Universitat
Zirich™

Abschlussarbeit

zur Erlangung des

Master of Advanced Studies in Real Estate

Einfluss und Zusammenhang soziodemographischer Variablen und

personlicher Praferenzen auf die Wohnstandortwahl in der Schweiz

Verfasserin: Vinan Herrera
Santiago David
Eingereicht bei: Dr. Stephan Kloess

Abgabedatum: 04. September 2023



II

Inhaltsverzeichnis
AbKUIZUNGSVEIrZEICHNIS ...c.viiiiiiiiiciiecie et et v
AbDbIldUNZSVETZEICHNIS ....c..eiiiieiiiieiiecie ettt eae e VI
TabelleNVerZEIChNIS ...c..coviiiiiiiiieeie et et VII
EXECULIVE SUMMEATY ....c.uiiiiiiiieiiieiieeitecie ettt ettt ettt et eseaeebeesaaeesbeessseeseesnseens VIII
Lo EINICTEUNG. .ottt ettt ettt et et e e beeesaeesbeessbeensaesnnaans 1
1.1 AUSZANGSIAGE .....ooviieiiieiieiie ettt et enes 1
1.2 Relevanz und ZielSEtZUNG...........coecuieriiiiiiiiniieiieie ettt 2
1.3 Fragestellung und methodisches Vorgehen............ccccovviiiiiiiiiniiinieciicee, 3
1.4 Aufbau der Arbeit......cc.oooieviiiiiiiiiiiieeeeeeee e 3
1.5  Abgrenzung des Themas .........cccceeviieiiiiiiiiiieciiee e 4
2. Theoretischer RAMMEeN .......cccociiiiiiiiiiiiiiie e 5
2.1 SeIbSSEIEKIION ...t 5
2.1.1 BegriffSentwicklung ............cocoeiiiiiiiiiiieiieceeece e 5
2.1.2 WORNMODIIEAL ....couiiiiiiiieiie e 6
2.2 PIATEIONZEN ..ottt 7
2.2.1 WOhNPIATRIENZEN. ......eeiiieiiieiieie ettt 7
222 ATDCISPIATEIENZEN. ... .eeviieiiieiieeie et e 15
223 MODbilitAtSPraferenZen.........cocueeeuiieiiienieeiieie e 17
2.3 Abhiéngigkeiten zwischen Wohn- und Arbeitsstandortentscheidung............. 19
2.4  Beriicksichtigung von Lebensbereichen............cccoocveviienieniiiniieniieiieeieeen, 20
24.1 BerufSgrupPen ......coouiieiiiiieeiieee et e 20
242 Lebensphase. ......cc.eeviieiiiiiieeiiee et e 23
243 LebenSStil....coiuieiiiieiiieiee e 24
244 Soziales NetZWerk ........coceeviriiiiiiiiiiie e 25
2.5 Stand der Forschung in der SChWeiZ .........cccoocvieiiiiiiiiiiiiiiicee e, 26

2.5.1 Bisherige Untersuchungen.............ccoovveeiieniieiienieeieeieceeee e 26



2.5.2 Grenzen bisheriger Studien ..........ccoevieriieiieniieiee e 28
253 AUSDIICK .. 28

3. Empirische UntersuChung............ccccoeciiiiiiiiiiiiiieiieeieeieee et 29
3.1 IMETROAE ...t 29
3.2 OperatioNaliSICIUNG ........cccuieriieiiieriieeiieniie et eriee et esateeteeseaesbeesseessbeesaesaaeens 30
33 Online-Befragung ...........ccoovviiiiieiieiie e 32
3.3.1 VEItRIIUNG ..ottt ettt e e s ens 32
332 PIEtest . 32
3.33 DUrchfinrung........coovieiiiiiiieiiee e e 33
3.4 DatenerhebUNG.......ccciiiiiiiieie ettt et 33
3.5  Verfahren der DatenauSwertung............cccueevueerieeeiiieniesieenieeieesieeeveesieesaeens 34
A, EI@EDNISSC....eiiiiiiiieeiieetieetie ettt ettt ettt et e ettt e b e et e e teeenbeebeeeabeenneas 35
4.1 Datenaufbereitung ..........ccceeuiiiiiiiieeiieieee e 36
4.2 Beschreibung der StIChPIobe.........cccuoeiiiiiiiiiiiiiicieceee e 36
4.2.1 Zusammensetzung der Stichprobe..........c.oocvvvieiiiiciieniecceeeeee 36
422 Definition soziodemographischer Kategorien............cccceeeeveenienieenennne. 40
423 Definition der Kategorien der Lebensbereiche..........cccccoceeviiiiniinenens 41
4.3 PrATRIENIZEN ...t 42
43.1 WOhNPIATRIENZEN. ..ottt 43
432 Arbeits- und Mobilitatspraferenzen............ooceeveeviiienieniiieniesieciee, 45
4.4  Einfluss der Arbeits- und Mobilititspraferenzen...........ccccoeeveevienciienieenneennen. 46
4.5  Abwiagung der Praferenzen ..........ccocceevieiiiiiiiiniiiie e 48
4.6  Einfluss soziodemographischer Grossen...........ccecvuereiieriienieenieniieiieneeenen. 49
4.6.1 Soziale SChiCht ......cc.coiiiiiiiiiee e 49
4.6.2 Bildungsstufe ........oooiieiiiieeiee e 51
4.7  Einfluss der Lebensbereiche..........ccooievuiiiiniiniiiiiniiiecicccccteeee e 52
4.7.1 BerufSEIUPPE ...coevvieiiieiieee et 52

4.7.2 Lebensphase. ......cc.eeeiieiiiiieeiiee et 53



5.

6.

4.7.3 LebenSStil. ..o
4.7.4 Soziales NetZWerk ........coceeviriiiiiiiiiiie e
SchlusSbetraChtung ........c..eeuieriiiiieie e e
5.1 FAZIt oo ettt

52 DISKUSSION ..ttt ettt eeeeeeeeeaeeeeeeeeeeneeesennnnnnnn



Abkiirzungsverzeichnis

BFS Bundesamt fiir Statistik

ETH Eidgenossische Technische Hochschule
FPRE Fahrldnder Partner AG

LV Langsamverkehr

MIV Motorisierter Individualverkehr

ov Offentlicher Verkehr

WG Wohngemeinschaft



VI

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Literaturiibersicht Wohnpraferenzen............cocooceeveniinenieniencnienieneenne, 8
Abbildung 2: Literaturiibersicht Arbeitspraferenzen...........cccocveveeverienerieneeneeiieneenn. 16
Abbildung 3: Literaturiibersicht Mobilitétspraferenzen............cccocevvienenienieneniennne. 18
Abbildung 4: Erlduterung Rangreihenverfahren ............cccocceveiiiiiniiininiicieceeee 34
Abbildung 5: Beschreibung der Stichprobe, Histogramme..............cceceeviieniieniienennne. 37
Abbildung 6: Beschreibung der Stichprobe, prozentuale Verteilung...............ccceenee.e. 38
Abbildung 7: Beschreibung der Stichprobe, Kategorien der Soziodemographie........... 40
Abbildung 8: Beschreibung der Stichprobe, Lebensbereiche ...........ccccccevevienieniienennne. 41
Abbildung 9: WOhNPraferenzen ..........c.oooveeiieiieniiieriieeee et 43
Abbildung 10: Arbeits- und Mobilitatspraferenzen...........coccevveveevenienenieneeneeienenn 45
Abbildung 11: Wohnpriferenzen nach Arbeits- und Mobilititspraferenzen ................. 47
Abbildung 12: Abwagung der Praferenzen ...........c.ocoveevvievieiiieniiniieiecieeeece e 48
Abbildung 13: Wohnpriferenzen nach sozialer Schicht ...........ccccooeniininiinininnennne. 50
Abbildung 14: Wohnpriferenzen nach Bildungsstufe...........c..cooceeviniininiinininiennne. 52
Abbildung 15: Wohnpriferenzen nach BerufSgruppe.........ccoecvveviiiiieniinciiiniecieeeee, 53
Abbildung 16: Wohnpriferenzen nach Lebensphase L..........ocooieiiniininiinininienne 55
Abbildung 17: Wohnpriferenzen nach Lebensphase 11 ..........ccooeeviiiininiiniininienne. 57
Abbildung 18: Wohnpriferenzen nach Lebensstil ..........ccccovciieiiiniiiiniiniiiiiiecieeee 59

Abbildung 19: Wohnpriferenzen nach sozialem Netzwerk .........ccccoceveviiniininiiennene. 61



VII

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Einteilung und Zuordnung der sozialen Schichten............ccccceceeviriinvennenne. 40
Tabelle 2: Einteilung und Zuordnung Bildungsstufe ............cccooeieiiiniiiiiiniiiieieee. 41
Tabelle 3: Zuteilung nach Lebensphase ............cccceeviieiiieniiiiienieeiieeeeeee e 42
Tabelle 4: Zuteilung nach Lebensstil..........cccoocuieiiiiiiiiieniiiieieeeece e 42
Tabelle 5: Zusammenhang zwischen Arbeitspriferenzen und Wohnpréferenzen ......... 46

Tabelle 6: Zusammenhang zwischen Mobilititspraferenzen und Wohnpriferenzen.... 47

Tabelle 7: Zusammenhang zwischen sozialer Schicht und Wohnpréferenzen............... 49
Tabelle 8: Zusammenhang zwischen Bildungsstufe und Wohnpriferenzen.................. 51
Tabelle 9: Zusammenhang zwischen Berufsgruppen und Wohnpriferenzen ................ 53
Tabelle 10: Zusammenhang zwischen Lebensphase und Wohnpriferenzen ................. 53
Tabelle 11: Zusammenhang zwischen Lebensstil und Wohnpriferenzen...................... 58

Tabelle 12: Zusammenhang zwischen sozialem Netzwerk und Wohnpréferenzen....... 60



VIII

Executive Summary

Wo wollen Menschen wohnen? Ein besseres Verstindnis dieser tauschend einfachen
Frage ist nicht nur fiir die stddtische und regionale Entwicklungspolitik von grosser Be-
deutung, sondern auch fiir die Akteure der Immobilienwirtschaft. Eine suboptimale Woh-
nortsentscheidung generiert sowohl volkswirtschaftliche Kosten Xiong (2022) als auch
eine negative Wirkung auf die allgemeine Zufriedenheit der Bevilkerung (vgl. Pagani et
al., 2021). Die Bereitstellung von (Wohn)Immobilen, welche die Bediirfnisse der ge-
wiinschten Bevdlkerungsgruppe nicht ansprechen, kann mit gravierenden wirtschaftli-

chen Konsequenzen fiir Investoren verbunden sein.

In einem wohlhabenden Land wie der Schweiz ist zu erwarten, dass die raumliche Mobi-
litdt der Bevolkerung auf ihren Préaferenzen basiert (Scheiner, 2018). Allerdings sind die
Wohnpriferenzen der Menschen zahlreich und vielféltig. Mehrere Studien haben welt-
weit und in der Schweiz untersucht, welche Aspekte einer Immobilie, einer Nachbar-
schaft oder sogar einer Region die Wohnstandortwahl beeinflussen (Biirgle, 2006; J. Guo
et al., 2020a; P. M. Schirmer, 2015). Weitere Untersuchungen haben nachgewiesen, dass
die Wohnpréferenzen der Bevolkerung von soziodemographischen Faktoren und unter-
schiedlichen Lebensbereichen wie der Lebensphase, oder dem Lebensstil beeinflusst wer-

den (Andrew & Meen, 2006; Frenkel et al., 2013a; Xiong, 2022).

Um den Einfluss vorliegender Wohnungsmarktbedingungen auf die Wohnpréferenzfor-
schung moglichst auszuschliessen und eine neue Perspektive auf unser Verstindnis der
Wohnstandortwahl zu erlangen, wurden in dieser Arbeit personliche Wohnpréferenzen
von mehr als 670 Schweizer Einwohner mittels einer schriftlichen Befragung eruiert. Ver-
kehrsnetz, Erreichbarkeit, Sicherheit, Nutzungsmischung und objektbezogene Eigen-
schaften sind fiir alle Bevolkerungsgruppen bestimmende Faktoren. Dariiber hinaus
wurde mit Hilfe statischer Methoden den Einfluss und das Ausmass ausgewdhlter Préfe-
renzen, soziodemographischer Merkmale und Lebensbereiche auf die Wohnstandortwahl
ermittelt. Den Ergebnissen der Studie zufolge beeinflussen Mobilitits- und Arbeitspréfe-
renzen sowie Haushaltseinkommen, Bildungsniveau und sozialem Netzwerk die Wohn-
standortwahl. Auch die aktuelle Lebensphase und der gefiihrte Lebensstil erweisen sich

als entscheidende Kriterien bei der Wahl des Wohnortes.

Die Ergebnisse dieser Arbeit verweisen auf die grosse Bedeutung einer vielfdltigen, dif-
ferenzierten und individualisierten Stadt- und Objektplanung und ermdglichen einen tie-

feren und fundierten Einblick in die Bediirfnisse und Priaferenzen einzelner Zielgruppen.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Wahl des Wohnstandortes ist eine der wichtigsten Lebensentscheidungen eines Indi-
viduums. Der Wohnort ist ein Bestandteil der personlichen Identitdt und gilt gleichzeitig
als Riickzugsort und Lebensmittelpunkt. Die Wahl des Wohnortes wird in modernen
freien Gesellschaften durch «Selbstselektion» bestimmt, d.h. dass ,,Menschen dazu ten-
dieren, Orte auf Grundlage ihrer Reisefdhigkeiten, Bediirfnisse und Praferenzen zu wiéh-
len* (Litman, 2005). Weiter ist der Einfluss des Arbeitsplatzes und der Verkehrsmobilitét
zu beriicksichtigen. Haushalte entscheiden sich fiir den Wohnstandort, den Arbeitsplatz
und den Verkehrstrager, indem sie Lohne, Wohnungspreise und Pendelkosten gegenei-
nander abwégen (Li et al., 2010). Zudem ist die Selbstselektion der Bewohner als eine
dynamische Entscheidung zu verstehen. Sie steht in Wechselwirkung mit soziodemogra-
phischen Faktoren und hingt von anderen Lebensbereichen wie der Lebensphase (San-
chez-Moral et al., 2022; Xiong, 2022), des Lebensstils (Frenkel et al., 2013b; Walker &
Li, 2007) oder des sozialen Netzwerks (Abegg et al., 2023; Drevon et al., 2021) ab. Selbst-
selektion schliesst eine Umzugssituation nicht aus. Die Wohnortentscheidung ist in einer
modernen Gesellschaft bis zu einem gewissen Grad frei. Aufgrund von «rdumlicher Fehl-
anpassung» (Kain, 1968) oder «Wohnstress» (Rossi, 1955) werden Wohnortverlagerun-

gen ausgelOst.

Zahlreiche Studien haben weltweit die Auswirkungen von den verschiedensten Wohn-
préaferenzen, soziodemographischen Faktoren und weitere Variablen wie z.B. die Lebens-
phase oder des Lebensstils auf die Wohnstandortwahl untersucht. In der Schweiz haben
sich bisher solche Forschungsarbeiten entweder auf punktuelle Priaferenzen bzw. Variab-
len fokussiert (Schmidheiny, 2006; Ibraimovic und Hess, 2017; Friedli, 2021; etc.) oder
anhand von statistischen Modellen oder Umzugs- und Wanderungsdaten Muster hinter
dem Wohnmobilititsverhalten analysiert (Biirgle, 2006 und Schrimer, 2015). Deshalb
bleibt die von Biggiero & Pagliara (2000) formulierte Frage offen, ob das beobachtete
Verhalten die wahren Priaferenzen der Haushalte widerspiegelt oder dieses bloss Markt-
bedingungen eines zunehmend {iberlasteten Flichenmarktes und eines beschrinkten

Wohnraumangebots abbildet.



1.2  Relevanz und Zielsetzung

Fiir die Akteure der Immobilienwirtschaft und fiir die 6ffentliche Hand ist es aus unter-
schiedlichen Griinden wichtig, den Entscheidungsprozess und die vom Individuum be-
riicksichtigten Variablen hinter der im Management Summary gestellten tduschend ein-

fachen Frage zu verstehen.

Sowohl raumliche Fehlanpassungen als auch Wohnstress generieren gesellschaftliche
Kosten. Dazu zdhlen nicht nur die wirtschaftlich messbaren (und nicht unerheblichen)
Kosten eines zu langen Pendelweges (Xiong, 2022) oder des Wohnumzuges (Simpson,
1980), sondern auch eine geringere Wohnzufriedenheit der Bevolkerung (Pagani et al.,
2021). Um diese Kosten zu minimieren ist es notwendig, die Préferenzen der Bevolke-

rung in der Stadt- und Regionalentwicklung zu beriicksichtigen.

Politische Entscheidungstrager konnen anhand eines verbesserten Verstidndnisses der
Priaferenzen und Bediirfnisse der Bevolkerung im Allgemeinen und gezielter Berufsgrup-
pen im Einzelnen nicht nur eine nachhaltigere Stadtentwicklungspolitik férdern, sondern
auch dieses Wissen einsetzen, um zum Beispiel mittels gezielter Steigerung der Attrakti-
vitdt eines Stadtviertels fiir Wissensarbeiter dieses wiederzubeleben (Xiong, 2022) oder
durch effektive wohnungspolitische Massnahmen das Vorhandensein von Schliisselar-
beitskriften in der Stadt sichern und damit eine richtige Funktionalitdt und Lebensqualitit

sicherstellen (Gilbert et al., 2021).

Aus Sicht der Immobilienperspektive wirft diese Arbeit ein Licht auf die Wohnstandort-
praferenzen der Bevolkerung und hilft so Investoren und Immobilienentwicklern die Her-
ausforderung zu meistern, die erreichbare Zielgruppen an einem Standort zu definieren
und Immobilienprodukte entsprechend den Bediirfnissen und/ oder Priferenzen der
Kundschaft zu formulieren. Dadurch konnen Fehlinvestitionen vermieden, Vermark-

tungsrisiken reduziert und die Investition in einem Immobilienobjekt optimiert werden.

In einem Versuch, neue Erkenntnisse zur « Wohnselbstselektion» aus der Perspektive der
Schweizer Gesellschaft zu erlangen, hat diese Arbeit das Ziel, mittels einer schriftlichen
Befragung herauszufinden, welche Préiferenzen und Variablen in welchem Ausmass die
Wohnstandortwahl von konkreten gesellschaftlichen Gruppen beeinflussen und somit ei-
nen Beitrag zur Raumentwicklungsdiskussion und bedarfsorientierten Immobilienent-

wicklung leisten.



1.3  Fragestellung und methodisches Vorgehen

Die Arbeit wird den nachfolgenden Fragestellungen nachgehen:

— Welche soziodemographischen Variablen und persénlichen Priferenzen beeinflussen
die Wohnstandortwahl der Bevélkerung?

— Welche soziodemographischen Variablen und persénlichen Prdferenzen haben den
grossten Einfluss auf die Wohnortentscheidung in der Schweiz?

— Welche Zusammenhdinge bestehen zwischen Wohnprdferenzen und soziodemographi-

schen Variablen und/ oder anderen Lebensbereichen?

Zahlreiche Studien haben sich mit der Frage nach der Wohnstandortwahl der einzelnen
Individuen auseinandergesetzt. Mittels einer systematischen Literaturrecherche wird
dazu beigetragen, den theoretischen Rahmen abzubilden, den aktuellen Forschungsstand
zu ermitteln, die relevanten Priferenzen abzuleiten und die Forschungsliicke in der

Schweiz zu identifizieren.

Die notwendigen Daten werden durch eine anonyme Online-Befragung erhoben. Die ge-
sammelten Daten und die Stichprobe werden mittels deskriptiver Statistik ausfiihrlich be-
schrieben. Die Gewichtung der im theoretischen Teil identifizierten relevanten Wohnpré-
ferenzen erfolgt durch das Rangreihenverfahren. Zunichst wird die Stichprobe in Milieus
nach den zu beriicksichtigenden Variablen wie Lebensstill oder soziales Netzwerk und
soziodemographischen Faktoren unterteilt. Die Unterschiede werden analysiert und deren
Irrtumswahrscheinlichkeit ermittelt. Zuletzt werden das Vorhandensein und die Stirke
der Zusammenhidnge zwischen Préiferenzen, Variablen und soziodemographischen Fak-

toren mittels Hypothesenteste dargelegt.

Die aus dieser Arbeit hervorgehenden Schlussfolgerungen kdnnen politischen Entschei-
dungstragern und Akteuren der Immobilienwirtschaft wie Planern, Entwicklern und In-
vestoren Aufschluss iiber mogliche Massnahmen zur Ansprache und Bindung von be-

stimmten Nachfragesegmenten geben.

1.4  Aufbau der Arbeit

In der ersten Hilfte der Arbeit werden die theoretischen Grundlagen der Arbeit anhand
einer Literaturrecherche zusammengefasst. Basierend auf bisherigen Studien im interna-
tionalen und schweizerischen Kontext werden die relevantesten Wohn-, Arbeits- und Mo-
bilitdtspraferenzen abgeleitet und erldutert sowie die Faktoren identifiziert, die nachweis-

lich Einfluss auf die Wohnpréferenzen haben, wie zum Beispiel soziodemographische



Variablen oder die verschiedenen Lebensbereiche. Anschliessend wird der Forschungs-
stand in der Schweiz vertieft analysiert, um die Sondermerkmale des Landes wie den
Steuerfoderalismus oder den Einfluss des Landschaftsraumes und deren Auswirkungen

auf die Praferenzen zu klaren und die Forschungsliicke zu verdeutlichen.

Im empirischen Teil der Arbeit werden zundchst die Untersuchungsmethode und der Auf-
bau des Fragebogens beschrieben, die Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung der On-
line-Befragung erldutert sowie die Vorgehensweise zur Beantwortung der Forschungs-

fragen mithilfe der Verfahren der Datenauswertung erklart.

