiteren ermöglichen städtebauliche Vorgaben im Rahmen des Bestandsschutzes häufig 

einen grösseren Gestaltungsspielraum hinsichtlich Abstandsregelungen, Parkierungsauf-

lagen etc., die sich für die Umbaukonzepte kreativ nutzen lassen.  

 

Abb. 7: Projekt Umbau Mehrfamilienhaus Salvatorstrasse, Zürich-Oerlikon 2010, kämpfen für architektur AG, 
Zürich (Foto:  kämpfen für architektur) 

In der Zürcher Salvatorstrasse, einem weiteren Umbauprojekt des Büros kämpfen für 

architektur, konnte nur durch den Bestandsschutz der Garten in seiner ursprünglichen 

Form erhalten werden. Aufgrund der Abstandsregelungen hätte ein Neubau auf Kosten 

der Gartenfläche anders platziert werden müssen (Abb. 7). 
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These 5: 
Holz hat keine Akzeptanzprobleme, weil es als natürliches Material Berührungsängste 

abbaut, nicht bevormundet und Veränderungen erlebt und zulässt. Das berechenbare 

Brandverhalten von Holz in Verbindung mit innovativem Brandschutz stellt inzwischen ein 

Mass an Brandsicherheit dar, das die Sicherheit von mineralischen Massivbauten erreicht. 

Das gesteigerte Vertrauen in die Holzbauweise findet zunehmend Berücksichtigung in den 

Schweizer Bau- und Brandschutznormen. Auf diese Weise konnte Holz als integratives 

und kombinierbares Material nach den neuen, liberalisierten Brandschutzvorschriften 

(Brandschutznorm der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen, Stand 20.10.2008) 

und nach der  Holzbaunorm der SIA (revidierte Fassung der Norm 265 Holzbau, Januar 

2012) wieder zu einem urbanen Material werden, das 6-geschossige oder bei einem mas-

siven Sockelgeschoss sogar 7-geschossige städtische Holzbauten zulässt (Abb. 8). Die 

Ausweitung des gesetzlichen Rahmens in den vergangenen Jahren bedeutet für den Holz-

bau eine immense Erweiterung der Anwendungsmöglichkeiten. 

 

 

 

 

 

 

Abb. 8 und 9: Projekt Wohn- und Bürohäuser  
Mühlebachstrasse, Zürich-Stadelhofen 2012,  
Planung: Büro kämpfen für architektur AG, Zürich  
(Fotos:  kämpfen für architektur) 

 

These 6: 
Holzbauten lassen sich nicht nur rationell aufbauen, sondern lassen sich auch gut demon-

tieren. Der hohe Grad an Vorfertigung lässt die Gestaltung von Holzbauten zu, die speziell 

für temporäre Nutzung gedacht sind. Dadurch lassen sich potenzielle Freiflächen für späte-

re Transformationen in der Siedlungsentwicklung bewahren und später wiedergewinnen. 

6. Zusammenfassung 

Holzbau eignet sich in besonderem Mass für qualitätsvolle Verdichtung, da es den objek-

tiven und subjektiven Bedingungen für ein Wachstum nach Innen entspricht:  

 Verdichtung braucht Akzeptanz – Holzbau ist zunehmend anerkannt 

 Verdichtung darf nicht verdrängen - Holzbau ermöglicht Bestandserhalt 

 Verdichtung stärkt ortstypische Qualitäten - Holzbau kann auf eine Vielzahl von Ges-

taltungsanforderungen eingehen 

 Verdichtung ist an rechtliche Rahmenbedingungen gebunden – Holzbau erfährt zu-

nehmend rechtliche Gleichsetzung mit anderen Bauweisen 

 Verdichtung ist wirtschaftlich rentabel – Holzbau ist in kurzer Bauzeit realisierbar 

 Verdichtung ist Anreiz für energetische Sanierung – Holzbau ermöglicht Sanierungen 

mit einem hohen Mehrwert 
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7. Projektdaten 

Projektbeginn: 15. August 2011 

Projektdauer: 24 Monate 

Kontakt: Dr.-Ing.Ulrike Sturm  

ulrike.sturm@hslu.ch 

+41 41 349 34 64 

Hochschule Luzern – Technik & Architektur  

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) 

www.hslu.ch/cctp 

8. Team  

Forschung 

 Hochschule Luzern – Technik & Architektur, Kompetenzzentrum Typologie & Planung 

in Architektur (CCTP) (Projektleitung) 

 Hochschule Luzern (HSLU) – Soziale Arbeit, Kompetenzzentrum Stadt­ und Regional­ 

entwicklung (CCStaR) 

 kämpfen für architektur AG, Zürich 

Wirtschaft 

 Bundesamt für Umwelt (BAFU) / Aktionsplan Holz 

 Holzbau Schweiz 

 Lignum Holzwirtschaft Schweiz 

 VGQ – Schweizerischer Verband für geprüfte Qualitätshäuser 

 Fachverband des Holzhandels 

 Fermacell GmbH Schweiz 

 Isofloc AG 

 Knauf Insulation AG 

 VELUX Schweiz AG 

 Bundesamt für Raumentwicklung (ARE) 

 Dienststelle für Raumentwicklung, Wirtschaftsförderung und Geoinformation des Kan-

tons Luzern (rawi) 

 Idee Seetal AG 

 Gemeinden 

9. Projektergebnisse  

Die Veröffentlichung der Ergebnisses des Projektes „Smart Density – Verdichtetes Bauen 

mit Holz“ ist für Mitte 2013 in der Publikation „Lignatec – Die technischen Holzinformatio-

nen der Lignum“ geplant. 

(http://www.lignum.ch/shop/lignatec/) 
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