In Kapitel 4 wird die Stichprobe hinsichtlich ihrer soziodemographischen Merkmale be-
schrieben und mit amtlichen statistischen Bevolkerungsdaten verglichen. Ziel ist es, dem
Leser einen Uberblick iiber die Qualitit und Herkunft der Daten zu geben, damit er die
Ergebnisse besser einordnen kann. Zunichst wird die Rangfolge der Wohn-, Arbeits- und
Mobilititspraferenzen der Befragten ermittelt und die Ergebnisse der Abwigung der Pré-
ferenzen dargestellt. In einem weiteren Schritt werden die Auswirkungen soziodemogra-
phischer Variablen und der verschiedenen Lebensbereiche durch statistische Hypothesen-
tests untersucht und die bestehenden signifikanten Zusammenhénge beschrieben, inter-

pretiert und mit fritheren Studien verglichen.

1.5  Abgrenzung des Themas

Ein Ziel des Verfassers dieser Arbeit ist es, signifikante Ergebnisse zu erzielen. Dies er-
fordert einen grossen Teilnehmerkreis. Um diese erhebliche Herausforderung zu meis-
tern, wurden zahlreichen Medien, Behorden, private Unternehmen und Einzelpersonen
kontaktiert und um Unterstiitzung bei der Verbreitung des Fragebogens gebeten. Gliick-
licherweise stellte sich die Allreal-Gruppe fiir eine Zusammenarbeit zur Verfiigung. Die
Datenerhebung erfolgte vorwiegend bei Mietern und Mitarbeitenden des Konzerns. Dar-

iiber hinaus wurde der Fragebogen iiber soziale Netze verteilt.

Obwohl Hauseigentiimer weniger mobil sind als Mieter (Oswald, 1996), gibt es nach
Kenntnis des Autors keine empirischen Belege dafiir, dass sich deren Wohnpréferenzen
von denen der Mieter unterscheiden. Allreal ist ausschliesslich in der Schweiz, in den
Metropolregionen Ziirich und Romandie, ttig. Der italienische Sprachraum ist daher von
dieser Studie ausgeschlossen. Es sei angemerkt, dass eine Datenerhebung mittels schrift-
licher Befragung deutliche operationale Einschrinkungen aufweist. Die Bearbeitungs-
dauer des Formulars sollte nicht zu lange dauern, da sonst die Qualitdt der Antworten

abnimmt oder der Fragebogen unterbrochen wird. Dies erfordert eine durchdachte



Strukturierung der Fragen, insbesondere im Hinblick auf die zahlreichen Auswahlmdg-

lichkeiten (Praferenzen).

Gemaéss Moser (2017, S. 7) wird der Grundstiickpreis vor allem von der Lage, der Er-
reichbarkeit, dem Steuersatz und dem Bebauungsstatus beeinflusst. Aufgrund der beste-
henden Forschungsliicke in der Schweiz liegt der Schwerpunkt dieser Arbeit auf der Un-
tersuchung von Makro- und Mikrolagenpraferenzen. Auch objektbezogene Préferenzen

werden beriicksichtigt, jedoch nicht im Detail untersucht.

2. Theoretischer Rahmen

2.1 Selbstselektion

2.1.1 Begriffsentwicklung

Die Stadtforschung beschéftigt sich unter anderem mit der Frage, warum Menschen einen
bestimmten Ort fiir eine bestimmte Funktion wie Wohnen oder Arbeiten bevorzugen. Das
von Alonso (1964) entwickelte monozentrische Stadtmodell besagt, dass Haushalte ihren
Wohnort durch eine Nutzungsmaximierungsfunktion bestimmen. Dabei werden Preis,
Parzellengrosse, Distanz zum Zentrum und Ausgaben fiir Waren beriicksichtigt. Weitere
wissenschaftliche Studien haben im Laufe der Zeit das monozentrische Stadtmodell er-
weitert. Litman (2005) flihrten das Konzept der Selbstselektion ein. Die Selbstselektion
beschreibt die Tendenz der Menschen, eine Ortswahl in Bezug auf die eigenen Reisefd-
higkeiten, Bediirfnisse und Priaferenzen zu treffen. Die Selbstselektion der Bewohner re-
sultiert im Wesentlichen aus zwei Komponenten: die Priaferenzen der Haushalte und so-
ziodemographische Eigenschaften (Mokhtarian & Cao, 2008). Die empirische Forschung
bestitigt, dass sowohl die Reisepriferenzen als auch nicht verkehrsbezogene Faktoren
wie die bebaute Umwelt (Lagequalitdten) einen Einfluss auf die Wohnstandortentschei-

dung haben (Ettema & Nieuwenhuis, 2017; Schwanen & Mokhtarian, 2004).

Die Wohnstandortentscheidung ist eine von vielen Lebensentscheidungen. In diesem
Kontext wird eine lebensorientierte Betrachtung relevant. Nicht nur die Praferenzen, Be-
diirfnisse oder Reisefdhigkeiten sollen beachtet werden, sondern auch weitere Lebensbe-
reiche (Zhang, 2014). Van Wee (2009) postulierte, dass Menschen weitere selbstselek-
tierte Entscheidungen treffen und neudefinierte Selbstselektion als ,,die Tendenz der
Menschen, auf Grundlage ihrer Féhigkeiten, Bediirfnisse und Vorlieben Entscheidungen
zu treffen, die fiir ihr Reiseverhalten relevant sind“. Weitere empirische Untersuchungen

deuten darauf hin, dass zusitzliche langfristige Entscheidungen wie {iber den



Arbeitsplatz, den Besitz eines Autos oder die Pendeldistanz ebenfalls von der Selbstse-
lektion beeinflusst sind (Tran et al., 2016; Guan & Wang, 2020; Guo et al., 2020). Zudem
konnen wichtige Ereignisse in einem Lebensbereich Verdnderungen in anderen Lebens-

bereichen auslosen.

Das Konzept der Selbstselektion geht von der Annahme aus, dass Menschen ihre Ent-
scheidungen frei treffen kdnnen. Einschrankungen konnen die Entscheidungsfreiheit der
Individuen unabhéngig von ihren Reisefdhigkeiten, Priferenzen oder Bediirfnissen ver-

ringern.

2.1.2 Wohnmobilitit

Doch warum kommt es immer wieder zu einer Umzugssituation, wenn Menschen sich
nach ihren Féahigkeiten, Bediirfnissen und Vorlieben fiir ihren Wohnort entscheiden? Die
Literaturrecherche verdeutlichte zwei Theorien, welche die Verlagerung des Wohnstan-
dortes erldutern konnen: die «rdumliche Fehlanpassung» (,,spatial mismatch®) (Kain,

1968) und die «Theorie des Wohnstresses» (,,theory of residential stress*) (Rossi, 1955).

Rdumliche Fehlanpassung

Langfristige Entscheidungen wie die Wohnortswahl kdnnen durch die verfiigbaren finan-
ziellen Ressourcen eingeschrankt werden (Mokhtarian & Cao, 2008). Solche Restriktio-
nen konnen langfristig genauso einen Einfluss auf weitere Aspekte wie die Mobilititspra-
ferenzen der Individuen ausiiben (Wang & Lin, 2019). Strobele & Hunziker (2017) wie-
sen in ihrer Studie tiber landschaftsbezogene Wohnpréferenzen in der Schweiz nach, dass
nicht alle Menschen an ihrem bevorzugten Ort leben. Das Einkommen stellt eine Restrik-
tion fiir die grosse Mehrheit der Haushalte dar, insbesondere fiir Wohneigentumskaufsin-
teressenten (Moeckel, 2017). Fiir Geringverdiener wirken Restriktionen noch stirker.
Weitere Einschrinkungen sind: Jobunsicherheit, Bodenpolitik oder zu markante Unter-
schiede zu Nachbarn aufgrund kultureller oder ethnischer Hintergriinde (Xiong, 2022).
Einschrinkungen minimieren das Entscheidungsfeld der kiinftigen Wohnorte und bewir-
ken suboptimale Wohnortentscheidungen (P. Zhao et al., 2011) oder wie von Kain (1968)

theorisiert eine «rdumlichen Fehlanpassung.

Theorie des Wohnstresses

Die «Theorie des Wohnstresses» beriicksichtigt Verdnderungen zwischen verschiedenen
Lebensbereichen und besagt, dass die Entscheidung einer Wohnortsverlagerung durch
Wohnstress ausgelost wird (Rossi, 1955). Wohnstress «entsteht durch Diskrepanzen zwi-

schen der gewlinschten und der aktuellen Situation eines Haushaltes» (Fatmi et al., 2017)



und ergibt sich aus erlebten oder gewiinschten Verdnderungen in den Lebensphasen (H.
J. P. Timmermans, 2005) und aus objektbezogenen oder nachbarschaftlichen Eigenschaf-
ten (van Ham & Clark, 2009; van Ham & Feijten, 2008). Haushalte tendieren dazu, ihren
Wohnstress durch einen Wohnumzug zu minimieren (Fatmi et al., 2017). Es hat sich ge-
zeigt, dass eine geringe Diskrepanz zwischen den idealen und den tatsdchlichen Wohn-

funktionen zu einer héheren Wohnzufriedenheit fiihrt (Pagani et al., 2021).

Dariiber hinaus besteht die Mdoglichkeit, dass der Umzug erzwungen wird, d.h. wenn
Menschen aufgrund baulicher Massnahmen, Eigenbedarf, Zahlungsverzug, etc. die

Wohneinheit verlassen miissen.

Entscheidungsprozess

Die Wahl des neuen Standortes ist das Ergebnis eines durchdachten Entscheidungspro-
zesses. Dieser Prozess besteht aus drei Phasen: die Umzugsentscheidung, die Wohnungs-
suche und die endgiiltige Entscheidung, die gewéhlte Wohneinheit zu beziehen (Mulder,
1996). Bei jedem Umzugsprozess ist mit Restriktionen aufgrund Angebotsengpdssen,
Verankerungen (soziale Netze, Arbeitsstelle, etc.), begrenzter Suchzeit oder Erschwing-

lichkeitseinschrankungen (van Eggermond, 2017) zu rechnen.

2.2 Priferenzen

Die Priferenzen, welche die Wohn- und Arbeitsortwahl beeinflussen kénnen, sind zahl-
reich und vielfdltig. Der Verfasser dieser Arbeit hat mittels einer ausfiihrlichen quantita-
tiven Literaturrecherche die Préferenzen hervorgehoben, deren Einfluss in empirischen

Untersuchungen bestdtigt worden ist.

2.2.1 Wohnpriferenzen

In den vergangenen Jahrzenten wurden die Wohnpriferenzen und das Wahlverhalten der
Individuen von vielen Fachdisziplinen mittels unterschiedlicher Anséitze und statistischer
Modelle untersucht. Obwohl es punktuelle Studien gibt, die keinen bedeutenden Einfluss
einstellungsbedingter Selbstselektion auf die Wahl des Wohnorts nachweisen (Van De
Coevering et al., 2016), wird von einer Mehrzahl der Wissenschaftler angenommen, dass
individuelle Priaferenzen den Wohnentscheidungsprozess priagen (Louviere & Tim-
mermans, 1990; Litman et al., 2004; van Wee, 2009), also dass die Selbstselektion im

Entscheidungsprozess involviert ist.

Dennoch ist der Einfluss von Préferenzen beschrédnkt. ,,Menschen, die in einem geogra-

phischen Gebiet verwurzelt sind, sind mit groBer Wahrscheinlichkeit immobil* (Fischer



& Malmberg, 2001). Dies schlieft Wohnumziige nicht aus. Allerdings sind sie auf einen
begrenzten Bereich rund um den bisherigen Wohnort beschrénkt (Axhausen et al., 2004).

Eine Mdglichkeit zur Strukturierung der zahlreichen Wohnpréferenzen ist eine Auflis-
tung nach Makrolage-, Mikrolage- und objektbezogenen Priaferenzen. Die Mikrolagepra-
ferenzen werden aufgrund der grossen Anzahl in weitere Kategorien unterteilt. Grundlage
dafiir ist die Kategorisierung von Schirmer (2014), welche in dieser Arbeit durch neue

Erkenntnisse von Studien der letzten Jahre weiterentwickelt wird (Abb. 1).

Wohnpréferenzen
Makrolagepriferenzen Mikrolagepriferenzen objektbezogene Priferenzen
- Standort ------------- -«: - Umwelt - Soziotkonomisches Umfeld E - Wohntypologie
- Steuerbelasuntg E * Wohneinheitsdichte * Bevolkerungsdichte E - Wohneinheitsgrosse und
¢+ Verkehrsnetz und * Nachbarn ' Zimmeranzahl
. Verkehrseinrichtungen * Siherheitsgefiihl . ey
i+ Luftvermiitzung « Verfiigbarkeit von ' SERmEsoney
E « Freirdume Arbeitsplitzen E
[ 1 Ji ]
: Gemischte Nutzungen - Erreichbarkeit :
 * Landschaft '
' '
' '
1 - Interessante Orte -
E  Bildung- und E
H Betreuungsseinrichtungen .
i+ Dientsleistungen und Retail i
' '
! » Freizeit und Sport !
| i * Urbane Zentren ;
Verkehrswert bzw. Mietzins
Studie Stadt/ Region Studie Stadt/ Region
Eluru et al (2009) Region Ziirich (CH) Guo und Bhat (2007) San Francisco Bay Area (USA)
Naess (2009) Metropolregion Kopenhagen (DK) Hunziker et al (2008) Schweiz
Zaho et al (2017) Metropolregion Miinchen (DE) Louviere und Timmermans (1990) Roermond (DE)
Biirgle (2006) Grossraum Ziirich (CH) Waltert et al (2011) Portland (USA)
Schmidheiny (2006) Metroporegion Basel (CH) Van de Vyvere et al (1998) Neu-Loéwen (FR)
Waddell (2006) Puget Sound Region (USA) Kim et al (2005) Metropolregion Detroit (USA)
Pinjari et al (2009) San Francisco (USA) Zondag und Pieters (2005) Niederlande
Guo et al (2020a) Shenyang (CN) Axhausen et al (2004) Halle/ Karlsruhe (DE)
Schirmer et al (2013) Grossraum Ziirich (CH) De Palma et al (2005, 2007) Grossregion Paris (FR)
Schirmer et al (2014) Grossraum Ziirich (CH) Ibraimovic und Hess (2017) Lugano (CH)
van Wee (2009) Delft (NL) Andrew und Meen (2006) London (Grossbritanien)
Chen (2008) Puget Sound Region (USA) Srour et al (2002) Dalax/ Tarrant (USA)
Habib & Miller (2009)  Toronto (CA) Balbotin et al (2015) Santiago (CL)
Fatmi et al (2017) Halifax (CA) Nijland et al (2007) Niderlande
Frenkel et al (2013b) Tel Aviv (Israel)

Abbildung 1: Literaturiibersicht Wohnpréferenzen

(Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Schirmer, 2013 und Xiong, 2022)

Zudem ist zu beachten, dass obwohl sich der Miet- bzw. Kaufpreis aus dem resultierenden
Nutzen (Moser, 2017) und der Erreichbarkeit (Srour et al., 2002) einer bestimmten Zu-
sammensetzung von Préferenzen ergibt, wird er in der Literatur ofter als eine weitere
Variable betrachtet. Der Preis (Mietzins oder Verkehrswert) gilt als ein Schliisselfaktor,
der grofle Auswirkungen auf den Nutzen einer Wohnliegenschaft hat (Li et al., 2010;
Balbontin et al., 2015; Guo et al., 2020b).



Makrolageprdferenzen

Aus der Literaturrecherche lassen sich beziiglich der Makrolage Standort und insbeson-

dere fiir die Schweiz die Steuerbelastung hervorheben.

Standort: obwohl der Einfluss des Standortes auf die Wahl des Wohnstandortes
je nach Eigenschaften und Bediirfnissen der Individuen bzw. Haushalte sehr un-
terschiedlich ist (Eluru et al., 2009; Nass, 2009; Zhao et al., 2017), besteht unter
den Wissenschaftlern Konsens, dass der Standort ein wesentliches Entscheidungs-
kriterium ist. Die Qualitit eines Standortes ergibt sich aus dem Gesamtnutzen
zahlreicher Eigenschaften. Diese werden im kommenden Abschnitt ,,Mikrolage-
praferenzen im Detail erldutert.

Steuerbelastung: in der Schweiz werden die Steuern am Wohnort bezahlt und
die Steuerbelastung variiert von Kommune zu Kommune. Allein im Kanton Zii-
rich reicht die Spanne des Gemeindesteuerfusses von 75% bis 124% (Moser,
2017). Die Besteuerung wirkt wie jede andere Lagequalitét. Sie beeinflusst den
Bodenpreis so lange, bis der Steuervorteil ausgeglichen ist (Morger, 2017). Biirgle
(2006) stellte in ihrer Studie im Kanton Ziirich den Einfluss der Steuerbelastung
auf die Wohnortwahl fest. Schmidheiny (2006) untersuchte das Wohnmobilitéts-
verhalten von reichen und armen Haushalten in der Agglomeration Basels und
beobachtete, dass reiche Haushalte mit einer deutlich h6heren Wahrscheinlichkeit

in Gemeinden mit einer niedrigen Steuerbelastung umziehen als arme Haushalte.

Mikrolageprdferenzen

Haushalte und Einzelpersonen lassen sich in Standorte nieder, die mit Ihren Priaferenzen,

Einstellungen und Werten iibereinstimmen (Pinjari et al., 2009). Die Anzahl der mogli-

chen Variablen beziiglich der Mikrolage ist so vielfdltig wie jede Nachbarschaft. Eine

umfassende Literaturrecherche erméglichte einen breiten Uberblick iiber jede Priferenz

und ihre tatséchliche Auswirkung bei der Wohnstandortwahl. Die vorliegende Kategori-

sierung baut auf der Struktur von Schirmer et al. (2014) auf.

Umwelt

Wohneinheitsdichte: Waddell (2006) untersuchte die Wohneinheitsdichte, wel-
che von der Bevolkerungsdichte zu unterscheiden ist, und stellte fest, dass eine
hohe Wohneinheitsdichte einen positiven Einfluss fiir alle Haushalte hat, ausser

fiir einkommensstarke Haushalte (Pinjari et al., 2009).
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e Verkehrsnetz und Verkehrseinrichtungen': eine gute Anbindung wird generell
positiv wahrgenommen (J. Guo et al., 2020a; P. M. Schirmer et al., 2014). Jedoch
wirkt die Nédhe zu groflen Verkehrsknotenpunkten aufgrund der damit verbunde-
nen Lirmimmissionen ungiinstig (Biirgle, 2006).

e Luftverschmutzung: van Wee (2009) untersuchte die Auswirkungen von Luft-
verschmutzung und stellte fest, dass sie auf die Selbstselektion des Wohnortes
negativ wirkt. Jedoch ist die Sensitivitit von Person zur Person unterschiedlich
(Chen et al., 2008; Habib & Miller, 2009).

e Freiriume?: Chen (2008), Habib & Miller (2009) und Fatmi et al. (2017) bewie-
sen die theoretische Annahme des positiven Einflusses von Freirdumen wie Griin-
rdumen in unterschiedlichen Gebieten und Stddten wie in der Region Pudget Siid,
in Seattle (USA) und in Toronto (Kanada).

¢ Gemischte Nutzungen: Stadtorte mit unterschiedlichen stddtebaulichen Nutzun-
gen wirken bei allen Haushalten, insbesondere bei jungen Haushalten (Waddell,
2006) und Haushalten ohne Auto (J. Y. Guo & Bhat, 2007). Ob es sich um eine
positive oder negative Wirkung handelt, kommt auf die konkrete Bevilkerungs-
gruppe drauf an.

e Landschaft: Landschaftspriferenzen beziehen sich vorwiegend auf natiirliche
Landschaftselemente wie Wiesen, Walder und Gewasser (Hunziker et al., 2008).
Ebenfalls wird die Aussicht am Wohnstandortwahl geschétzt (Louviere & Tim-
mermans, 1990). Waltert et al. (2011) stellten die Anziehungskraft von grossen

Seen und Freirdumen auf die Bevolkerung in der Schweiz fest.

Interessante Orte
e Bildungseinrichtungen®: Bildungsinstitutionen in der Ndhe vom Wohnort wer-
den von allen Haushaltstypen begrii3t. Allerdings beeinflussen sie die Wohnort-
wahl nur missig (Pinjari et al., 2009; Van De Vyvere et al., 1998). Eine gute Bil-
dungsqualitit stellt zudem einen zusétzlichen Mehrwert fiir alle Haushalte dar

(Kim et al., 2005; Zhou und Kockelman, 2008).

! Diese Kategorie wird ofter nicht anhand der Haufigkeit oder Anzahl der Objekte gemessen, sondern nach
Entfernung. Es wird also davon ausgegangen, dass der Grenznutzen einer weiteren vergleichbaren Einheit
in gleicher Entfernung sehr gering ist.

2 Ebd.

3 Ebd.
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e Dienstleistungen und Retail*: Zondag & Pieters (2005) und Fatmi et al. (2017)
erwiesen empirisch die positive Auswirkung von hoher Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsdichte (inkl. Gesundheitsdienstleitungen) in einer Wohngegend.

e  Freizeit und Sport>: ebenfalls iben Sportanlagen einen positiven Einfluss auf die
Wohnstandortwahl aus (Pinjari et al., 2009).

e Urbane Zentren: die Nihe zu kleinen Ortszentren wird generell von der Bevol-
kerung geschdtzt. Zu dichte Zentren werden eher negativ wahrgenommen

(Axhausen et al., 2004).

Soziookonomisches Umfeld

e Bevolkerungsdichte: de Palma et al. (2005, 2007) wiesen in umfassender Art und
Weise nach, dass eine hohe Bevolkerungsdichte einen negativen Einfluss auf die
Wahl eines Wohnortes ausiibt.

e Nachbarn: Man fiihlt sich wohl unter Gleichgesinnten. Also unter Einzelperso-
nen oder Familien, die in der gleichen Lebensphase (Lee & Waddell, 2010) sind,
oder die gleiche Herkunft haben (de Palma et al., 2005 und 2007) oder eine gleich-
artige Einkommensklasse nachweisen (Schmidheiny, 2006; Waddell, 2006).
Ibraimovic & Hess (2017) untersuchten in Lugano, ob die ethnische Zusammen-
setzung einer Nachbarschaft eine Wohnpriferenz darstellt. Ihre Ergebnisse zei-
gen, dass wihrend benachteiligter Auslédnder gerne mit Einheimischen in der
Wohnumgebung wohnen und eine Abneigung gegeniiber Auslédndern aus anderen
Nationalititen ausweisen, begiinstigte Ausldnder wenig empfindlich gegeniiber
der Anwesenheit anderer Ausldnder sind. Schweizer Befragte sind eher iiber die
hohe Ausldanderquote in der Nachbarschaft besorgt. Reiche Haushalte bevorzugen
Nachbarschaften mit einem geringen Ausldnderanteil (Schmidheiny, 2006). Ge-
meinsamkeiten mit den Nachbarn wirken positiv auf die Wohnstandortwahl.

e Sicherheitsgefiihl: In Ubereinstimmung mit theoretischen Uberlegungen wies
die Studie von Andrew & Meen (2006) nach, dass eine hohe Kriminalitétsrate
einen bedeutenden negativen Einfluss auf die Wohnstandortentscheidung austibt.

e Verfiigbarkeit von Arbeitsplitzen: Verschiedene Untersuchungen berticksich-

tigten die Verfligbarkeit von Arbeitsplitzen als eine Priferenz, die auf die

* Diese Kategorie wird 6fter nicht anhand der Héufigkeit oder Anzahl der Objekte gemessen, sondern nach
Entfernung. Es wird also davon ausgegangen, dass der Grenznutzen einer weiteren vergleichbaren Einheit
in gleicher Entfernung sehr gering ist.

5 Ebd.
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Wohnstandortwahl wirken kann. Die Ergebnisse sind nicht eindeutig. Habib &
Miller (2009) stellten fest, dass sich in Toronto (Kanada) eine hohe Arbeitslosen-
quote negativ auswirkt. Andererseits konnten De Palma et al. (2005, 2007) und
Pinjari et al. (2009) keine bedeutsame Auswirkung der Arbeitsplatzdichte be-
obachten. Schirmer et al. (2013) betonen die Wichtigkeit der Verfligbarkeit von

Arbeitsplitzen fiir die Bewertung eines Wohnstandortes im Kanton Ziirich.

Erreichbarkeit

Schirmer et al. (2014) definieren Zugénglichkeit als «ein Mass fiir riumliche Verteilung
von Aktivitdten um einen Punkt, unter Beriicksichtigung der Fahigkeit und des Wunsches
der Menschen und Unternehmen, die rdumliche Trennung zu tiberwinden». Srour et al.
(2002) stellten fest, dass die Kumulation von Méglichkeiten, die sich aus einer guten Er-
reichbarkeit ergeben, einen grossen Einfluss auf die Wohnstandortwahl hat und dass diese
sich im Marktwert der Liegenschaften kapitalisiert. Dabei ist die Erreichbarkeit von Ar-
beitsstellen, Einzelhandel, Parkanlagen, etc. gemeint, wobei sich der Zugang zum Ar-
beitsplatz heraushebt. Der Zusammenhang zwischen Arbeitsort und Wohnort wird im
Unterkapitel «Abhéngigkeiten zwischen Wohn- und Arbeitsstandortentscheidungy aus-
fiihrlicher beschrieben. Die Ergebnisse von Zondag & Pieters (2005) relativieren den Ef-
fekt der Erreichbarkeit. Thre Studie ergab, dass die Wirkung von Erreichbarkeit im Ver-

héltnis zum Einfluss von Wohneinheitseigenschaften marginal ist.

Es gibt nach Kenntnis des Autors keine Studie, die alle hier aufgelisteten Priaferenzen in
Vergleich zueinander gestellt hat. Jedoch haben verschiedene Autoren einzelne Préiferen-
zen gleichzeitig untersucht und miteinander verglichen. J. Guo et al. (2020a) haben fest-
gestellt, dass in Stadtzentren 6fter mehrere Aspekte zusammenkommen. Zentren bestehen
normalerweise aus gemischten Nutzungen mit einem vielfdltigen Angebot von zahlrei-
chen Einrichtungen fiir Bildung, Freizeit und Handel. Balbontin et al. (2015) stellten fest,
dass die Nihe zu einer Haltestelle des OV einen héheren Einfluss auf die Zahlungsbereit-
schaft der Bewohner aufweist als die Ndhe zu Dienstleistungen kultureller, gastronomi-
scher oder sportlicher Art. Dieser Effekt zeigt sich stirker, wenn Haushalte iiber kein

eigenes Auto verfiigen (Fatmi et al., 2017).

Objektbezogene Prdferenzen
Die dritte Hauptkategorie der Priaferenzen der « Wohnselbstselektion» bezieht sich auf die
objektbezogenen Eigenschaften. Obwohl jiingste Arbeiten des MAS in Real Estate der

Universitit Ziirich die Praferenzen von Mieter und Kéufer beziiglich sehr konkreten
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Objekteigenschaften wie Anzahl von Nasszellen und Kiichenelementen (Interewiecz,

2017), Aussenbereiche in Erdgeschosswohnungen (Friedli, 2021) oder Fassadenstile

(Walter, 2018) untersuchten und bestétigen, dass diese die Wohnstandortwahl und die

Zahlungsbereitschaft beeinflussen, mdchte sich der Verfasser dieser Arbeit auf grundle-

gende, mehrmals untersuchte Aspekte einer Wohneinheit beschrianken.

Wohntypologie: Die Studie von Louviere & Timmermans (1990) in der Ortschaft
von Roermond (Frankreich) ergab, dass die Wohntypologie die Wohnstandort-
wahl in einem grosseren Ausmass prigen als zum Beispiel andere Eigenschaften
wie Aussenraumgrosse oder Bauzeit. Seitdem haben zahlreiche Autoren (Axhau-
sen et al., 2004; Habib & Miller, 2009; Van De Vyvere et al., 1998) die Auswir-
kung dieser Eigenschaften auf den Selbstselektionsprozess untersucht. Obwohl
die Ergebnisse je nach kulturellen Préiferenzen oder Lebensphase der Befragten
variieren, ist der Einfluss der Wohntypologie auf die Wohnstandortwahl eindeutig
(Louviere & Timmermans, 1990).

Wohneinheitsgrosse: Breit untersucht wurde bisher der Einfluss der Wohnein-
heitsgrofe. Die Grosse kann mittels zweier Ansétze untersucht werden. Entweder
iiber die absolute Grosse der Liegenschaft oder iiber die Anzahl von Zimmern.
Axhausen et al. (2004) stellten fest, dass Haushalte im Fall eines Wohnumzuges
mehr Wohnraum pro Person anstreben. Habib & Miller (2009) erwiesen den Ein-
fluss einer hoheren Zimmeranzahl auf den Entscheidungsprozess. In der Schweiz
leben 95% der Bevdlkerung gerdumig, also in Wohneinheiten, die mindestens so
viele Zimmer haben, wie Bewohner und 50% leben sogar sehr gerdumig, ergo in
Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern pro Person (Planungsdachverband Re-
gion Ziirich und Umgebung, 2021).

Lirmimmissionen: Biirgle (2006) stellte einen negativen Einfluss auf die Wohn-
standortwahl von Hauptverkehrsachsen oder Eisenbahnlinien in der Néhe von der
Liegenschaft aufgrund der damit verbundenen Larmimmissionen fest. Nijland et
al. (2007) untersuchten die Auswirkungen von Larm. Die Studie zeigt keine Hin-
weise des Einflusses von Lirmimmissionen auf die « Wohnselbstselektiony, je-
doch eine hohere Neigung der Anwohner, weg zu ziehen. Ahnliche Ergebnisse
wiesen Fahrlinder et al. (2015) in ihrer Untersuchung zum Einfluss des Larms auf
den Wert von Immobilien in der Schweiz nach. Die Liegenschaften sind weiterhin

gut vermietbar, es ist aber mit einer hoheren Mieterfluktuation zu rechnen.
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Wohnpridferenzen im Vergleich

Mehrere Studien haben Priferenzen der drei vorgelegten Hauptkategorien untereinander
verglichen. Frenkel et al. (2013b) verglichen in Tel Aviv (Israel) die Praferenzen Miet-
zins, Standort (Makrolage), gemischte Nutzungen (bebaute Umwelt), Freizeit-, Sport und
kulturelles Angebot (interessante Punkte), die Zugriffsmoglichkeiten auf Wissensarbeiter
und ihr soziales Netzwerk (Nachbarn, soziookonomisches Umfeld), Wohneinheitsgrosse
und Wohntypologie (objektbezogene Priferenzen) miteinander und kamen zum Schluss,
dass das soziale Netz (Nachbarn) in Verbindung mit der Bezahlbarkeit des Wohnraumes
auf dem ersten Rang lagen, gefolgt von der Ndhe zum Zentrum und weiter von Préferen-
zen beziiglich baulicher Dichte (bebaute Umwelt) und Kultur- und Bildungseinrichtungen

(Interessante Punkte).

Louviere & Timmermans (1990) untersuchten in Roermond (Frankreich) die Priaferenzen
Mietzins- oder Hypothek, Wohneinheitsgrosse, Wohntypologie (objektbezogene Eigen-
schaften), Standort (Makrolage), Griinrdume, Verkehrseinrichtungen (bebaute Umwelt),
Einzelhandel, Freizeiteinrichtungen (Interessante Punkte) und soziales Netz (soziodko-
nomische Priferenzen) gemeinsam. Sie kamen zu der Schlussfolgerung, dass insgesamt
objekt- und umgebungsbezogene Eigenschaften den grdssten Einfluss auf die Wohn-

standortwahl ausiuben.

J. Guo et al. (2020a) fiihrten eine sehr umfangreiche Umfrage in Shenyang (China) durch.
Die Studie beriicksichtigte Wohnpréferenzen wie Hauspreis, Standort, (Makrolage), Ver-
kehrsnetz (bebaute Umwelt), Einzelhandel (Interessante Punkte), Erreichbarkeit und
Wohneinheitsgrosse (objektbezogene Préferenz) und ergab, dass Preis, Standort und Ver-

kehrsnetz die Wohnmobilitidt am besten erkléren.

Balbontin et al. (2015) untersuchten die Wohnpriferenzen der Bewohner von Santiago
(Chile). Sie verglichen Mietzins (Preis), Wohneinheitsgrosse (objektbezogene Eigen-
schaft), Verkehrseinrichtungen, Freirdume (bebaute Umwelt) und Dienstleistungen mit-
einander. Thre Forschung ergab, dass Preis, Wohneinheitsgrof3e und Verkehrseinrichtun-
gen den Nutzen einer Wohneinheit am meisten erhohen, gefolgt von Freirdumen und
Dienstleistungen. In einem weiteren Schritt stellten sie fest, dass eine grossere Wohnein-
heit eine wesentlich hohere Zahlungsbereitschaft der potenziellen Nutzer bewirkt als die

Nihe zu einer OV-Haltestelle.

Es wire nicht iiberraschend, wenn die beschriebenen Studien auf differierende Schluss-

folgerungen kommen. Letztendlich wurden diese in sehr unterschiedlichen
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geographischen, wirtschaftlichen und kulturellen Regionen in verschiedenen Jahren an-
hand unterschiedlicher Forschungsmethoden durchgefiihrt. Jedoch verweisen alle Stu-
dien auf die grosse Auswirkung von Preis, Wohneinheitsgrof3e und allgemeinem Stand-

ort, gefolgt von Verkehrseinrichtungen, Dienstleistungen, Einzelhandel und Freirdumen.

Relevanz der klassischen Stadtékonomie

Die klassische Theorie der Stadtokonomie besagt, dass die Wohnstandortwahl eine Ent-
scheidung der Nutzenoptimierung ist. Dabei wird vorausgesetzt, dass Pendelkosten,
Wohnkosten (Miet- oder Eigentumspreise) und Wohneinheitsgrosse vom Standort abhén-
gig sind (Xiong, 2022). Im klassischen Modell befinden sich die Arbeitsplitze im Zent-
rum der Stadt. Die Attraktivitit der zentralen Lage flihrt zu einer hoheren Wohnfléchen-
nachfrage und diese wiederum zu steigenden Miet- bzw. Kaufpreisen und, da Alle im
Zentrum arbeiten, zu sinkenden Pendelkosten. Um die Mehrkosten des Wohnraums aus-
zugleichen, nehmen die Zentrumsbewohner kleinere Wohneinheiten im Kauf. In der Pe-
ripherie ist genau das Umgekehrte zu erwarten, ndmlich tiefere Wohnpreise in Verbin-
dung mit grosseren Wohneinheiten und hoheren Pendelkosten. Die Erkenntnisse der oben
beschriebenen Untersuchungen beziiglich der Wohnpréferenzen, welche den grossen Ein-
fluss von Preis, Wohneinheitsgrosse und Standort hervorheben, bestétigen die theoreti-

sche Konstruktion des klassischen Stadtmodells.

2.2.2 Arbeitspriferenzen

Wie die Wohnortwabhl ist auch die Wahl des Arbeitsplatzes von der Selbstselektion ge-
steuert (van Wee, 2009). Obwohl ein Jobwechsel mit einer mentalen Belastung fiir den
Arbeitnehmer verbunden ist (J. Guo et al., 2020b), ist dieser aufgrund der vergleichsweise
geringeren Kosten eher wahrscheinlicher als ein Wohnumzug (Simpson, 1980). Die per-
sonliche Bewertung von Arbeitsstellenprofilen wird von zahlreichen Kriterien wie Ge-
halt, Pendelzeit, Standort, Pendelkosten, Arbeitgeber, Arbeitsatmosphére, Arbeitspen-
sum, Moglichkeit von Telearbeit, etc. beeinflusst (J. Guo et al., 2020a). Einen Uberblick
der Arbeitspriaferenzen wird in der Abbildung 2 dargestellt.

Obwohl die Pendelkostensensitivitit auf den ersten Blick abhédngig von der Verkehrsmit-
telwahl erscheint, soll diese auf die Tatsache zurlickgefiihrt werden, dass Autofahrer in
der Regel iiber ein hoheres Einkommen verfiigen als Nutzer des OV und demzufolge
Preiserh6hungen besser bewiltigen konnen (Naess, 2009). Bunel (2009) stellte fest, dass
der Standort des Arbeitsplatzes einen geringen Einfluss auf die Wahl der Arbeitsstelle

hat. Beim Arbeitgeber unterscheidet man zwischen privaten Firmen, der 6ffentlichen
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Hand und einer selbststéindigen Tatigkeit. J. Guo et al. (2020a) haben den Einfluss vom
Arbeitgeber im Detail untersucht. Die Uberlegungen zu den Vor- und Nachteilen des je-
weiligen Arbeitgebers und die Unsicherheiten, die sich daraus ableiten lassen, beziehen
sich vor allem auf die Jobsicherheit. In einem Land wie der Schweiz mit einem dynami-
schen Arbeitsmarkt und einer sehr geringen Arbeitslosenquote verliert dieses Kriterium
an Gewicht. Die Vorteile der Flexibilitit des Arbeitsverhéltnisses, vor allem beziiglich
Arbeitspensum und Telearbeit, beschrianken sich vorwiegend auf Familien mit Kindern
(H. Timmermans et al., 1992). Empirische Untersuchungen der letzten Jahre ergaben,
dass Gehalt und Pendelzeit den groften Einfluss auf die Arbeitsplatzwahl ausiiben (Du-
bernet & Axhausen, 2016; Guo et al., 2020a und 2020Db).

Theoretische Uberlegungen und die empirische Evidenz deuten darauf hin, dass jede In-
novation, die jede Form von Pendelkosten (Pendelzeit, angenehmere oder sichere Wege,
Pendelpreise, etc.) minimiert, die Toleranz gegeniiber langeren Pendelwegen erhoht (Li
etal.,2010). Aufgrund der Corona-Pandemie hat sich die Akzeptanz der Telearbeit deut-
lich gesteigert und mittlerweile stark verbreitet (Abegg et al., 2023, S. 24ff). Ravalet &
Rérat (2019) haben die Auswirkungen von Telearbeit in der Schweiz bereits vor der Pan-
demie untersucht. Thre Ergebnisse bestitigen die theoretische Annahme, dass Fernarbeit

die Toleranz gegeniiber ldngerer Pendelzeiten verbessert.

Arbeitspriferenzen
- Gehalt - Arbeitgeber
- Pendelzeit - Arbeitsatmosphére
- Standort - Flexibilitat des Arbeitsverhaltnisses
- Pendelkosten
Studie Stadt/ Region
van Wee (2009) Delft (NL)
Guo et al (2020a, 2020b) Shenyang (CN)
Naess (2009) Metropolregion Kopenhagen (DK)
Eluru et al (2009) Region Ziirich (CH)
Bunel (2009) Frankreich
Timmermans et al (1992) Niederlande
Dubernet und Axhausen (2016) Deutschland
Lietal (2010) Peking (CN)
Abegg et al (2023) Schweiz
Ravale und Rérat (2019) Schweiz

Abbildung 2: Literaturiibersicht Arbeitspréferenzen
(Quelle: Eigene Darstellung)
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2.2.3 Mobilitatspriferenzen
Wie im Kapitel 2.1.1 beschrieben, spielt die Selbstselektion ebenfalls eine Rolle bei der
Entscheidung der Transportpriferenzen (Ettema & Nieuwenhuis, 2017; Schwanen &

Mokhtarian, 2004).

Zahlreiche Studien haben die Frage des Einflusses von Mobilitdtspraferenzen auf die
Wohn- und Arbeitsstandortwahl untersucht. Das Mobilititsverhalten der Menschen wird
vorwiegend aufgrund wechselnder Bediirfnisse angepasst (Scheiner, 2018). Die Bezie-
hung zwischen Wohn- und Reisepréiferenzen veridndert sich kontinuierlich im Laufe des
Lebens (Zhang, 2014). Guan et al. (2019) fassten die bisherigen Fortschritte in der For-
schung beziiglich des Einflusses der bebauten Umwelt auf das Reiseverhalten der Be-
wohner zusammen und stellten fest, dass die Ergebnisse von bisherigen Studien keine
eindeutige Antwort liefern. Autoren wie Cao (2015) und Van De Coevering (2016) wei-
sen darauf hin, dass der Einfluss auf die Mobilitdtspriferenzen durch die bebaute Umwelt
nur in einem Ausmall nachgewiesen werden kann. Empirische Beweise zeigen, dass
Standorte mit einem bestimmten Transportinfrastrukturangebot als Wohnort fiir Men-
schen attraktiv sind, deren Mobilitdtspraferenzen dem vorhandenen Angebot entsprechen

(Nass, 2009; Van De Coevering et al., 2016).

Dariiber hinaus fanden De Abreu e Silva (2014) Evidenz, dass personliche Einstellungen
beziiglich des Transportverhaltens ebenfalls die Wahl des Arbeitsstandortes beeinflussen
konnen, indem sie eine bestimmte bebaute Umwelt erfordern. Pinjari et al. (2009) stellten
fest, dass Menschen, die das Fahrrad als Transportmittel bevorzugen, sich eine
Wohnnachbarschaft aussuchen, die eine gute Fahrradinfrastruktur ausweisst. Individuelle
Priaferenzen wirken sich stérker auf das Mobilitdtsverhalten aus als die urbane Gestaltung

(Olaru et al., 2011).

Finanzielle Einschrinkungen der Haushalte werden in der Regel durch lingere Pendel-
zeiten und die damit verbundenen hoheren Transportkosten, aber niedrigere Wohnkosten
ausgeglichen. Haushalte reagieren auf diese Situation mit der Wahl kostengiinstigerer
Verkehrsmittel wie Bus oder Metro. Dieser Logik nach wird die Verkehrsmittelwahl in

einem grossen Ausmass durch die verfiigbaren finanziellen Mittel bestimmt.

Scheiner (2018) stellte fest, dass hohere Transportkosten sowohl die Wohnortwahl der
Menschen als auch die Wahl des Verkehrsmittels beeinflussen, wobei Haushalte sensiti-
ver beziiglich hoherer Wohnkosten sind als auf hohere Transportkosten (Erath & Axhau-

sen, 2009). Eluru et al. (2009) wiesen in Ziirich nach, dass ein kiirzerer Pendelweg eine
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langere Wohnaufenthaltsdauer am Standort fordert. Naess (2009) bewies in seiner Studie
in den Metropolregionen von Hangzhou (China) und Kopenhagen (Danemark), dass ob-
wohl Distanzen im Entscheidungsprozess berticksichtigt werden, die Wahl des Wohnorts
und des Arbeitsplatzes relativ unabhingig von der Entfernung untereinander gefallt wird,
solange sich die Standorte innerhalb der Metropolregion befinden. Dies deutet darauf hin,
dass sofern ein bestimmter Schwellenwert beziiglich Distanz oder Kosten nicht iiber-

schritten wird, der Einfluss der Entfernung eingeschrankt ist.

Die rdumliche Entwicklung der vergangenen Jahrzehnte in der Schweiz ist von einer star-
ken Zersiedlung geprigt. Diese aus heutiger Sicht ungiinstige Wohnstandortwahl fiihrt
langfristig zu einer beschrinkten Erreichbarkeit, besonders fiir Menschen mit Mobilitéts-
einschrankungen aufgrund physischer und/ oder gesundheitlicher Probleme oder ungenii-
genden Einkommens. Je hoher die Transportkosten, desto mehr Haushalte sind durch
Mobilititsprobleme gefdhrdet, besonders bei zunehmender Entfernung zu Dienstleistun-
gen und 6ffentlichen Einrichtungen (Scheiner, 2018). Zudem verdridngen ldngere Pendel-

zeiten andere gewiinschte Aktivititen wie Familienzeit oder Hobbies (Nass, 2009).

Die rdumliche Mobilitdt in wohlhabenden Gesellschaften basiert eher auf den Préferenzen
der Menschen als auf Restriktionen (Scheiner, 2018). Becker et al. (2022) wiesen in ihrer
Studie im Kanton Ziirich eine starke Korrelation zwischen Einkommen und Besitz eines
Autos nach. In der Regel verkiirzen Menschen durch den Kauf eines Automobils ihre

Pendelzeiten und gewinnen damit Zeit fiir andere Aktivitdten (Ness, 2009).

Mobilitatspraferenzen

- Langsamverkehr (zu Fuss, Velo)
- 6ffentliche Verkehrsmittel (Bus, Metro, Zug)

- Individualverkehr (auto, Mofa)

Studie Stadt/ Region

Zhang (2014) Japan

De Abreu e Silva (2014) Metropolregion Lissabon (PT)
Pinjari et al (2009) San Francisco (USA)

Scheiner (2018) Theoretische Arbeit

Naess (2009) Metropolregion Kopenhagen (DK)
Becker et al (2022) Kanton Ziirich (CH)

Abbildung 3: Literaturiibersicht Mobilitatspraferenzen
(Quelle: Eigene Darstellung)
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2.3  Abhingigkeiten zwischen Wohn- und Arbeitsstandortentscheidung

Obwohl vergangene Studien den Arbeitsplatz als eine exogene Variable der Wohnortent-
scheidung betrachteten (Alonso, 1964) ist der Zusammenhang zwischen Arbeits- und
Wohnstandort mindestens seit den 70er Jahren bekannt. Siegel (1975) stellte in der da-
mals sehr monozentrischen Stadt von Los Angeles (USA) fest, dass die Dezentralisierung
von Arbeitsplédtzen zu einer dezentralen Verteilung der Wohnstruktur fiihrt, insbesondere
bei unqualifizierten Niedriglohntitigkeiten. Polyzentrische Stadtstrukturen minimieren
die Pendelfahrten aufgrund der Entstehung von neuen Stadtzentren mit Clustern von Ar-

beitsplédtzen (Gordon et al., 1989).

Empirische Untersuchungen deuten darauf hin, dass Haushalte sich fiir den Wohnstand-
ort, den Arbeitsplatz und flir Verkehrstrager entscheiden, indem sie Léhne, Wohnungs-
preise und Pendelkosten wie Pendelzeit (Li et al., 2010) unter Berticksichtigung von wei-
teren Lebensaspekten wie Gesundheit, Nachbarschaft, Ausbildung, Familienleben und
Freizeit (Zhang, 2014) gegeneinander abwigen. Die Interdependenz zwischen dem
Wohn- und Arbeitsstandort wurde in zahlreichen Studien untersucht (Guan et al., 2019;
Guan & Wang, 2020; Tran et al., 2016). Sobald ein Umzug in Frage kommt, ist die Ent-
fernung zwischen Arbeitsplatz und Wohnort ein Bestandteil des Entscheidungsprozesses
(Xiong, 2022). Obwohl das Ausmass des Einflusses von weiteren Faktoren wie Trans-
portkosten abhéngt, es ist jedoch zu erwarten, dass Menschen die Néhe beider Orte favo-

risieren (Biirgle, 2006; Fatmi et al., 2017; Tran et al., 2016).

Der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur der letzten Jahrzenten in der Schweiz fiihrte dazu,
dass Menschen jeden Tag immer grossere Distanzen zwischen Wohn- und Arbeitsorten
zurlicklegen. Dieses favorisiert den Arbeitsmarkt und erhoht die beruflichen Entfaltungs-
moglichkeiten der Bevolkerung, trigt aber zur Zersiedlung und immer grosseren Pend-

lerdistanzen bei (Schneeberger & Van Wezemael, 2021, S.57).

Die Aufenthaltsdauer an einem Wohnort kann von der Arbeitsstellendichte in der Nach-
barschaft und der Linge des Pendelweges beeinflusst werden. Arbeitsmoglichkeiten in
der Néhe und eine geringe Distanz zur Arbeit begiinstigen eine ldngere Aufenthaltsdauer
(Eluru et al., 2009). Im Regelfall folgt die Wahl des Arbeitsplatzes der Entscheidung des
Wohnortes (Waddell et al., 2003). Im Fall einer gleichzeitigen Wohn- und Arbeitsstand-
ortwahl scheint die Entscheidung durch Arbeitsiiberlegungen stérker beeinflusst zu sein
(H. Timmermans et al., 1992). Eine neue Arbeitsstelle kann zu einer Steigerung des ver-

fiigbaren Einkommens fiihren. Haushalte mit héheren Einnahmen zeigen eine hoéhere
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Priferenz fiir grossere Wohneinheiten (Fatmi et al., 2017) in abgelegenen Lagen und to-

lerieren dafiir lingere Pendeldistanzen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass die Wahl des Wohn- oder Arbeitsortes eine langfris-
tige Entscheidung ist, die nicht leicht zu treffen ist und nicht schnell verdndert werden

kann (Dubernet & Axhausen, 2016).

2.4  Beriicksichtigung von Lebensbereichen

In diesem Teilkapitel werden die Variablen angesprochen, die obwohl keine Préferenz
beziiglich des Wohnens, des Arbeitens oder des Mobilititsverhaltens darstellen, einen
Einfluss auf die Wohn- und Arbeitsstandortwahl ausiiben. Zhang (2014) schlidgt die Nut-
zung eines lebensorientierten Ansatzes vor, um die wohnbezogene Selbstselektion besser
verstehen zu konnen. Die Beriicksichtigung der Wechselwirkungen zwischen Verénde-
rungen in mehreren Lebensbereichen ist eine Voraussetzung, um die Entscheidungspro-
zesse besser zu studieren (Salomon & Ben-Akiva, 1983). Die Literaturrecherche fiir diese
Masterarbeit verdeutlichte, dass weitere Lebensbereiche beim Selbstselektionsprozess
berticksichtigt werden. Neben Arbeit und Mobilitét, deren Auswirkungen auf die Wohn-
standortwahl im vorherigen Teilkapitel bereits aufgefiihrt wurden, erweisen sich sozio-
okonomische Aspekte wie Einkommen und Bildungsniveau relevant sowie die Lebens-
phase (Sanchez-Moral et al., 2022; Xiong, 2022), der Lebensstil (Frenkel et al., 2013b;
Ravalet & Rérat, 2019; Sanchez-Moral et al., 2022; van Wee, 2009; Walker & Li, 2007;
Zhang, 2014; J. Zhao et al., 2017) und die sozialen Netzwerke (Abegg et al., 2023; Dre-
von et al., 2021; P. M. Schirmer, 2015). Es ist zu beriicksichtigen, dass Anderungen in
einem Lebensbereich weitere Verdnderungen in anderen Lebensbereichen mit einer bis-

her unbestimmbaren Zeitverzogerung auslosen konnen (Fatmi et al., 2017).

2.4.1 Berufsgruppen

Zahlreiche Studien im Bereich der Raumentwicklung haben in den letzten Jahren das
Verhalten von Schliisselarbeitskraften und Wissensarbeitern untersucht (Gilbert et al.,
2021; Sanchez-Moral et al., 2022; Xiong, 2022; J. Zhao et al., 2017). Obwohl beide Be-
rufsgruppen fiir eine korrekte und erfolgreiche Stadtfunktionalitdt notwendig sind, weisen
diese unterschiedlichen Charakteristiken beziiglich Bildungsniveaus und Einkommen
auf. Die soziodkonomischen Unterschiede spiegeln sich in den Wohn-, Arbeits- und Mo-
bilitdtsverhalten der Arbeiter wider. Geringverdiener entscheiden sich bewusst (oder wer-
den dazu gezwungen) fiir Gebiete ausserhalb der Stadt, die geringere Wohnkosten auf-

weisen aber lingere Pendelwege verursachen (Olaru et al., 2011). Haushalte mit wenig
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Einkommensbeschrankungen legen einen grosseren Wert auf die Wohnverhéltnisse und
die Nachbarschaft (Olaru et al., 2011). Sanchez-Moral et al. (2022) stellten in Madrid
(Spanien) fest, dass Wissensarbeiter ein anderes Wohnverhalten aufweisen als Nicht-
Wissensarbeiter. Beispielsweise fiihrt die im Vergleich zu anderen Arbeitergruppen ge-
ringere Ortsabhingigkeit der Arbeitstitigkeit von Wissensarbeitern (R. Florida et al.,

2021) zu einer ausgeprigteren Préferenz fiir eine zentrale Lage (Xiong, 2022).

Schliisselarbeitskriifte

Die Definition des Begriffes «Schliisselfachkréfte» ist nicht eindeutig und ist immer vom
Kontext und Ort abhéngig. Nach Gilbert et al. (2021) kdnnen Schliisselfachkréfte als «ge-
ring- bis mittelverdienende Arbeiter beschreiben werden, die im 6ffentlichen Sektor tétig
sind und wesentliche Leistungen fiir die richtige Funktionalitdt und Lebensqualitit von
Stidten erbringen». Fiir die Zwecke dieser Arbeit wurde die Begriffsdefinition von Gil-

bert auf den privaten Sektor erweitern.

Das Bundesamt fiir Statistik (BFS) unterteilt die Berufsgruppen in neun Kategorien. Die
schweizerische Lohnstrukturerhebung verdeutlicht, dass «Dienstleistungsberufe und Ver-
kduferInnen» und «Hilfsarbeitskrifte» landesweit am wenigsten monatlich verdienen
(Bundesamt fiir Statistik, 2022a). Ebenso werden die Berufsgruppe «Bedienen von Anla-
gen und Maschinen und Montageberufe», «Handwerks- und verwandte Berufe» und
«Fachkrifte in Land- und Forstwirtschaft und Fischerei» in dieser Arbeit unter der Kate-

gorie der Schliisselarbeitskrifte berticksichtigt.

Normalerweise arbeiten Schliisselfachkréifte an den Standorten vor Ort - Telearbeit ist
nicht oder nur beschrinkt mdglich - und haben aufgrund der vergleichsweise niedrigen
Lohne Schwierigkeiten, den gewiinschten Wohnstandort im Immobilienmarkt zu finden.

Sie qualifizieren sich aber nicht fiir gemeinniitzigen Wohnraum.

Xiong (2022) untersuchte die Auswirkung von hoheren jdhrlichen Hypothekarzahlungen
auf rdumliche Fehlanpassungen in Auckland (Neu Zealand) und stellte fest, dass eine
Zinserhohung von 1 Prozent einen 2,4 Kilometer lingeren Pendelweg bewirkt. Dieses
erhoht die Transportkosten um 839 Neuseeland-Dollar (470 Schweizer Franken) pro Ar-
beiter oder um 90 Mio. Neuseeland-Dollar (50.1 Mio. Schweizer Franken) in der gesamt-
wirtschaftlichen Betrachtung. Thre Untersuchung verdeutlicht die volkswirtschaftlichen
Kosten von rdumlichen Fehlanpassungen und warum es fiir die Gesellschaft notwendig

ist, die Praferenzen der Bevolkerung bei der Stadtentwicklung zu beriicksichtigen.
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Wissensarbeiter

Drucker (1961) fiihrte den Begriff der Wissensarbeiter ein. Dieser beschreibt «hochqua-
lifizierte Fachkrifte, die Wissen in alltdglicher Arbeit einsetzen, um Produktivitét, Ein-
kommen und Komfort zu schaffen». Da Wissensarbeiter den personlichen Austausch als
eine weitere Wissensquelle wahrnehmen, ist fiir sie das soziale Netzwerk in der Nachbar-
schaft von grosser Bedeutung (J. Zhao et al., 2017), mindestens genauso wichtig wie der
Nutzen der Wohneinheit (Kaplan et al., 2016). Belebte urbane Siedlungen sind aufgrund
der informellen Informationsaustauschbedingungen wichtige Orte fiir Wissenstibertra-

gung und Innovation (Asheim, 2007).

Wissensarbeiter verfiigen iiber ein grosses Arbeitskapital und leisten einen bedeutenden
Beitrag fiir Innovation. Sie werden als eine treibende Kraft der Wissensdkonomie und als
eine Chance der lokalen und regionalen Entwicklung angesehen (Florida & John Heinz,
2003a; Vissers & Dankbaar, 2013; J. Zhao et al., 2017). Dieser Logik nach «investieren
regionale Entscheidungstrager in die Gewinnung und Bindung hochqualifizierter Arbeits-
kréifte sowie in die Identifizierung ihrer Stddte als Wissensstadte» (Frenkel et al., 2013b).
Die Berufsgruppe nach BFS «Intellektuelle und wissenschaftliche Berufe» ist nach der
Kategorie «Fiihrungskréifte» die zweit hochstbezahlte Arbeitergruppe in der Schweiz

(Bundesamt fiir Statistik, 2022a) und bildet die Kategorie der Wissensarbeiter ab.

Der Wettbewerb um Wissensarbeiter unter Stadten und Wirtschaftsregionen stieg in den
letzten Jahren deutlich (van Winden & Carvalho, 2016). Der Konzipierungs- und Neuge-
staltungsprozess von Wissensstandorten fiihrte zu einer Urbanisierung von stidtischen
Vororten und abgelegenen Wissens-Hotsports (Carvalho, 2013). Zahlreiche Studien un-
tersuchten das Wohnverhalten der Wissensarbeiter und kamen zum Ergebnis, dass keine
eindeutige Schlussfolgerung gezogen werden kann (Frenkel et al., 2013a; J. Zhao et al.,
2017). Sanchez-Moral et al. (2022) begriinden dies anhand des Einflusses der Makro- und
Mikrolagepriferenzen, der Lebensphase und des Lebensstils. Thre Studie in Madrid (Spa-
nien) verdeutlicht das komplexe Wohnverhalten dieser Arbeitergruppe. Wissensarbeiter
schitzen zudem bestimmte Arbeitsbedingungen. Fiir sie spielen flexible Arbeitszeiten,
Arbeitsautonomie und Verantwortungsiibernahme eine wichtige Rolle. (R. L. Florida,
2002). Nichtsdestotrotz ist die Bezahlbarkeit des Wohnstandortes fiir Wissensarbeiter

ebenfalls von zentraler Bedeutung (Frenkel et al., 2013a; Lawton et al., 2013).
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2.4.2 Lebensphase

Lebensereignisse verursachen eine Diskrepanz zwischen den Anspriichen und der aktu-
ellen Situation eines Haushaltes (Salvini & Miller, 2005) und generieren « Wohnstress»
(Fatmi et al., 2017). Die Funktionen, die der Wohnort erfiillen muss, werden ebenfalls
von den Lebensereignissen bestimmt (Pagani et al., 2021). Die Untersuchungen von
Andrew & Meen, (2006) in London (Grossbritannien) stellten einen Zusammenhang zwi-
schen der Lebensphase und den Wohnpréferenzen der Haushalte fest. Dariiber hinaus ha-
ben De Palma et al. (2005, 2007) in ihrer Studie in Paris (Frankreich) die Abhingigkeit
zwischen der Wohnlage eines Haushalts und der Zusammensetzung der anderen Haus-
halte in der Nachbarschaft hervor, d.h., dass die Gemeinsamkeiten mit anderen Haushal-

ten ebenfalls eine Rolle spielen.

Jiingere Haushalte neigen dazu, im Stadtzentrum zu wohnen und sich in spéteren Jahren
aus der Zentrumszone zu entfernen (Sanchez-Moral et al., 2022). Stroms (2010) Studie
in Schweden hebt den Einfluss urbaner Eigenschaften (bebaute Umwelt und interessante
Punkte) bei der Wohnstandortwahl fiir junge Erwachsene hervor. Ebenfalls spielen ge-
mischte Nutzungen (Schirmer et al., 2014) und die Ndhe zum Arbeitsstandort (Lawton
et al., 2013) eine wichtige Rolle. In Madrid (Spanien) lassen sich junge Wissensarbeiter
gerne an zentralen Lagen der Stadt nieder (Sanchez-Moral et al., 2022). Auch die Anzahl
der Beschiftigten pro Haushalt hat einen Einfluss auf die «Wohnselbstselektion» (H.
Timmermans et al., 1992). Haushalte mit mehreren Berufstitigen treffen ihre Wohnstar-
tortwahl unter Beriicksichtigung der minimalen Gesamtpendelzeit, Einkommen, Infra-
struktur des Wohnortes, Karrierechancen fiir alle Erwerbstitigen und Kinderbetreuung

(Lawton et al., 2013; Freedman & Kern, 1997; Kim et al., 2007; J. Zhao et al., 2017).

Verdnderungen in der Haushaltszusammensetzung beeinflussen zudem andere Lebensbe-
reiche. Lebensentscheidungen wie Eigentumserwerb, Heirat oder Familiengriindung fiih-
ren zu einer Verlagerung des Wohnstandortes zum Stadtrand (Kunzmann, 2012). Paare
von Wissensarbeitern bevorzugen grossere Wohnungen oder Hiuser an peripheren Lagen
(Sanchez-Moral et al., 2022). In vielen Fallen 16st die Geburt des ersten Kindes die Ent-
scheidung aus, in eine grossere Wohneinheit mit mehr Zimmern zu ziehen (Fatmi et al.,
2017; Strém, 2010). In diesem Kontext nimmt die Attraktivitét peripherer Lagen mit nied-
rigeren Hauspreisen flir Familien mit Kindern zu (Boterman et al., 2018). Menschen rea-
lisieren den Nutzen von grosseren Wohneinheiten und akzeptieren im Gegenzug hohere

Pendelkosten und lingere Pendelzeiten (Scheiner, 2018). Familien mit Kindern tendieren



24

ebenfalls dazu, ein Automobil zu erwerben (Fatmi et al., 2017; Oakil et al., 2014) und
legen einen grosseren Wert auf Freirdume und auf die Schulqualitit (Kim et al., 2007; P.
M. Schirmer et al., 2014; J. Zhao et al., 2017). Familie mit Kindern weisen zudem eine
geringere Wohnmobilitit auf. Die Néhe zu den Grosseltern und ihre Unterstiitzung bei
der Kinderbetreuung wird sehr geschétzt (Drevon et al., 2021). In der Regel berticksich-
tigen Familien fiir ihre Wohnortentscheidung ihr personliches Netzwerk im Allgemeinen
und dazu ihre Wertehaltung (Schneeberger & Van Wezemael, 2021, S. 38). Weitere Stu-
dien stellten fest, dass dltere Wissensarbeiter dazu tendieren, in ruhigen peripheren Lagen

zu wohnen (Frenkel et al., 2013b; Lawton et al., 2013).

Die aktuellen Ergebnisse der Forschung bestitigen die theoretischen Uberlegungen, dass
die Wahl des Wohnorts zu einem grossen Ausmass durch Ereignisse im Lebenszyklus

der Individuen bestimmt wird.

2.4.3 Lebensstil

Der Begriff Lebensstil deutet auf eine bestimmte Art zu leben hin. Salomon & Ben-Akiva
(1983) bezeichnen Lebensstil als ein «Verhaltensmuster, welches der individuellen Ein-
stellung eines Menschen in seiner Rolle als Haushaltsmitglied, Arbeiter und Konsument
in Ubereinstimmung mit den verfiigbaren Ressourcen entspricht». Zu der Bestimmung
eines Lebensstils gehoren Priaferenzen in Bezug auf Wohnform, Besitzverhiltnisse, Er-
werbstitigkeit und die Beteiligung an bestimmten Aktivititen (Frenkel et al., 2013b). Die
Wohnstandortwahl bietet die Mdglichkeit an, die eigene Lebensstilpriferenzen zu ver-
wirklichen (Aeroe, 2006). Zudem stellten van Winden & Carvalho (2016) fest, dass unter
sonst gleichen Bedingungen hochgebildete und kreative Arbeiter eine Arbeitstitigkeit in

lebendigen und kulturreichen Gebieten mit verschiedenen Einrichtungen bevorzugen.

Neben harten Faktoren spielen Kultur- und Lebensstilpraferenzen bei der « Wohnselbst-
selektion» von Wissensarbeitern eine zentrale Rolle (Frenkel et al., 2013a). Der Urbani-
sierungstrend in der Entwicklung von Wissensregionen und -Stidten kann auf die Wert-
schitzung von lebendigen urbanen Gebieten von hochgebildeten und kreativen Arbeitern
zuriickgefiihrt werden (R. L. Florida, 2002). Freizeitorientierte Konsumeinrichtungen
werden von Wissensarbeitern genutzt, um Kontakte zu kniipfen (R. Florida & John Heinz,
2003b). Die Verbreitung von «Co-Working Spaces» und die damit verbundenen urbanen
Situationen kann als eine Reaktion zum Bediirfnis der Netzwerkschaffung und Netzwerk-

pflege von Wissensarbeitern verstanden werden (Di Marino & Lapintie, 2017).
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Sozio6konomische Faktoren wie Einkommen, Bildung, Alter oder Haushaltsstruktur be-
griinden zum Teil den gewihlten Lebensstil (Aeroe, 2006; J. Zhao et al., 2017). Diverse
Studien haben versucht, Lebensstile in Kategorien einzuordnen. Walker & Li (2007) dif-
ferenzierten drei Arten von Lebensstilen, jeweils mit unterschiedlichen Préferenzen be-
ziliglich baulicher Dichte und Einzelhandels- und Dienstleitungsdichte: Klasse 1 (subur-
baner, auto- und schulorientierter Haushalt), Klasse 2 (pendel- und suburbanorientierter
Haushalt) und Klasse 3 (urban- und autoorientierter Haushalt). Heye & Fahrlédnder (2007)
unterscheiden Lebensstile in einer Bandbreite von zehn Klassen zwischen biirgerlich-tra-
ditioneller und individualisierter Auspragung. Frenkel et al. (2013a) ordneten die Wis-
sensarbeiter nach fiinf Gruppen von Lebensstilen: «nest-builders» (Nestbauer), «Bon-vi-
vants» (Geniesser), Karrieristen, Unternehmer und «laid-back» (Entspannte). Alle mit
unterschiedlichen Priferenzen zu Liegenschaftseigenschaften wie Wohneinheitsgrosse,
Wohntypologie oder Lage. Wissensarbeiter sind nicht als eine Einheit zu betrachten, son-
dern als eine sehr heterogene Bevolkerungsgruppe, die aufgrund unterschiedlicher Le-
bensstile ihren Wohnstandort ungleichméssig wéhlt und als eine treibende Kraft der

Stadtentwicklung wirkt (Frenkel et al., 2013b).

2.4.4 Soziales Netzwerk

Bewohner legen einen grossen Wert sowohl auf das potenzielle soziale Netz im Umfeld
(Frenkel et al., 2013b) als auch auf die Nihe zu ihrem bestehenden sozialen Netzwerk (P.
M. Schirmer, 2015). Im Fall eines Umzuges kann das bestehende soziale Netzwerk als
rdumlicher Anker agieren. Dies hdngt mit der individuellen Gewichtung der unterschied-
lichen Lebensbereiche zusammen. Familien mit Kindern weisen eine hohe Standortge-
bundenheit auf. Im Gegensatz dazu sind Einzel- oder Paarhaushalte im jiingeren oder
mittleren Alter mobiler (Abegg et al., 2023). Drevon et al. (2021) untersuchten in der
Schweiz, ob die Zusammensetzung der personlichen Netzwerke einen Einfluss auf die
«Wohnselbstselektion» aufweist. Sie stellten fest, dass wihrend Menschen mit partner-
zentrierten personlichen Netzwerken und starken familifiren Bindungen mit Eltern und
Kindern eine geringe Wohnmobilitdt aufweisen, Individuen mit kleinen, gleichgesinnte-
orientierten Netzwerken (Freunde, Geschwister) eine hohere Bereitschaft zeigen, tliber

langere Distanzen umzuziehen.
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2.5  Stand der Forschung in der Schweiz

2.5.1 Bisherige Untersuchungen

Verschiedene empirische Studien haben die Wohnpréferenzen der Schweizer Bevolke-
rung untersucht. Die folgende Auflistung von Studien basiert auf einer umfangreichen
Literaturrecherche. Der Verfasser hat sich bemiiht, dies so detailliert wie moglich zu be-

handeln, eine Vollstidndigkeit kann jedoch nicht garantiert werden.

Schmidheiny (2006) untersuchte die Auswirkungen des dezentralisierten Steuersystems
der Schweiz. Seine empirischen Ergebnisse zeigen, dass reiche Haushalte hiufiger in
Niedrigsteuergemeinden umziehen als arme Haushalte. Eluru et al. (2009) analysierten
den Zusammenhang zwischen dem Grund des Wohnortwechsels und der Aufenthalts-
dauer. Ihre Studie basiert auf Informationen von einer Untersuchungsperiode von 20 Jah-
ren (1985-2005). Sie kamen zum Ergebnis, dass eine Reihe von personlichen, haushalts-
und pendelbezogenen Préferenzen grosse Auswirkungen auf die Umzugsentscheidung
und die Aufenthaltsdauer haben. Kleine Wohneinheiten und eine begrenzte Verfiigbarkeit
von Arbeitsplitzen in der Nachbarschaft verkiirzen den Aufenthalt an einem Wohnort.
Erath & Axhausen (2009) fokussierten sich auf den Einfluss von Transportkosten auf die
Wohnstandortwahl. Sie stellten eine allgemeine grosse Abneigung gegen Wegzug vom
aktuellen Wohnstandort und eine tendenziell hohere Sensitivitit auf Wohnkosten im Ver-
gleich zu Transportkosten fest. Ibraimovic & Hess (2017) untersuchten in Lugano, ob die
ethnische Zusammensetzung einer Nachbarschaft eine Wohnpréferenz darstellt (siche
2.2.1). Strobele & Hunziker (2017) untersuchten die landschaftsbezogenen Wohnpréfe-
renzen in der Schweiz. Die Ergebnisse ihrer Umfrage zeigen, dass die Mehrheit der Be-
volkerung eine Vorliebe fiir das Leben in ldndlichen Dorfern hat. Sie stellten zudem fest,
dass Planungsfachleute eher urbane Gebiete bevorzugen und dass Vororte zu den am we-
nigsten bevorzugten Wohnumgebungen zdhlen. Guidon et al. (2019) untersuchten den
Einfluss von Néhe zu bestehenden sozialen Kontakten auf die Wohnstandortwahl. Die
Studie erwies keinen negativen Einfluss von ldngeren Pendeldistanzen zum persdnlichen
Netzwerk. Die Autoren begriinden dies durch die Annahme, dass «Einzelpersonen wahr-
scheinlich nur Optionen von Wohnorten betrachten, die eine akzeptable maximale Pen-
delzeit nicht iiberschreiten». Drevon et al. (2021) nahmen sich der Frage an, ob ein Zu-
sammenhang zwischen dem sozialen Netzwerk und der Wohnmobilitit besteht. Sie ka-
men zu der Schlussfolgerung, dass dieser sehr schwach ist. Moglicherweise aufgrund des

einfachen Zugangs zur Langstreckenmobilitét in der Schweiz.
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Nach Kenntnis des Autors gibt es in der Schweiz zwei Arbeiten, die die Wirkung mehre-
rer Variablen bzw. Priferenzen gleichzeitig untersuchten. Biirgle (2006) entwickelte ein
multinomiales logistisches Regressionsmodell, also ein logistisches Regressionsmodell,
welches die Wohnstandortwahl als eine diskrete Variable definiert und dazu die Eintre-
tenswahrscheinlichkeit einer Losung mittels mehrerer unabhéingigen Variablen schétzt.
Das Modell beschrinkt sich auf die Region Ziirich. Grundlage fiir ihre Berechnungen ist
eine Umfrage mit Angaben beziiglich Zufriedenheit, Beurteilung objektbezogener Qua-
lititen, Grundrissdisposition, Wohntypologie, Einkommen und Wohnkosten bzw. Land-
preise (Waldner et al., 2005) und gesammelte Immobilienangebote vom Internetportal

Comparis. Folgend sind ihre wichtigsten Ergebnisse aufgelistet:

e Negativer Einfluss:
(1) grosse Entfernung zum Arbeitsplatz -besonders fiir Haushalte ohne Auto,
(2) Néhe zu Hauptverkehrsachsen oder Eisenbahnlinien,
(3) Mietpreis-Haushaltseinkommen-Verhiltnis,
(4) Steuerbelastung,
(5) Leerstandsquote.
e Positiver Einfluss:
(1) Néhe zum Zentrum Ziirich,
(2) Bevolkerungsdichte bei jiingeren kinderlosen Haushalten,
(3) Nahe zu anderen Familien fiir Haushalte mit Kindern,
(4) Wohneinheitsgrdsse,

(5) gute OV-Anbindung, aber nur fiir kinderlose autoarme Haushalte.

Schirmer untersuchte wihrend seiner Doktorarbeit an der Eidgendssischen Technischen
Hochschule (ETH) Ziirich unterschiedliche Aspekte beziiglich der « Wohnselbstselek-
tion». Schirmer et al. (2012) verglichen zahlreiche Variablen aus der Literatur zum
Thema Wohnstandortwahl mit dem Ziel, das iibliche Mobilititsverhalten der Haushalte
zu verstehen. Schirmer et al. (2013) schitzten die Wahl des Wohnortes mittels statisti-
scher Modelle und stellten fest, dass diese hauptsdchlich anhand von 4 Préiferenzen be-

stimmt wird:

(1) Distanz zum vorherigen Wohnstandort,
(2) Distanz zum Arbeitsplatz,
(3) Mietzins-Einkommensverhéltnis und

(4) Erreichbarkeit.
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Schirmer et al. (2014) schlugen folgende Klassifizierung fiir die Standortpréferenzen vor:

(1) soziookonomisches Umfeld,
(2) interessante Punkte,

(3) bauliche Umwelt und

(4) Erreichbarkeit.

Die in dieser Arbeit erfasste Kategorisierung der Praferenzen basiert auf ihrem Vorschlag.
Schirmer (2015) entwickelte ein diskretes Entscheidungsmodell, welches zuziiglich zahl-
reichen Wohnpréferenzen ebenfalls die stadtische Morphologie beriicksichtigte. Das Ziel
war, eine bessere Darstellung des rdumlichen Verhaltens am Fallbeispiel des Kanton Zii-
rich zu ermdglichen. Sein Modell erlaubt die jeweiligen Haushalte zu einer Gebaudety-
pologie mit gebaudespezifischen Eigenschaften zu ordnen. Grundlage fiir die Studien von
Schirmer (2015) ist eine Umfrage mit Angaben zu Haushaltseigenschaften, zu Eigen-
schaften des aktuellen und vorherigen Wohnortes, zum Standort der Mitglieder des sozi-
alen Netzwerkes und zum Lebensstil (Schirmer et al., 2011) und gesammelte Immobili-

enangebote vom Internetportal Comparis.

2.5.2 Grenzen bisheriger Studien

Die Ergebnisse von Biirgle (2006) und Schirmer (2015) basieren auf statistischen Regres-
sionsmodellen und geben nicht unbedingt die wahren Priferenzen der Haushalte wieder,
da sie ebenfalls Marktbedingungen abbilden (Biggiero & Pagliara, 2000). Zudem ist zu
beachten, dass die Struktur der statistischen Modelle teilweise von der Verfiligbarkeit der
Daten abhingig ist. Die Datengrundlagen bestehen aus Umfragen, die Informationen iiber
Tatsachen sammelten. Die Fragebdgen waren so strukturiert, dass sie die aktuelle Situa-
tion der Befragten moglichst genau abbilden kdnnen, jedoch nicht ihre echten Préaferenzen
beziiglich Wohn- oder Arbeitsstandort. Zudem ist zu beachten, dass mehrere Datensitze
kombiniert wurden und dass die Daten oft stark untereinander korrelieren. Es ist schwie-
rig, den Einfluss von einem Faktor innerhalb einer Datengrundlage vom Einfluss von

Faktoren einer anderen Datenquelle zu trennen.

2.5.3 Ausblick

Zahlreiche Studien weltweit und in der Schweiz haben untersucht, welche Auswirkungen
unterschiedlichste Wohnpréferenzen, soziodemographische Faktoren und andere Variab-
len wie Lebensphase oder Lebensstil auf die Wohnstandortwahl haben. Mehrere For-

schungsarbeiten in der Schweiz konzentrierten sich auf spezifische Priaferenzen und/ oder
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Variablen oder analysierten das Wohnverhalten anhand von statistischen Modellen oder

Daten zu Wohnumziigen und Migration.

Es besteht jedoch weiterhin Unsicherheit dariiber, ob das beobachtete und/ oder in den
statistischen Modellen abgebildete Verhalten die wahren Préferenzen der Haushalte wi-
derspiegelt oder nicht lediglich die bestehenden Verhéltnisse des Schweizer Wohnfli-
chenmarkts, der sich durch ein begrenztes Wohnraumangebot in Verbindung mit einer

stetig steigenden Wohnraumnachfrage auszeichnet.

In diesem Zusammenhang erscheint es sinnvoll, mittels einer schriftlichen Befragung
eine neue Perspektive zur « Wohnselbstselektion» zu erlangen und so diese Forschungs-
liicke in der Schweiz zu schliessen. Den Einfluss und das Ausmass von spezifischen Pri-
ferenzen und Variablen kann ermittelt werden, indem direkt nach den Wohnpriferenzen
der Schweizer Bevolkerung gefragt wird und dabei soziodemographische Faktoren und
weitere Variablen beriicksichtigt werden. Dieser Ansatz ermdglicht es, einen neuen Bei-
trag zur Diskussion zum Thema «Raumentwicklung» und «bedarfsorientierte und kun-
dengerechte Immobilienentwicklung» zu leisten und neue Erkenntnisse iiber mogliche
Massnahmen zur Anziehung und Bindung von bestimmten Nachfragesegmenten zu er-

langen.

3. Empirische Untersuchung

Ziel der empirischen Untersuchung ist die Beantwortung der im Kapitel 1.3 aufgefiihrten
Fragestellungen. In diesem Kapitel wird zundchst das Forschungsdesign vorgestellt, die
gewihlte Methodik begriindet, die Grundgesamtheit definiert und die durchgefiihrte Be-

fragung beschrieben.

3.1  Methode

Um die im Kapitel 2.5.3 identifizierte Forschungsliicke zu schliessen, ist eine schriftliche
Befragung am besten geeignet. Durch die Umfrage konnen Informationen iiber die Wohn-
praferenzen der Schweizer Bevolkerung gewonnen werden. Die Zielgruppe dieser Studie
sind Erwachsenen, die dauerhaft in der Schweiz wohnen. Um die Qualitét der Ergebnisse
zu gewihrleisten, sollte die Befragung moglichst viele Zielpersonen erreichen und den
Einfluss externer Effekte, wie das Verhalten des Interviewers, ausschliessen. Dariiber
hinaus wurde die Befragung vollstindig anonym durchgefiihrt. Dadurch wurde sicherge-

stellt, dass die Antworten der Befragten so valide und authentisch wie mdglich sind. In
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der Schweiz verfiigen fast alle Haushalte (ca. 98 Prozent) {iber einen Breitbandinternet-
anschluss (Bundesamt fiir Statistik, 2021a). Aus diesen Griinden erscheint es sinnvoll,
sich flir eine computerunterstiitzte Online-Befragung zu entscheiden. Fiir die Umfrage

war keine Registrierung der Teilnehmer erforderlich.

3.2 Operationalisierung

Der Fragebogen gilt als Kontaktinstrument des Forschers mit dem Forschungsfeld
(Scholl, 2018, S. 143). Die im Kapitel 1.3 formulierten Fragen wurden mittels einer stand-
arisierten Befragung untersucht, die ausschliesslich aus geschlossenen Fragen bestand.

Die Umfrage ist im Anhang 1(Deutsch) bzw. 2 (Franzdsisch) dieser Arbeit aufgefiihrt.

Der Aufbau des Fragebogens orientiert sich auf die Empfehlungen von Scholl (2018). Die
Fragebogenfragen spiegeln die im Kapitel 2 erfassten Praferenzen wider und lassen sich
grundsétzlich in 2 Typen unterteilen: Faktfragen und Praferenzsfragen. Die Faktfragen
dienten der Feststellung von Merkmalen wie soziodemographische Eigenschaften oder
vorliegende Sachverhalte (z.B. Anzahl Erwerbstétige im Haushalt). Mithilfe der Préfe-
renzfragen wurde die subjektive und relative Relevanz der einzelnen Wohnpréferenzen
ermittelt. Die Umfrageteilnehmer wurden gebetet, die Antwortmdglichkeiten entspre-
chend ihren Préferenzen anzuordnen. Die Priferenzfragen ermdglichen die Gewichtung
einzelner Aspekte im Vergleich zu anderen. Diese Fragen erfordern vom Befragten mehr
geistige Aktivitdt und nehmen daher mehr Zeit in Anspruch. Aus diesem Grund wurden
die Priaferenzfragen auf maximal 5 Auswahlmdglichkeiten (Praferenzen) beschriankt. Um
die Antworten der Fragen nicht zu beeinflussen, wurde die Reihenfolge der angezeigten
Priferenzen jeweils zufillig generiert. Darliber hinaus wurden die Prédferenzen der Be-
fragten unabhingig von aktuellen Lebensumstéinden befragt, da die Praferenzfragen auf
der hypothetischen Situation eines bevorstehenden Wohnumzuges oder Arbeitsstellen-

wechsels basieren (vlg. Scholl, 2018, S. 152-154).

Der Online-Fragebogen ist ansprechend gestaltet und ermdglicht den Befragten eine ein-
fache Navigation durch die Fragen. Das Anzeigeformat der Umfrage eignet sich sowohl
fiir einen grossen Bildschirm als auch fiir ein Smartphone. Die Online-Umfrage beginnt
mit einer Titelseite, die das Thema der Umfrage erlautert, das Interesse der Befragten
weckt, auf die Dauer der Umfrage hinweist, die Anonymitét garantiert und die Institution
(Universitdt Ziirich) vorstellt. Um die Beantwortung der Umfrage zu vereinfachen, ent-
hélt jede Frage einen Hilfetext und die notwendigen Begriffserkldrungen. Die Fortsetzung

des Fragebogens wurde mittels eines Fortschrittsbalkens angezeigt.
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Die Umfrage besteht aus 4 Fragengruppen mit insgesamt 23 Fragen. Jede Fragengruppe

stellt einen bestimmten Themenblock dar. Die Reihenfolge der Fragenblocke und ihren

einzelnen Fragen wurde im Vorfeld festgelegt und ist so organisiert, dass die Umfrage-

abwicklung logisch erscheint. Die Umfrage ist wie folgt aufgebaut:

Block 1 - Aktuelle Wohnsituation: die ersten 4 Fragen sollen die Ausgangssitua-
tion beschreiben. Dabei werden die Lange des aktuellen Pendelweges, den Haus-
haltstyp, die Aufenthaltsdauer am Wohnort und den Wohnkanton ermittelt.
Block 2 — Priferenzen: Im zweiten Block werden die im Kapitel 2.2 beschriebe-
nen Priferenzen herangezogen. Der Aufbau und die Reihenfolge der Fragen ori-
entieren sich an der ebenfalls in Kapitel 2.2 vorgeschlagenen Klassifizierung der
Priferenzen.

Block 3 — Abwégung Préiferenzen: Im dritten Fragenblock wurde der Befragte
aufgefordert, Praferenzen aus unterschiedlichen Lebensbereichen und Kategorien
abzuwégen. Ziel ist es, eine Gewichtung von Wohn- und Arbeitspriferenzen zu
simulieren und so einerseits die Wechselwirkungen zu untersuchen und anderer-
seits das Ausmass des Einflusses von Makro- und Mikrolagepriaferenzen und ob-
jektbezogener Priferenzen zu kliren.

Block 4 — soziodemographische Fragen: Die letzten 5 Fragen ermoglichen es, den
Einfluss der in Kapitel 2.4 aufgefiihrten Variablen zu untersuchen. Wihrend sich
die Klassifizierung der Berufsgruppen auf der Schweizer Berufsnomenklatur CH-
ISCO-19 (Bundesamt fiir Statistik, 2022a) orientiert, basiert die Abfrage des
hochstens Bildungsniveaus auf der BfS-Publikation «Bildungsabschliisse» aus
dem Jahr 2020. Die Kategorisierung sozialer Netzwerke beruht auf der Arbeit von
Drevon et al. (2021). Die Segmentierung der Befragten in bestimmten Bevolke-
rungsgruppen ermoglicht die Untersuchung der Wohnpriferenzen in Abhéngig-
keit von soziodemographischen Variablen wie beispielweise Bildungsniveau,

Einkommen, Berufsgruppe, etc.

Der Fragebogen enthielt keine Pflichtfragen und konnte in ca. 10 Minuten ausgefiillt wer-

den.
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3.3  Online-Befragung

3.3.1 Verteilung

Eine Kernaufgabe dieser Studie bestand darin, die Umfrage einem moglichst breiten Be-
volkerungskreis zugénglich zu machen. Um diese erhebliche Herausforderung zu meis-
tern, wurde bereits in den frithen Phasen dieser Arbeit zahlreichen Medien, Behorden
sowie private Unternehmen und Einzelpersonen angefragt mit der hoflichen Bitte um
Unterstiitzung bei der Online-Verbreitung des Fragebogens. Insgesamt wurden iiber 30
E-Mail-Anfragen verschickt und zahlreiche Telefonate gefiihrt. Es wurde auch die Mog-
lichkeit gepriift, die Befragung mit professionellen Kommunikationsforschern und deren
Befragungspaneels durchzufiihren. Leider musste jedoch aus Kostengriinden auf diese
Alternative verzichtet werden. Fiir die Durchfiihrung der Umfrage stand kein Forschungs-

stipendium zur Verfiigung.

Glicklicherweise stellte sich die Allreal-Gruppe fiir eine Zusammenarbeit zur Verfiigung.
Das Immobilienportfolio des Konzerns umfasst iiber 79 Wohn- und Geschéftsliegen-
schaften mit gesamthaft ca. 2"300 Mieteinheiten in der Deutsch- und Westschweiz, haupt-
sdchlich in den Metropolregionen Ziirich und Genf (Allreal-Gruppe, 2023). Die Online-
Umfrage durfte unter den Mietern und Mitarbeitenden des Unternehmens durchgefiihrt

werden.

3.3.2 Pretest
Die Formulierung der Fragen und Antwortvorgaben kommt bei einer Befragung eine
zentrale Bedeutung zu (Scholl, 2018, S. 143). Um die Qualitdt des Fragebogens sicher-

zustellen, wurde dieser im Verlauf des 6-wochigen Pretests ausreichend héufig iiberpriift.

Zur Vorbereitung der Hauptuntersuchung wurden 2 Testphasen durchgefiihrt. In der ers-
ten Phase wurde der Fragebogen, zundchst auf Papier, unter Beteiligung von Wissen-
schaftlern mit Erfahrung in Kommunikation und statistischer Forschung sukzessive ver-
bessert und optimiert. Aufgrund der Priifphase 1 wurde die Fragetechnik iiberarbeitet.
Um die Bearbeitungszeit und Komplexitét des Fragebogens zu reduzieren, wurde die ur-
spriinglich vorgesehene statistische Methode der Conjoint-Analyse durch das Rangrei-

henverfahren ersetzt.

In der zweiten Priifphase wurde den Fragebogen auf die webbasierte Umfrageplattform
«Lime-Survey» des gleichnamigen Unternehmers iiberfiihrt. Um die Online-Software
und die Qualitdt der Ergebnisse zu iiberpriifen, wurde die Umfrage vom 9. bis 11. Mai

2023 online aktiviert und der Umfragelink per E-Mail mit einem kurzen Begleitschreiben
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an 43 Mitglieder des personlichen Netzwerkes des Verfassers verschickt. Durch das kon-
struktive Feedback der Probanden konnte die Formulierung und die Versténdlichkeit der

Fragen und mdéglichen Antworten verfeinert werden.

3.3.3 Durchfiithrung
Der Online-Fragebogen wurde vorwiegend an die Mieterschaft und Mitarbeitende (ca.
230 Vollzeitstellen) der Allreal-Gruppe verteilt. Dariiber hinaus wurde der Fragebogen

auf die Internetplattform LinkedIn verdffentlicht.

Die Online-Umfrage unter den Mietern der Allreal-Gruppe wurde iiber die jeweilige Be-
wirtschaftung der Immobilien verteilt. Die Kooperation der Bewirtschaftungen wurde
vorab abgeklédrt. Um den korrekten Ablauf der Datenerhebung zu gewihrleisten, wurde
eine «Anleitung zu Handel der Bewirtschaftungen» erstellt. Das Dokument ist im Angang
3 (Deutsch) bzw. 4 (Franzosisch) dieser Arbeit zu finden und enthilt neben einer Erldu-
terung der Fragestellung sowie der Zielsetzung und des Terminplans auch die notwendi-
gen Hilfsmittel fiir den Versand der Online-Umfrage. Zu den Hilfsmitteln gehdren eine
vollstindige Auflistung der Liegenschaften der Allreal-Gruppe sowie die E-Mail-Vorla-
gen fiir das Anschreiben und Erinnerungsschreiben der Umfrage. Die Auflistung der Lie-
genschaften hatte einerseits eine Kontrollfunktion, andererseits ermoglichte sie eine ge-
naue Ermittlung der Riicklaufquote innerhalb der Mieterschaft der Allreal-Gruppe. Die
E-Mail-Textvorlagen wurden vorgéngig mit der Kommunikationsabteilung der Allreal-
Gruppe abgestimmt. Die Begleitschreiben erldutern den Gegenstand der Befragung, wei-
sen auf die Anonymitét und Dauer der Umfrage hin und enthalten den Link zur Umfrage.
Sowohl die Anleitung inklusive E-Mail-Vorlagen und Liste der Liegenschaften als auch
der Fragebogen wurden fiir die Durchfiihrung der Befragung in der Westschweiz auf
Franzosisch {ibersetzt. Um eine bessere Nachvollsichtbarkeit der Riicklaufquote zu ge-
wihrleisten, wurden gesonderte Befragungen durchgefiihrt. Es wurden 2 Umfragelinks
verschickt: einer fiir die Mitarbeitenden der Allreal-Gruppe und das soziale Netz «Linke-
dIn» und einer fiir die Mieterbefragung. Sowohl der Inhalt als auch der zeitliche Ablauf

der Befragungen blieben unverindert.

3.4  Datenerhebung
Die Umfrage wurde vom 31. Mai bis 16. Juni 2023 durchgefiihrt. Die Dauer und Zeit-

punkt der Befragung wurden bewusst nach Pfingsten und vor den Sommerferien gelegt.

Die Umfrage wurde von den Bewirtschaftungsfirmen am 31. Mai und 1. Juni 2023 per E-

Mail an die Mieterschaft der Allreal-Gruppe verschickt. Gleichzeitig wurde der
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Umfragelink fiir Mitarbeitende der Allreal-Gruppe am 31. Mai 2023 in einem Beitrag im
internen Netzwerk des Unternehmens verdffentlich. Die Verbreitung des Umfragelinks
iiber «LinkedIn» und an weitere private Unternehmen und Einzelpersonen, die sich vor-
rangig zur Verfiigung stellten, erfolgte in den Folgetagen iiber individuelle Online-Bei-

trage oder personliche E-Mails an die entsprechenden Ansprechpartner.

Das Erinnerungsschrieben wurde am 12. und 13. Juni 2023 per E-Mail an die Mieter der
Allreal-Gruppe versendet. Am 16. Juni 2023 endete die Datenerhebung nach einem Zeit-

raum von 18 Tagen.

3.5  Verfahren der Datenauswertung
Die Forschungsfragen wurden auf Basis der erhobenen Antworten mit unterschiedlichen
statistischen Methoden untersucht. Zur Datenanalyse und -Auswertung wurden die Kal-

kulationssoftware «Microsoft Excel» und das Statistikprogramm «Datataby einsetzt.

Forschungsfrage 1: Welche soziodemographischen Variablen und personlichen Prdife-

renzen beeinflussen die Wohnstandortwahl der Bevélkerung?

Die Erste Forschungsfrage wurde mittels einer extensiven Literaturrecherche untersucht.

Die Ergebnisse sind im Kapitel 2 dieser Arbeit aufgefiihrt.

Forschungsfrage 2: Welche Zusammenhdnge bestehen zwischen Wohnprdferenzen und

soziodemographischen Variablen und/ oder anderen Lebensbereichen?

Zur Beantwortung der zweiten Forschungsfrage wurden die Daten mithilfe des Rangrei-
henverfahrens erhoben. Die Befragten wurden gebeten, verschiedene Auswahlmdglich-
keiten nach ihren eigenen Préiferenzen zu ordnen (vgl. Scholl, 2018, S. 171). Auf diese

Weise konnten eine Rangfolge von Wohn-, Arbeits- und Mobilitdtspraferenzen ermittelt

werden.
Rang 1 Rang 2 Rang 3 Total Rang
Standort 365 234 51 1614 1
Preis 272 338 45 1537 2
Steuerbelastung 20 77 553 767 3

Haufigkeit (H) der Antwort
Gewichtete Summe = HRanw x3+ HRangZX 2+ HRWJX 1
gewichteter Rang

Abbildung 4: Erlduterung Rangreihenverfahren

Zur Analyse der Antworten wurde die Haufigkeit der Auswahlmdglichkeiten pro Ant-
wortbereich (Rang) ermittelt, gewichtet und summiert. Der Gewichtungsfaktor entspricht

der vom Befragten angegebener Rangfolge. Der erste Antwortrang erhielt die hochste
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Punktzahl. Der zweite Antwortrang bekam die zweit hochste Punktzahl, usw. Die hochste
Punktzahl entspricht der Anzahl der pro Frage aufgefiihrten Auswahlmdglichkeiten, die
zweithochste Punktzahl ist die hochste Punktzahl minus 1, usw. Die niedrigste Punktzahl
ist 1. Die Préaferenz mit dem hochsten Gesamtpunktzahl erhielt den Rang 1. Nachfolgende

Rénge wurden entsprechend der erzielten Punktzahlen definiert.

Forschungsfrage 3: Welche Zusammenhdnge bestehen zwischen Wohnprdferenzen und

soziodemographischen Variablen und/ oder anderen Lebensbereichen?

Zur Beantwortung der dritten Forschungsfrage wurden Zusammenhidnge zwischen
Wohnpriferenzen und soziodemographische Variablen sowie mit anderen Lebensberei-
chen untersucht. Zur Analyse und Uberpriifung der Signifikanz wurden folgende statisti-

sche Methoden eingesetzt:

e Deskriptive Statistik: Sie dient der Beschreibung von Daten und einer systema-
tischen Uberpriifung aussagekriftiger Informationen. Dadurch wurden die Struk-
turen in den gesammelten Daten und die relevanten Abweichungen offengelegt
(Hedderich & Sachs, 2020, S. 17). Aufgrund der mehrheitlich nominalen Daten
wurden die Stichprobe und die Zusammenhinge zwischen den Daten hauptséch-
lich durch Haufigkeitsanalyse anhand von Kreuztabellen und Diagrammen be-
schrieben.

e Chi*-Test: Dieser Hypothesentest priift, ob eine empirisch beobachtete Vertei-
lung einer kategorialen Variablen von einer bestimmten theoretischen Vertei-
lungsfunktion abweicht (Hedderich & Sachs, 2020). Mit einem Chi?-Test kann
der Zusammenhang zwischen 2 kategorischen Variablen (Auspragungen) ermit-
telt werden. Das Cramer’s V wurde verwendet, um die Effektstirke unabhingig

von der Stichprobegrosse zu untersuchen.

4. Ergebnisse

Die in diesem Kapitel vorgestellten Ergebnissen sind in mehrfacher Hinsicht neu. Erstens
ist sie zur Kenntnis des Autors die erste Studie in der Schweiz, die die Wohnpréferenzen
der Schweizer Bevdlkerung mittels einer direkten schriftlichen Befragung untersucht und
so versucht, den Einfluss der bestehenden Wohnmarktverhéltnisse auf die Antworten der
Teilnehmer zu begrenzen. Zweitens liefert dieses Kapitel ein umfassendes Bild dariiber,
wie sich soziodemographischen Variablen und unterschiedlichen Lebensbereiche auf die

Wohnbediirfnisse auswirken.
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4.1 Datenaufbereitung

Der Gesamtriicklauf der Umfrage ergab 1°130 Datensitze, 760 davon vollstindig erfiillt.
569 Antworten kamen von Mietern der Allreal-Gruppe. Dies entspricht einer Riicklauf-
quote von 19,5%. Weitere 101 Datensitze stammen aus privaten und beruflichen Kon-

takten des Verfassers und von den Mitarbeitenden der Allreal-Gruppe.

Nach der Deaktivierung der Online-Umfrage wurde eine Qualitdtskontrolle durchgefiihrt.
Die drei unterschiedlichen Umfrageergebnisse wurden in einem Excel-File konsolidiert
und einheitlich und priagnant ins Deutsch umkodiert. Nach Priifung von Eingabefehlern
und Eingabeplausibilitdt wurden ungiiltige Werte korrigiert bzw. entfernt. Nach der Be-
reinigung wurden 5 weitere Datensétze aufgrund zahlreicher fehlender Eingaben voll-
standig geldscht. In den Rangfolgefragen (Fragen 9—18) wurden unvollstéindige Antwor-
ten soweit moglich vervollstdndigt. Falsche Eintrige in Frage 21 «Alter» wurden entfernt.
Bei der Frage 22 «Bruttohaushaltseinkommen» wurden zahlreiche unplausible Daten ge-
16scht. Eintrige in der Option «Sonstiges» der Frage 23 wurden manuell der entsprechen-

den Berufsgruppe zugeordnet. Insgesamt wurde eine sehr gute Datengrundlage gefunden.

4.2  Beschreibung der Stichprobe
Die folgenden Unterkapitel sowie die Abbildungen 5 bis 8, die Tabellen 1 bis 4 und die
Anhénge 5 bis 7 dienen der Beschreibung der Stichprobe.

4.2.1 Zusammensetzung der Stichprobe

Wohndauer am aktuellen Standort
50% der Umfrageteilnehmer wohnen seit weniger als 4 Jahre an ihrem aktuellen Standort.

Es ist zu beachten, dass diese Stichprobe vorwiegend aus Mietern besteht (Abb. 5a).

Wohnkanton
Insgesamt nahmen Einwohner von 15 Schweizer Kantonen an der Umfrage teil. Die
Mehrheit der Befragten (ca. 85%) wohnt im Kanton Ziirich (Abb. 6b). Die Westschweiz

ist durch 52 Teilnehmende aus dem Kanton Genf vertreten.

Anzahl Erwerbstdtige im Haushalt
326 Befragte gaben an, dass in ihrem Haushalt 2 Personen erwerbstétig sind. Dies ent-
spricht ca. 50% der gesamten giiltigen Antworten. In etwa 50 Haushalten ist niemand

erwerbstdtigt (Abb. Se).
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Haushaltstyp

Gemédss BFS verteilen sich die Haushaltstypen in der Schweiz wie folgt: 37% Einperso-
nenhaushalte, 28% Paare ohne Kinder, 19% Single/ Paare mit Kindern und 8% Haushalte
mit mehreren Personen bzw. Wohngemeinschaften (BFS, 2021b). Die Verteilung der
Haushalte der Umfrage dhnelt der Streuung in den offiziellen Daten (Abb. 6a).

Bruttohaushaltseinkommen

Gemadss BFS (2022b) betragt das durchschnittliche jahrliche Bruttohaushaltseinkommen
in der Schweiz CHF 117'800 und im Kanton Ziirich CHF 124'700. Das durchschnittliche
Bruttohaushaltseinkommen der Umfrageteilnehmer betragt CHF 157'500 pro Jahr und
liegt damit deutlich iiber dem Schweizer und kantonalen Durchschnitt. Der Medianwert

liegt nahe am kantonalen Durchschnitt. Die Abweichung zwischen Median und Mittel-

wert der Umfrage ist auf die in Abbildung 5c dargestellten Ausreisser zuriickzufiihren.

a) Haushaltstyp b) Wohnkanton
, 183%
e’h 'v"fx-
29,2% 33.1%
Paarhaushalt ohne Kinder
Einpersonenhaushalt Zirich
Single/Paar mit Kleinkind(ern) Genf
(B 8:58% Single/Paar mit e Andere
1% Jugendlichem(n) Aargau
Wohngemeinschaft Bern
c) Hochster Bildungsabschluss d) Suchradius
Universitat
e Berufliche Grundbildung
Hohere Berufsbildung
Fachhochschule Sl 32,1%
14,5% 45,5% Fachmittelschulausweis/
Berufsmaturitét
obligatorische Schule Region
1.3% Berufsattest 29.1% 8,58% Nachbarschaft
o\ Padagogische Hochschule Gemeinde/ Stadt
G2 § \ obligatorische Schule nicht tiberall
) l 100,151% abgeschlossen
,756%
1,36%
e) Berufsgruppe f) Suchgegend
Spezialisten, intellektuelle und
wissenschatftliche Berufe
Birokréafte und
21,5% Sachbearbeiterinnen 24,8%
Dienstleistungsberufe und
a.7% Verkauf 40,1% .
Techniker! stadtische
14.2% SEISRINSN umgebung
Sonstiges e suburbane
Handwerks- und verwandte Umgebung
9,08% o Berufe 17.5% landliche
6.15% 0.154% Hilfsarbeitskraft Umgebupg .
— Pxrn e kleine stadtische
' Fachkrafte in Land- und Umgebung

Forstwirtschaft und Fischerei

Abbildung 6: Beschreibung der Stichprobe, prozentuale Verteilung
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Ldnge aktuellen Pendelwegs

Die Umfrageteilnehmer wurden gebeten, unter Beriicksichtigung ihres iiblichen Trans-
portmittels die Dauer ihres aktuellen Pendelwegs von Tiire zu Tiire in Minuten anzuge-
ben. Die Erhebung geht von einer medianen Pendeldauer von 25 Minuten aus. 129 Be-

fragten (ca. 21%) haben eine Pendelzeit von weniger als 15 Minuten (Abb. 5d).

Alter

Das Durchschnittsalter der stindigen Wohnbevdlkerung in der Schweiz betrug im Jahr
2021 42,8 Jahre (Bundesamt fiir Statistik, 2022d). Damit entspricht das Durchschnittsal-
ter der Befragten mit 43,8 Jahre (Abb. 5b) ziemlich genau der offiziellen Statistik.

Héchster Bildungsabschluss

Der Anteil der Teilnehmende mit einer abgeschlossenen Universitéitsausbildung (oder ho-
her) betrdgt rund 46% und stellt hinsichtlich der Bildungsabschliisse die grosste Gruppe
dar. Im Vergleich dazu sind die Anteile der Befragten mit einer abgeschlossenen berufli-
chen Grundbildung, einer hoheren Berufsbildung und einem Fachhochschulabschluss

deutlich geringer und belegen je die zweit-, dritt- und viertgrossten Kategorie (Abb. 6¢).

Berufsgruppe

Der hohe Anteil der Befragten mit Universititsabschluss spiegelt sich in der Zusammen-
setzung der Berufsgruppen wider. 42% der Teilnehmenden gaben an, in intellektuellen
und wissenschaftlichen Berufen tdtig zu sein. Daher ist diese Berufsgruppe im Vergleich
zur Schweizer Arbeitskréfteerhebung deutlich liberreprésentiert (gem. BFS 26%). Im Ge-
genteil sind Techniker, Handwerker und Hilfsarbeitskrifte im Vergleich zur amtlichen
Statistik unterreprisentiert. Pensionierte und Sozialhilfeempfanger werden in der Kate-

gorie «Sonstiges» ausgewiesen (Abb. 6¢).

Suchradius

Um die Wohnmobilitédtsbereitschaft der Befragten zu ermitteln, wurde diese nach dem
Suchradius im hypothetischen Fall der Wohnungssuche befragt. Die Mehrheit der Be-
fragten wiirden ihr Suchperimeter auf die aktuelle Wohnregion einschrianken (Abb. 6d).

30% der Umfrageteilnehmer wiirden nur in ihrer Nachbarschaft suchen.

Suchgegend
40% der Teilnehmenden bevorzugen eine stadtische Wohnumgebung (Abb. 6f). Die Um-
frageergebnisse widersprechen teilweise den Erkenntnissen von Strobele & Hunziker

(2017). Léandliche und kleine stiddtische Umgebungen gehdren zu den am wenigsten
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begehrten Wohnbereichen. Die Umfrage zeigt auch, dass suburbane Umgebungen als

Wohngebiete eine gewisse Attraktivitét haben.

4.2.2 Definition soziodemographischer Kategorien

Um die Qualitét der erhobenen Daten zu iiberpriifen und die Zusammenhéinge zwischen
der sozialen Schicht bzw. dem Bildungsniveau der Befragten und ihren Wohnpriferenzen
zu untersuchen, ist es sinnvoll, die Angaben zu Bruttohaushaltseinkommen zum hdchsten
Bildungsabschluss in Kategorien zusammenzufassen. Die Verteilung der Bevolkerungs-

gruppen ist in der Abbildung 7 zu sehen.

a) Soziale Sicht b) Bildungsniveau
23,8%
33,6%
39,5%
4,08%
72,2%

26,9% Mittelschicht Tertirstufe
Oberschicht Sekundérstufe
Unterschicht Primarstufe

Abbildung 7: Beschreibung der Stichprobe, Kategorien der Soziodemographie

Die Haushaltsbudgeterhebung des BFS (2022b) beziffert das mittlere jahrliche Brutto-
haushaltseinkommens im Jahr 2020 auf CHF 117'800. Die Abbildung 7a veranschaulicht
die prozentuelle Verteilung der Befragten nach sozialer Schicht. Geméss dem Swiss In-
come Monitor (2023) der Bank Cler AG gehdren rund 25% der Haushalte in der Schweiz
der Unterschicht, 37% der Mittelschicht und der Rest der Oberschicht an. Die Einteilung
der Befragten in sozialen Schichten kommt diesen Daten sehr nahe. Die Definition der

Einkommensgruppen ist in der Tabelle 1 dargestellt.

Soziale Schicht Jahrliche Bruttohaushaltseinkommen

Unterschicht weniger als CHF 82460 bzw. 70% des Durchschnitts
Mittelschicht zwischen CHF 80460 und CHF 176700 (>70% und <150%)
Oberschicht mehr als CHF 176700 bzw. 150% des Durchschnitts

Tabelle 1: Einteilung und Zuordnung der sozialen Schichten

Die Befragten wurden auch nach ihrer Bildungsstufe gemédss Schweizer Bildungssystem
in drei Kategorien eingeteilt (Tabelle 2). Gemidss dem Bundesamt fiir Statistik (2022c)
betrdgt der Anteil der staindigen Wohnbevdlkerung mit tertidrer Ausbildung 36%. 44%
der Anwohner haben eine Sekundirausbildung erfolgreich abgeschlossen, der Rest ver-

fiigt tiber eine Primarausbildung. Der Anteil der Befragten mit einem tertidiren
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Bildungsabschluss ist im Vergleich zur Erhebung des BFS mit 72% deutlich iiberrepra-

sentiert. Zu beachten ist, dass der jiingste Teilnehmer an der Umfrage 17 Jahre alt ist.

Bildungsstufe Hochster Bildungsabschluss

Primarstufe Obligatorische Schule nicht abgeschlossen
Obligatorische Schule

Sekundarstufe Berufliche Grundbildung
Fachmittelschulausweis/ Berufsmaturitat
Berufsattest

Tertiarstufe Universitat
Hohere Berufsbildung
Padagogische Hochschule

Fachhochschule

Tabelle 2: Einteilung und Zuordnung Bildungsstufe

4.2.3 Definition der Kategorien der Lebensbereiche
Um den Einfluss der im Kapitel 2.4 aufgefiihrten Variablen auf die Wohnpraferenzen der
Befragten zu untersuchen, wurden die Datensitze nach Berufsgruppe, Lebensphase, Le-

bensstil und personlichem Netzwerk der Teilnehmer unterteilt.

a) Berufsgruppe b) Lebensphase
Familie mit Kindern
124%
18,3% Junges Paar
Mittleres Paar
12,1% ) i
36,8% _ A Mittlerer Single
Familie mit Jugendlichen
- ) 11,5% 8.7% Alterer Single
Wissensarbeiter Alteres Paar
T And?re . o o i
Schilsselarbeitskraft 10,4% B Junger Single
c) Lebensstil d) Personliches Netzwerk
25,3%
31,6%
52% 53,6%
neutral Y gemischtes Netzwerk
16,4% neu orientiert ' freunde-zentriert
traditionell familienzentriert

Abbildung 8: Beschreibung der Stichprobe, Lebensbereiche

In Kapitel 2.4.1 wurden die Berufsgruppen der Wissensarbeiter und der Schliisselfach-
kréfte aufgelistet. Betrachtet man die gegebene Definition der Arbeitergruppen, so kon-

nen 35% der Berufstitigen in der Schweiz als Wissensarbeiter und 33% als
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Schliisselfachkrifte bezeichnet werden. In der Stichprobe ist der Anteil der Wissensar-
beiter im Vergleich zu offiziellen Daten leicht {iberreprisentiert und der Anteil der

Schliisselfachkrifte unterreprasentiert (Abb. 8a).

Die Befragten wurden gemadss der Beschreibung in Tabelle 3 entsprechend ihrer Lebens-
phase eingeteilt (Abb. 8b). Vergleicht man die vorliegende Zuteilung mit derjenigen vom
FPRE (2020) fiir die ganze Schweiz, erkennt man, dass die Anteile élterer Singles (gem.
FPRE 18,9%) und élterer Paare (gem. FPRE 19,6%) deutlich unterreprédsentiert sind.
Uberreprisentiert sind dagegen die Anteile von Paaren im jungen und mittleren Alter

(gem. FPRE 4,7% und 5,3%) und WGs (gem. FPRE 4,4%)).

Haushaltstyp
Einpersonen- Paarhaushalt Single/Paar mit Single/Paar mit
Altersgruppe  haushalt ohne Kinder Kleinkindern Jugendlichen WG
< 34 Jahre Junger Single Junges Paar
Familie mit Familie mit WG
35 bis 54 Jahre  Mittlerer Single Mittleres Paar Kindern Jugendlichen
> 55 Jahre Alterer Single Alteres Paar

Tabelle 3: Zuteilung nach Lebensphase

Die Zuteilung nach Lebensstil wird in der Tabelle 4 erldutert. Die Gruppenbildung richtet
sich nach den Mobilitdtspriaferenzen und der gewiinschten Wohnumgebung der Befrag-
ten. Diese Merkmale wurden aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Definition des Lebensstils

der Umfrageteilnehmer ausgewéhlt. Die Verteilung ist in Abbildung 8c dargestellt.

Abschliessend zeigt die Abbildung 8d die prozentuale Verteilung der Befragten nach per-
sonlichem Netzwerk. Die Mehrheit der Teilnehmenden gab an, ein gemischtes soziales

Umfeld zu haben.

Merkmale
Lebensstil Mobilitatspraferenz Suchgegend
traditionell MIV landliche und suburbane Umgebung
Neu-orientiert Langsamverkehr / OV stadtisches Umfeld

neutral Alle anderen

Tabelle 4: Zuteilung nach Lebensstil

4.3  Priferenzen
Im néchsten Kapitel werden die Ergebnisse der Fragen 9 bis 18 des Fragebogens erldutert
und mit den Ergebnissen der im Kapitel 2 aufgefiihrten Studien verglichen. Ziel ist es,

anhand der Umfrageergebnisse Schlussfolgerungen fritherer Studien zu hinterfragen,
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insbesondere im Hinblick auf den Aspekt, dass in dieser Studie direkt nach den personli-
chen Priaferenzen gefragt wurde und somit die vorliegenden Wohnmarktverhiltnisse nicht
abgebildet werden. Die einzelnen Berechnungen sind in den Anhéngen 8 bis 10 darge-
stellt. Es ist zu beachten, dass es sich hierbei um ordinalskalierte Datensédtze handelt und

der Abstand zwischen den Variablen anhand der ermittelten Zahlen nicht bestimmbar ist.

4.3.1 Wohnpriferenzen

In der Abbildung 9 sind die Rangfolgen der Wohnpréferenzen der Befragten dargestellt.
In der Gruppe der Makrolagepréferenzen wurde der Preis als Faktor einbezogen, obwohl
bekannt ist, dass er unter anderem vom Standort und der Steuerbelastung beeinflusst wird.
In der Literatur wird er jedoch als Variable betrachtet und wurde daher in dieser Studie

auch als solche aufgenommen.

Wohnpréaferenzen

1. Rang: Standort

Makrolagepriferenzen 2. Rang: Preis
3. Rang: Steuerbelastung

Rang: Verkehrsnetz und Verkehrseinrichtungen
Rang: Nutzungsmischung

Rang: Landschaft

Rang: Freiraume

Rang: Wohneinheitsdichte

Umwelt

o N

Rang: Dienstleistungen und Retail

Rang: Urbane Zentren

Rang: Freizeit und Sport

Rang: Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

Interessante Orte

Mikrolagepraferenzen
MO =

Rang: Sicherheitsgefuhl

Rang: Nachbarn

Rang: Verfugbarkeit von Arbeitsplatzen
Rang: Bevolkerungsdichte

Soziookonomisches
Umfeld

HOLON =

Rang: Wohnflache
Rang: Zimmeranzahl
Rang: Larmimmissionen
Rang: Wohntypologie

Objektbezogenen

praferenzen

HOON =

Rang: Objektbezogene Eigenschaften
Rang: Erreichbarkeit

Rang: Umwelt

Rang: Interessante Orte

Rang: Soziookonomisches Umfeld

Mikrolage- und
Objektpraferenzen

OO N =

Abbildung 9: Wohnpriferenzen

Den Umfrageergebnissen zufolge ist der Standort der wichtigste Faktor bei der Entschei-
dung des Wohnortes. Obwohl Biirgle (2006) auf den negativen Einfluss der Steuerbelas-

tung hinwies, zeigen die Umfrageergebnisse, dass die Steuerbelastung kaum Einfluss auf
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die Wohnstandortwahl hat, sodass die negativen Auswirkungen weniger ins Gewicht fal-
len als der Standort oder der Preis. Eine mogliche Ursache konnte darin liegen, dass nicht
alle Menschen wirtschafsrational denken oder, dass die Bevolkerung den wirtschaftlichen
Nutzen einer geringen Steuerbelastung erkennt, jedoch weitere Aspekte des Standortes
bei der « Wohnselbstselektion» stirker gewichtet. Es ist auch moglich, dass der Einfluss
der Steuerbelastung auf die Befragten erst ab einer bestimmten Schwelle signifikant wird.

In der Umfrage verdienen 95% der Haushalte weniger als CHF 400'000 jéhrlich.

Zahlreiche Faktoren bestimmen die Attraktivitit eines Standortes. Fiir die Befragten
iiben, der Reihe nach, die Erreichbarkeit, die (bebaute) Umwelt, die interessanten Orte
und das soziodkonomische Umfeld den grossten Einfluss auf die Wahl des Wohnstand-
orts aus. Dies bestétigt die Schlussfolgerungen von Srour et al. (2002) und weist auf die
Notwendigkeit einer guten Vernetzung des Standortes mit seiner Umgebung hin. Dies
wird ebenfalls in der der Rangfolge der Umweltpriaferenzen deutlich. Ein ausgebautes
Verkehrsnetz im Zusammenhang mit Verkehrseinrichtungen und eine gute Nutzungsmi-
schung sind fiir die Befragten von grosserer Bedeutung, noch vor der Attraktivitét land-
schaftlicher Elemente. Diese Ergebnisse stiitzen die Schlussfolgerungen von Frenkel et

al. (2013Db) iiber den marginalen Einfluss der baulichen Dichte auf die Wohnstandortwahl.

Auch die Ergebnisse der Kategorie «Interessante Orte» deuten auf den grossen Einfluss
der Nutzungsmischung hin. Dienstleistungen- und Einzelhandel spielen fiir die Umfrage-
teilnehmenden eine wichtige Rolle bei der Wohnstandortwahl. Fiir viele Befragte ist es
zudem wichtig, dass die verschiedenen stidtebaulichen Nutzungen ein urbanes Zentrum
bilden. Die Aussage der Befragten steht im Einklang mit den Ergebnissen von Pinjari et
al. (2009) und Van De Vyvere et al. (1998) hinsichtlich des relativ geringen Einflusses

von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen im Wohnentscheidungsprozess.

Beziiglich der Frage nach der Bedeutung des Faktors Sicherheit bei der Wohnstandort-
wahl decken sich die Umfrageergebnisse mit den Aussagen von Andrew & Meen (2006)
zu ihrer Studie in London. Die Sicherheit ist der wichtigste Faktor dieser Kategorie. Wie
Waddell (2006), Lee & Waddell (2010), de Palma et al. (2005 und 2007) und Schmid-
heiny (2006) erldutern, spielen geméss der Umfrage zukiinftige Nachbarn eine essenzielle
Rolle bei der Wohnstandortwahl. Unter Gleichgesinnten fiihlt man sich nicht nur wohler,
sondern auch sicherer. Der negative Einfluss einer hohen Bevdlkerungsdichte (vgl. de

Palma et al., 2005 und 2007) auf die Wahl des Wohnortes ist im Vergleich zu den
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Auswirkungen anderer Faktoren dieser Kategorie vernachlissigbar. Die Befragung zeigt

zudem eine méssige Relevanz der Verfiigbarkeit von Arbeitspldtzen in der Umgebung.

Hinsichtlich der objektbezogenen Préferenzen vermittelt die Umfrage die klare Préferenz
der Teilnehmer fiir eine gerdumige Wohneinheit mit ausreichender Zimmeranzahl im
Vergleich zu anderen Aspekten wie Lairmimmissionen oder Wohntypologie. Dies stimmt
mit den Ergebnissen von Nijland et al. (2007) und Fahrlénder et al. (2015) beziiglich der
guten Vermietbarkeit von Liegenschaften an ldrmexponierten Lagen, sofern die Wohn-

fliche und die Anzahl der Zimmer den Bediirfnissen der Mieter entsprechen, iiberein.

Im Einklang mit Louviere & Timmermans (1990) und Balbontin et al. (2015) geht aus
der Umfrage hervor, dass objektbezogene Eigenschaften wie die Wohnungsgrosse eine
wesentliche Rolle bei der «Wohnselbstselektion» spielen, die sogar wichtiger ist als wei-
tere Aspekte der Mikrolage wie Urbanitdt oder Anbindung. Dies unterstreicht die Rele-
vanz eines gerdumigen Grundrisses als Alleinstellungsmerkmal fiir ein attraktives Wohn-
objekt. Erwdhnenswert ist auch die grosse Bedeutung der Erreichbarkeit bei der Wohn-
standortwahl. Dies deutet darauf hin, dass die Verbesserung der Erreichbarkeit eines Or-

tes eine erhebliche Wirkung auf seine Attraktivitit haben konnte.

4.3.2 Arbeits- und Mobilititspriferenzen

Wie in Kapitel 2.3 beschrieben, besteht einen Zusammengang zwischen der Wohn- und
Arbeitsstandortentscheidung, der ebenfalls von den Mobilititspraferenzen beeinflusst
wird. Um die Abwagung zwischen Wohn- und Arbeitsstandortwahl zu untersuchen, er-
scheint es sinnvoll, ebenfalls die Arbeits- und Mobilitéitspriaferenzen der Befragten zu

berticksichtigen. Die Ergebnisse sind in der Abbildung 10 dargestellt.

Arbeits- und Mobilitatpraferenzen

-Rang: Gehalt

- Rang: Flexibilitat des Arbeitsverhaltnisses
- Rang: Pendelzeit

Rang: Pendelkosten

Arbeitspraferenzen

AN =

Rang: offentliche Verkehrsmittel
Rang: Individualverkehr

- Rang: Langsamverkehr

- Rang: keine eindeutige Praferenz

Mobilitatspraferenzen

RSN

Abbildung 10: Arbeits- und Mobilitdtspriaferenzen

In Ubereinstimmung mit den Schlussfolgerungen von Dubernet & Axhausen (2016) und
Guo et al. (2020a, 2020b) ist das Gehalt das wichtigste Kriterium fiir die Entscheidung

einer Arbeitsstelle. Die Umfrageergebnisse unterstreichen ebenfalls die Bedeutung von
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flexiblen Arbeitsverhiltnissen bei der Jobwahl. Die Arbeitnehmer bevorzugen die Mog-

lichkeit von Telearbeit gegeniiber niedrigen Pendelkosten oder kurzen Pendelwegen.

Die Mehrheit der Befragten konnten ihre eigene Mobilititspraferenz klar definieren. Der
grosste Anteil der Befragten bevorzugt 6ffentliche Verkehrsmittel (OV). Der motorisierte
Individualverkehr (MIV) ist die zweit beliebteste Transportoption, gefolgt vom Langsam-

verkehr (LV) als bevorzugte Mobilitdtswahl.

4.4  Einfluss der Arbeits- und Mobilititspriferenzen

Aus der Umfrage geht ein signifikanter Zusammenhang zwischen Arbeits- und Wohn-
praferenzen in den Kategorien «Umwelty, «Interessante Orte», «soziodkonomisches Um-
feld» und «objektbezogene Priaferenzen» hervor (Tabelle 5). Die Effektstirke ist gering.
Fiir diese Studie umfasst die Kategorie Pendelkosten die Pendelzeit, da es sich um eine

Form von Pendelkosten handelt. Weitere Informationen sind im Anhang 10 zu finden.

Zusammenhang zwischen Arbeitspraferenzen und:

Mak- Mikro- Umwelt interessan- soziodkonomi- objekt__bezoge- Sut;h-
rolage lage ten Orten schem Umfeld nen Praferenzen  radius
Chi? 23,13 10,57 13,32 15,45 20,1 15,8 6,4
df 4 8 8 6 6 6 6
p Wert <0,001 0,227 0,101 0,017 0,003 0,015 0,38
Cramér's V 0,14 0,09 0,1 0,11 0,13 0,011 0,07
Zellenhaufigkeit (H) 4 4 4 4 v v v

(Max. 20% Zellen<b)

Tabelle 5: Zusammenhang zwischen Arbeitspraferenzen und Wohnpriferenzen

Befragte, die grossen Wert auf die Arbeitsflexibilitdt legen, sehen den Standort als das
wichtigste Kriterium fiir die Wohnstandortwahl (Abb. 11a, sieche v). Dies ldsst vermuten,
dass flexible Beschéftigungsverhiltnisse wie Telearbeit einen Einfluss auf die « Wohn-
selbstselektion» haben, in dem sie Einschrinkungen wie lange Pendelwege relativieren.
Dariiber hinaus wurde in dieser Arbeit basierend auf den empirischen Ergebnissen von Li
et al. (2010) der Zusammenhang zwischen der Préferenz fiir flexible Arbeitsverhéltnisse
und der Grosse des Suchradius fiir ein neues Zuhauses untersucht. Ein signifikanter Zu-
sammenhang konnte nicht festgestellt werden. Dies deutet darauf hin, dass die ge-
wiinschte Wohnregion im Vorfeld definiert wird und ein flexibles Arbeitsverhiltnis kei-
nen Einfluss auf diese Entscheidung hat (Tabelle 5). Wer sich fiir einen Job vor allem
nach dem Gehalt entscheidet, mochte in einer Gegend mit Dienstleistungen und Retail
wohnen (Abb. 11b, siehe v). Dies deutet auf ein ausgeprigtes Konsumverhalten dieser

Befragtengruppe hin. Fiir die Umfrageteilnehmer, die ihren Job vorwiegend aufgrund des
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Gehalts und der Flexibilitit des Arbeitsverhéltnisses wahlen, ist die Sicherheit der

Wohnnachbarbarschaft ein essenzieller Aspekt (Abb. 11c, siche ).

a) Makrolagepraferenzen n. Arbeitspriferenzen

25%

20%

15%

10%

5%

0%

b) Interessante Orte n. Arbeitspréiferenzen

v Preis 25% b
Standort
Steuerbelastung 20%

15%

10%

5%

0%

Dienstleistungen/ Retail
urbanes Zentrum
Freizeit/ Sport
Betreuungseinrichtungen

Gehalt Pendelkosten Arbeitsflexibilitat 9 e
Gehalt Pendelkosten Arbeitsflexibilitat
c) Soziookonomisches Umfeld n. Arbeitspraferenzen d) Makrolage n. Mobilitatspraferenzen
v B . o h. 4
259% Bevdlkerungsdichte ~ 25%
Nachbarn
Sicherheitsgefiihl 20% Steuerbelastung
20% v B g
Verfigbarkeit
Arbeitsplatzen v
15% 15%
10% 10%
5% 5%
0% 0%
Gehalt Pendelkosten Arbeitsflexibilitat ov Lv MIV
e) Umwelt n. Mobilittspraferenzen f) Interessante Orte n. Mobilititspraferenzen
v
v Verkeivanetz Dienstleistungen/ Retail
I
25% : = urbanes Zentrum
bauliche Dichte 20% =y
\ Freizeit/ Sport
Nutzungsmischung 2
20% . v Betreuungseinrichtungen
Freiraume 15%
Landschaftselemente
15%
10%
10%
5%
5%
| 0%
0% - ! o
oV v MIV ov Lv MIv

Abbildung 11: Wohnpriferenzen nach Arbeits- und Mobilitatspraferenzen

Die Tabelle 6 verdeutlich den signifikanten Einfluss von Mobilititspraferenzen auf den

Wohnentscheidungsprozess. Datensétze von Befragten, die keine eindeutige Mobilitéts-

priferenz definieren konnten, wurden nicht beriicksichtigt. Die Effektstirke ist gering.

Die dazugehorige Kreuztabellen sind im Anhang 11 dargestellt.

Zusammenhang zwischen Mobilitdtspraferenzen und

Chi? 11,09 10,57 32,16 31,55 33,16 7,44
df 4 8 8 6 6 9
p Wert 0,026 0,227 <0,001 <0,001 <0,001 0,389
Cramér's V 0,09 0,09 0,16 0,13 0,16 0,06

v v v v v v

Zellenhaufigkeit (H)

(Max. 20% Zellen<5)

Tabelle 6: Zusammenhang zwischen Mobilititspraferenzen und Wohnpriferenzen
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Fiir die Befragungsteilnehmer, die gerne 6ffentliche Verkehrsmittel nutzen oder sich lie-
ber zu Fuss oder mit dem Fahrrad fortbewegen, ist der Standort des Wohnortes von gros-
ser Bedeutung (Abb. 10d, siche ¥). Dies signalisiert Immobilienentwicklern, Investoren
und Raumplanern die Moglichkeit, an gut erschlossenen Lagen auf MIV-Infrastruktur zu
verzichten, da es zahlreiche potenzielle Mieter bzw. Kdufer gidbe, die lieber 6ffentliche
Verkehrsmittel nutzen oder lieber mit dem Fahrrad oder zu Fuss unterwegs sind. Fiir die
Befragten, die den OV bevorzugen, spielt ein ausgebautes Verkehrsnetz eine wichtige
Rolle (Abb. 10e, siehe v). Diejenigen, die den OV und den MIV als priferierte Mobili-
tatsoption angegeben haben, schitzen Dienstleistungen und Retailflichen im Quartier
sehr (Abb. 10f, siehe v). Die Verfiigbarkeit eines eigenen Autos und die Bevorzugung
von Diensteislungen und Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe konnten auf eine hohe Kauf-
kraft der Gruppe hinweisen, die bevorzugt mit dem MIV unterwegs ist. In dieser Stich-
probe besteht kein signifikanter Zusammenhang zwischen Mobilitétspréferenz und sozi-
aler Schicht. Wer jedoch als Akteur der Immobilienwirtschaft eine konsumorientierte
Kundschaft anvisiert, sollte den vorliegenden Ergebnissen zufolge auf die Verfiigbarkeit
von Autoinfrastrukturen in der Umgebung und im eigenen Objekt, auch an gut angebun-

den Standorten, achten.

4.5  Abwigung der Priferenzen

Um den Zusammenhang zwischen den Arbeits- und Wohnpréferenzen zu untersuchen,
wurden die Umfrageteilnehmer gebeten, sich in die fiktive Situation hineinzuversetzen,
in der sie gleichzeitig eine Wohnung und einen Job suchen. Die Ergebnisse sind in der

Abbildung 12 dargestellt.

Abwagungen

1. Rang: Standort (fir Wohnen und Arbeiten)
. Rang: Gehalt

- Rang: Wohnkosten (Miete / Kaufpreis)

. Rang: Wohnflachegrosse

. kurze Pendelzeit*

Wohnen / Arbeiten

a s OwN

1. Rang: Wohnkosten (Miete / Kaufpreis)
Kosten / Lage / Flache 2. Rang: Wohnlage
3. Rang: Wohnflachegrosse

1. Rang: Wohnkosten (Miete / Kaufpreis)
Kosten / Pendelweg / Steuer 2. Rang: Lange Pendelweg
3. Rang: Steuerbelastung

*weniger als 15 Minuten

Abbildung 12: Abwégung der Priferenzen
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Aus der Umfrage geht hervor, dass der gewiinschte Standort das wichtigste Entschei-
dungskriterium ist. In Ubereinstimmung mit den Ergebnissen von Timmermans (1990)
beeinflussen Beschéftigungsaspekte wie das Gehalt den Entscheidungsprozess stéirker als
Standortaspekte. Eines der aktuellen Ziele des kommunalen Richtplans der Stadt Ziirich
(rechtskriftig seit 14.09.2022) ist die Umsetzung des Konzepts der «Stadt der kurzen
Wege» oder der «15-Minuten-Stadt». Die Umfrageergebnisse zeigen, dass eine kurze
Pendelzeit einen geringen Einfluss auf die Wahl des Wohn- und Arbeitsortes der Umfra-

geteilnehmer hat.

Als das wichtigste Kriterium bei der Wohnstandortwahl erweisen sich die Wohnkosten,
gefolgt von Wohnlagepréferenzen und weiteren Aspekten wie der Pendelweg oder die
Wohnungsgrdsse. Dies bestétigt die Ergebnisse von Erath & Axhausen (2009) zur gros-
seren Sensitivitdt der Haushalte gegeniiber hoheren Wohnkosten im Verhéltnis zu hohe-
ren Transportkosten. Die ermittelte Einordnung der Aspekte Wohnkosten, Pendelweg
und Steuerbelastung weist auf den geringen Einfluss der Steuerbelastung im Vergleich zu
einem langen Pendelweg bei der « Wohnselbstselektion» hin und steht im Einklang mit

den im Kapitel 4.1.1 erlduterten Erkenntnissen.

4.6  Einfluss soziodemographischer Grossen

4.6.1 Soziale Schicht

Aus der Befragung sind signifikante Zusammenhénge zwischen Wohnpréferenzen in den
Kategorien «Makrolage», «Mikrolage», «objektbezogene Préferenzen» und «Suchge-
gend» und der sozialen Schicht erkennbar (Tabelle 7). Die Effektstarke ist mittel bis ge-
ring. Die dazugehorigen Kreuztabellen befinden sich im Anhang 13.

Im Gegensatz zu fritheren Studien konnte diese Untersuchung keinen signifikanten Zu-
sammenhang zwischen den Wohnpriferenzen nach sozialer Schicht und der baulichen

Dichte (Pinjari, 2009) oder der Bedeutung der Nachbarn (Ibraimovich, 2017) feststellen.

Zusammenhang zwischen sozialer Schicht und:

Makro- Mikro- Umwelt interessan-  soziobkonomi- objek"tbezogenen Suchge-
lage lage ten Orten schem Umfeld Praferenzen gend
Chi? 46,79 22,93 6,04 8,98 10,69 21,78 29,3
df 4 8 8 6 6 6 6
p Wert <0,001 0,003 0,643 0,175 0,101 0,001 <0,001
Cramér's V 0,21 0,14 0,07 0,09 0,1 0,14 0,16
Zellenhaufigkeit (H) 4 4 4 4 4 4 4

(Max. 20% Zellen<5)

Tabelle 7: Zusammenhang zwischen sozialer Schicht und Wohnpréferenzen
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a) Makrolage n. sozialer Schicht b) Mikrolage n. sozialer Schicht
25% \ 4 . v .
Preis objektbezogene Eigenschaften
v Standort v sozio-6konomisches Umfeld
20% Steuerbelastung 2% Erreichbarkeit
bebaute Umwelt
15% v Interessante Orte
8% v
v v
10% v v
4%
5%
\ 4 4 v
0% X " ) " 0% " 5 N "
Oberschicht Mittelschicht Unterschicht Oberschicht Mittelschicht Unterschicht
c) Objektbezogenepraferenzen n. sozialer Schicht d) Suchgegend n. sozialer Schicht
12% - v Zimmeranzahl A 4 stadtische Umgebung
Wohntypologie 16% landliche Umgebung
= Larmimmissionen A 4 kleine stadtische Umgebung
Wohnflache v suburbane Umgebung
8% 12%
v
\ 4 8%
4%
4%
0% 0%
Oberschicht Mittelschicht Unterschicht Oberschicht  Mittelschicht Unterschicht

Abbildung 13: Wohnpréferenzen nach sozialer Schicht

Die Abbildung 13a (siehe v) verdeutlicht, dass die Bedeutung des Wohnstandortes mit
steigendem Haushaltseinkommen zunimmt. Im Gegenzug ist nahezu keine Veridnderung

an der Bedeutung der Steuerbelastung erkennbar (siche v).

Die Abbildung 13b zeigt, dass steigendende Haushaltseinkommen mit der wachsenden
Bedeutung objektbezogener Préiferenzen einhergehen (siehe v). Die Einkommensunter-
schicht legt grossen Wert auf die Erreichbarkeit des Standortes und auf das Wohnumfeld
(siehe v). Der Einfluss dieser Kategorien nimmt mit steigendem Einkommen ab. Fiir die
obere Einkommensschicht spielen das sozio6konomische Umfeld und interessante Orte

in der Nachbarschaft eine relevante Rolle (siche v).

Bei néherer Betrachtung der Wohnungseigenschaften wird deutlich, dass die Larmbelas-
tung einen grossen Einfluss auf die « Wohnselbstselektion» von Menschen mit niedrigen
Einkommen hat (Abb. 13c, siche ¥). Dies liegt vermutlich daran, dass die Wohnungen an
den larmintensiven Standorten Ofter kostengiinstiger sind und daher von Menschen be-
wohnt werden, die aufgrund des verfiigbaren Einkommens Kompromisse eingehen. Fiir
Geringverdiener ist die Anzahl der Zimmer der Wohnliegenschaft im Vergleich zu ande-
ren Einkommensklassen weniger wichtig (Abb. 13c, siche v). Ebenfalls wie Fatmi et al.
(2017) stellt diese Studie fest, dass die Wohneinheitsgrosse besonders fiir die Ober- und
Mittelschicht relevant ist (Abb. 13c, sieche v). Die Ergebnisse dieser Arbeit bestéitigen
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somit die Erkenntnisse von Olaru et al. (2011) hinsichtlich der grosseren Bedeutung der

Wohnverhéltnisse mit steigendem Einkommen.

Die Umfrage zeigt, dass die stddtische Umgebung fiir alle sozialen Schichten der belieb-
teste Wohnort ist und dass die Préiferenz dafiir mit steigendem Einkommen zunimmt
(Abb. 13d, siehe v). Fiir die Mittelschicht ist ein suburbanes Wohnumfeld ebenfalls at-
traktiv (Abb. 12d, siche v). Wahrscheinlich aufgrund des guten Preis-Leistungs-Verhalt-

nisses in Bezug zur Wohnfldche.

4.6.2 Bildungsstufe

Die Tabelle 8 verdeutlich den signifikanten Zusammenhang zwischen dem Bildungsni-
veau und den Wohnpriferenzen. In dieser Betrachtung wurden aufgrund der geringen
Haufigkeit die Befragten ausgeschlossen, deren Ausbildungsniveau hochstens die Pri-
maérstufe erreichte. Die Effektstirke ist mittel bis gering. Detailinformationen zu den Sig-

nifikanztests sind aus dem Anhang 14 zu entnehmen.

Zusammenhang zwischen Bildungsstufe und:

Chi? 30,44 13,38 4,45 9,35 9,5 7,59
df 2 4 4 3 3 3
p Wert <0,001 0,009 0,348 0,025 0,023 0,055
Cramér's V 0,22 0,14 0,08 0,12 0,12 0,11
Zellenhaufigkeit (H) v 4 4 4 v 4

(Max. 20% Zellen<b)
Tabelle 8: Zusammenhang zwischen Bildungsstufe und Wohnpréferenzen

Befragte mit abgeschlossener tertidrer Bildung gaben an, dass bei der Wahl eines neuen
Zuhauses der Standort der Hauptgrund fiir ihre Entscheidung ist (Abb. 14a, siche v). Fiir
Teilnehmer mit einem Bildungsabschluss der Sekundérstufe gibt es keine eindeutige Pré-
ferenz hinsichtlich des Preises oder des Standorts. Der Einfluss der Steuerbelastung auf

die Wohnstandortwahl ist in beiden Kategorien vernachléssigbar.

Mit einem hoheren Bildungsabschluss nimmt die Gewichtung der Erreichbarkeit, bebaute
Umwel und objektbezogenen Eigenschaften im Wohnentscheidungsprozess zu (Abb.
14b, siehe v). Dies kann darauf zuriickzufiihren sein, dass eine bessere Bildung positiv
mit einem hohen Einkommen korreliert, was ebenfalls mit einer hoheren Priaferenz fiir
gerdumige Wohnungen zusammenhéngt (siche Kapitel 4.6.1) und darauf hindeutet, dass

mehr finanzielle Mittel fiir private Freizeitaktivititen zur Verfiigung stehen konnten und
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daher hochwertige Freirdume und eine gute Verkehrsinfrastruktur und -anbindung umso

wichtiger sind.

Fiir Befragte mit hoherem Bildungsabschluss sind im Vergleich zu Personen mit einem
niedrigeren Bildungsniveau ein urbanes Zentrum und verfiigbare Bildungs- und Betreu-

ungseinrichtungen in der Nachbarschaft von grosser Bedeutung (Abb. 14c, siche v).

Die Abbildung 14d (siehe v) verdeutlich, dass Bevolkerungsdichte, Nachbarn und die
Verfiigbarkeit von Arbeitspldtzen fiir Menschen mit einem Sekundérschulbildung deut-

lich weniger bedeutsam sind als fiir Umfrageteilnehmer mit hoherem Bildungsabschluss.

a) Makrolage n. Bildungsstufe b) Mikrolage n. Bildungsstufe
v v
Preis objektbezogene Eigenschaften
40% Standort sozio-okonomisches Umfeld
Steuerbelastung Erreichbarkeit
bebaute Umwelt
30%
Interessante Orte
v v
20%
10%
0% : : N
Tertiarstufe Sekundarstufe Tertiarstufe Sekundarstufe
c) Interessante Orte n. Bildungsstufe d) Sozio6konomisches Umfeld n. Bildungsstufe
Dienstleistungen/ Retail 6 i
30% g 35% Bevolkerungsdichte
urbanes Zentrum Nachbarn
25% Freizeit/ Sport e Sicherheitsgefiihl
v Bildungs-und o Verfiigbarkeit Arbeitsplatzen
20% Betreuungseinrichtungen i
20%
15%
v 15%
10%
10%
5%
5% v Y v
0% 0%
Tertiarstufe Sekundarstufe Tertiarstufe Sekundarstufe

Abbildung 14: Wohnpréferenzen nach Bildungsstufe

4.7  Einfluss der Lebensbereiche

Im Unterkapitel 2.4 wurden die Lebensbereiche aufgefiihrt, die in fritheren Studien nach-
weislich Auswirkungen auf die Wohnpréferenzen haben. In diesem Kapitel wird der Ein-
fluss der Lebensbereiche auf die Wohnpréferenzen der Stichprobe untersucht. Grundlage

hierfiir sind die anhand der Faktfragen ermittelten Untergruppen (siche Kapitel 4.2.3).

4.7.1 Berufsgruppe
Im Gegensatz zu den fritheren Studien von Olaru et al. (2011, Australien), Sanchez-Moral
et al. (2022, Spanien) oder Xiong (2022, Neu Zealand) ergab die Umfrage keine signifi-

kanten Zusammenhing zwischen Wohnpriferenzen und Berufsgruppen (Tabelle 9).
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Chi? 14 7,59 6,48 9,72 6,37 5,44
df 4 8 8 6 6 6
p Wert 0,007 0,475 0,594 0,137 0,347 0,488
Cramér's V 0,1 0,08 0,07 0,09 0,07 0,07
Zellenhaufigkeit (H) X v v v v v

(Max. 20% Zellen<b)

Tabelle 9: Zusammenhang zwischen Berufsgruppen und Wohnpriferenzen

Grund dafiir konnte die gleichméssigere Einkommensverteilung und die im Vergleich zu

anderen Léndern geringe Lohnungleichheit nach beruflicher Stellung in der Schweiz sein

(vgl. World Bank, 2021). Ein signifikanter Zusammenhang konnte in der Kategorie der

Makrolage festgestellt werden, allerdings ist zu beachten, dass die Voraussetzungen fiir

den Chi2-Test nicht erfiillt sind und daher die Ergebnisse mit Vorsicht zu betrachten sind.

Die Abbildung 15 veranschaulicht, dass fiir Wissensarbeiter der Standort im Wohnent-

scheidungsprozess wichtiger ist als der Kauf- oder Mietpreis (sieche v). Schliisselarbeits-

kréfte achten gleichermassen auf Standort und Preis (siehe v).

Makrolage n. Berufsgruppe

v
24% Preis
Standort
20% Steuerbelastung
15%
v
10%
5%
0% -
Andere Wissensarbeiter ~ Schlussel-

arbeitskraft

Abbildung 15: Wohnpriferenzen nach Berufsgruppe

4.7.2 Lebensphase

Zusammenhang zwischen Lebensphase und:

Chi? 31,18 64,53 60,19 208,15 49,28 72,58
df 16 32 32 24 24 24
p Wert 0,013 0,001 0,002 <0,001 0,002 <0,001
Cramér's V 0,16 0,16 0,15 0,33 0,16 0,19
Zellenhaufigkeit (H) X 4 4 4 4 4

(Max. 20% Zellen<b)

Tabelle 10: Zusammenhang zwischen Lebensphase und Wohnpriferenzen
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Die Tabelle 10 zeigt die zahlreichen signifikanten Relationen zwischen der Lebensphase
und den Wohnpriferenzen. Die Zusammenginge weisen eine mittlere bis geringe Effekt-
starke auf. Detaillierte Informationen zu den einzelnen Hypothesentests sind im Anhang

15 aufgefiihrt.

Die Bedeutung des Standortes ist bei Familien mit kleinen Kindern wesentlich hoher als
fiir Gruppen in einer anderen Lebensphase (Abb. 16a, siehe v). Fiir jiingere Singles oder
fiir die Mitglieder einer WG gibt es keine eindeutige Priferenz zwischen Standort und
Preis (siehe v). Altere Singles sind preissensibler (siche v). Dies kann ein Hinweis auf
knappe finanzielle Mittel im Alter sein und ist bei der Entwicklung von Seniorenheimen

zu beriicksichtigen.

Die Abbildung 16b veranschaulicht die Mikrolagepréaferenzen nach Berufsgruppe. Die
objektbezogenen Eigenschaften sind in den meisten Lebensphasen das wichtigste Krite-
rium fiir die Wohnstandortwahl. Besonders jiingere Singles und Familien mit Kindern
legen grossen Wert auf die Objekteigenschaften, allerdings verliert dieses Kriterium mit
zunehmendem Alter der Kinder an Bedeutung (siche v). Auch das soziookonomische
Umfeld ist fiir junge Familien im Vergleich zu anderen Lebensphasengruppen wichtig
(siehe v). Fiir junge Paare ist die Erreichbarkeit des Wohnortes der wichtigste Faktor bei
der Wohnselbstlektion (siche v). Vermutlich, weil beide Haushaltsmitglieder berufstitig
sind und einen Wohnstandort suchen, der hinsichtlich Pendelweg und -zeit fiir beide Par-
teien geeignet ist. Diese Ergebnisse bestétigen die Erkenntnisse von Yiu (2011) und Law-
ton et al. (2013). Fiir dltere Paare ist die Erreichbarkeit hingegen wenig relevant (siche
v). Sowohl Familien mit Jugendlichen als auch éltere Singles und Paare legen grossen
Wert auf die Qualititen der bebauten Umwelt (siche v). Eine Erkldrung hierfiir konnte
sein, dass mit der zunehmenden Autonomie der Kinder und dem Alter der Befragten Fak-
toren wie die Verkehrsinfrastruktur und -anbindung oder die Qualitdt der Freirdume so-

wie eine gute Nutzungsmischung eine wichtigere Rolle spielen.

Die Verkehrsinfrastruktur und das Verkehrsnetz ist in allen Lebensphasen das wichtigste
Kriterium der Kategorie «Umwelt» fiir die Wohnstandortwahl. Fiir Menschen, die in ei-
ner WG wohnen, ist die bauliche Dichte im Vergleich zu anderen Kategorien der (bebau-
ten) Umwelt von geringerer Bedeutung (Abb. 16¢, sieche ¥). Ebenso konnte im Vergleich
zu den anderen Lebensgruppen ein geringer Einfluss der Nutzungsmischung bei élteren
Paaren (Abb. 16c¢, siche v) und der Qualitét der Freirdume bei jungen Paaren (Abb. 16c,

siche v) festgestellt werden.
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Abbildung 16: Wohnpréferenzen nach Lebensphase I
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Andererseits spielen Freirdume in der Nachbarschaft fiir junge Familien eine besonders
wichtige Rolle (Abb. 16c, siehe v). Allerdings nimmt die Bedeutung dieser Kategorie mit

zunehmendem Alter der Kinder rapide ab.

Die Abbildung 17d zeigt den Zusammenhang zwischen Préferenzen fiir verschiedene «in-
teressante Orte» und Lebensphase. Im Einklang mit den Erkenntnissen Waddells (2006)
ist in den meisten Lebensphasen die Verfiigbarkeit von Dienstleitungen und Einzelhandel
in der Nachbarschaft das wichtigste Kriterium fiir die Wohnstandortwahl, gefolgt von
dem Bediirfnis nach einem urbanen und belebten Zentrum. Die Bewohner einer Wohn-
gemeinschaft schitzen beide Kategorien gleichermassen (Abb. 17d, siehe v). Storm
(2010) stellte fest, dass urbane Eigenschaften einen erheblichen Einfluss auf die Wohn-
standortwahl junger Erwachsener haben. Die Ergebnisse dieser Arbeit stimmen mit die-
sen Erkenntnissen iiberein. Besonders interessant ist die zu beobachtende Entwicklung
der Relevanz der Kategorie «Bildungs- und Betreuungseinrichtungen» in den unter-
schiedlichen Lebensabschnitten (Abb. 17d, siche ¥). Sie sind fiir alle Kategorien der Sin-
gles und Paare kaum relevant. Die Bedeutung dieser Kategorie nimmt bei jliingeren Paa-
ren zu. Der Grund dafiir kdnnte in der zukiinftigen Familienplanung dieser Gruppe liegen.
Bei Familien mit kleinen Kindern spielen Bildungs- und Betreuungseinrichtungen eine
zentrale Rolle im Wohnstandortentscheidungsprozess. Allerdings ist zu beachten, dass
die Bedeutung der Einrichtungen mit zunehmendem Alter der Kinder deutlich an Rele-
vanz verliert und dass sie fiir Paare mittleren und hoheren Alters kaum noch von Bedeu-

tung sind.

Wie in der Abbildung 17e dargestellt, ist das Sicherheitsgefiihl ein entscheidendes Krite-
rium in jeder Lebensphase fiir die Wohnstandortwahl. Aus der Umfrage geht hervor, dass
junge Familien es besonders schitzen, mit Gleichgesinnten, also Einzelpersonen oder Fa-
milien in der gleichen Lebensphase, mit der gleicher Herkunft oder gleichartiger Einkom-
mensklasse, in der Nachbarschaft zu sein (Abb. 17e, siche v). Fiir junge Singles und Paare
sind Ahnlichkeiten mit Nachbarn hingegen von geringer Bedeutung (Abb. 17e, siche v).
Im Vergleich zu anderen Lebensphasengruppen legen junge Paare grossen Wert auf die
Verfiigbarkeit von Arbeitspldtzen in der Umgebung (Abb. 17e, siehe v). Hochstwahr-

scheinlich, weil beide Haushaltsmitglieder berufstétig sind.

Die Abbildung 17f zeigt, dass die Bedeutung der Anzahl der Zimmer in der Liegenschaft
einem dhnlichen Muster folgt wie die Kategorie der «Betreuungs- und Bildungseinrich-

tungen» (siche v).
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Abbildung 17: Wohnpriferenzen nach Lebensphase 11
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Gemaiss Louviere & Timmermans (1990) ist der Einfluss der Wohntypologie auf die
Wohnstandortwabhl fiir alle Gruppen eindeutig. Stattdessen machen die Ergebnisse dieser
Arbeit deutlich, dass diese nur fiir Familien mit Jugendlichen und dltere Paare eine zent-
rale Rolle spielen (siehe v). Dies deutet darauf hin, dass Paare mit zunehmendem Alter
mehr Wert auf ihre Traumwohntypologie legen. Auch die Bedeutung der Larmimmissi-
onen am Wohnstandort nimmt mit zunehmendem Alter zu (siehe v). Dies stimmt mit den
im Kapitel 4.6.1 beobachteten Ergebnissen {liberein. Junge Singles, junge Paare und Fa-
milien mit Kindern legen einen grossen Wert auf die Wohneinheitsgrosse. Die Bedeutung

dieses Faktors nimmt mit zunechmendem Alter ab (siche v).

Die Ergebnisse dieser Studie veranschaulichen die Auswirkungen der im Kapitel 2.1.2
beschriebenen Wohnstresstheorie. Ein Wechsel der Lebensphase hat grosse Auswirkun-
gen auf die Bediirfnisse eines Haushalts. Um die Anforderungen der unterschiedlichen
Lebensphasengruppen gerecht zu werden, ist eine differenzierte Stadtplanung notwendig,
welche die Interessen aller beriicksichtigt. Fiir Immobilienentwickler und Investoren ist
zudem eine vertiefte Auseinandersetzung mit der Zielgruppe erforderlich. Fundierte
Kenntnisse der Kundschaft ermdglichen eine bedarfsorientierte Immobilienplanung, die

das Investitionsrisiko reduziert und die Wirtschaftlichkeit des Bauprojekts sicherstellt.

4.7.3 Lebensstil

Zusammenhang zwischen Lebensstil und:

Chi? 23,92 27,5 60,59 84,13 19,31 12,27
df 4 8 8 6 6 6
p Wert <0,001 <0,001 <0,001 <0,001 0,004 0,056
Cramér's V 0,14 0,15 0,22 0,25 0,12 0,1
Zellenhaufigkeit (H) X v v v v v

(Max. 20% Zellen<b)

Tabelle 11: Zusammenhang zwischen Lebensstil und Wohnpréferenzen

Die Tabelle 11 verdeutlich den signifikanten Zusammenhang zwischen Lebensstil und
Wohnpriferenzen. Die Effektstarke ist mittel bis gering. Die dazugehorigen Kreuztabel-
len sind im Angang 16 dargestellt. In der Kategorie der Makrolage (Abb. 18a) konnte ein
signifikanter Zusammenhang festgestellt werden, allerdings sind die Voraussetzungen fiir

den Chi2-Test nicht erfiillt und daher sind die Ergebnisse mit Vorsicht zu betrachten.
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Abbildung 18: Wohnpriferenzen nach Lebensstil

Fiir diejenigen mit traditionellem Lebensstil sind Preis und Standort gleichermassen
wichtig bei der Wohnstandortwahl (Abb.17a, siehe v). Fiir Menschen mit einem anderen

Lebensstil ist der Standort das dominierende Kriterium bei der « Wohnselbstselektion.

In der Abbildung 18b sind die verschiedenen Mikrolagekategorien nach Lebensstil im
Verhéltnis zueinander dargestellt. Die objektbezogenen Préferenzen sind auch nach Le-
bensstil das wichtigste Kriterium fiir die Wohnstandortwahl. Fiir Menschen mit einem
«neu-orientierten» Lebensstil ist die Erreichbarkeit des Standortes sehr relevant (siche v).
Im Gegensatz dazu legen Menschen mit einer traditionellen Pragung grossen Wert auf
die bebaute Umwelt (Abb. 18b, sieche v) und interessieren sich weniger fiir die Elemente

der Kategorie «interessante Orte» (Abb. 18b, siche v).

Betrachtet man die Kategorie Umwelt im Detail, sind auch Unterschiede nach Lebensstil

erkennbar. Fiir Menschen mit traditioneller Orientierung sind mehr oder weniger alle
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Elemente der Umwelt gleich bedeutsam, wobei der Schwerpunkt auf das Verkehrsnetz-
und die Verkehrsanbindung sowie auf den Landschafselementen liegt (Abb. 18c, siche
v). Fiir die Befragten, die einen neu-orientierten Lebensstil aufweisen, ist die Verkehrs-
anbindung das wichtigste Kriterium, gefolgt von der Nutzungsmischung in der Nachbar-
schaft (Abb. 18c, siche v). Die Landschaftselemente sind fiir diese Gruppe im Vergleich

zu den anderen von geringerer Bedeutung (Abb. 18c, siche v).

Die Abbildung 18d verdeutlich, dass obwohl Dienstleistungen und Einzelhandel im Quar-
tier zwar flir alle wichtig sind, es jedoch Unterschiede in der Art und Weise gibt, wie
diese Nutzungen zusammengefiigt und gestaltet werden. Dies zeigt sich in der unter-
schiedlichen Gewichtung eines urbanen Zentrums durch Menschen mit unterschiedlichen
Lebensstilen (siehe v). Erwidhnenswert ist die nahezu vernachldssigbare Relevanz von
Freizeit- und Sportangeboten fiir die Umfrageteilnehmer mit einem «neu-orientierten»
Lebensstil (siche v). Dies liegt vermutlich daran, dass das urbane Umfeld fiir diese

Gruppe einen ausehrgewohnlich hohen Stellenwert hat.

Zunichst ist in der Abbildung 18e ersichtlich, dass Menschen mit traditioneller Pragung
dem Sicherheitsgefiihl in der Nachbarschaft noch mehr Bedeutung beimessen als Men-
schen mit einem anderen Lebensstil (sieche v). Sie achten zudem kaum auf die Verfiig-

barkeit von Arbeitsplitzen im Quartier (siche v).

Ebenso wie die Lebensphase hat der Lebensstil einer Person einen erheblichen Einfluss
auf die eigenen Wohnpriferenzen. Allerdings stellt die Bildung der Lebensstilkategorien
eine grosse Herausforderung dar, da es bisher keine einheitliche Definition der zugrunde

liegenden kulturellen und persénlichen Merkmale gibt.

4.7.4 Soziales Netzwerk

Zusammenhang zwischen sozialem Netzwerk und:

Makro- Mikro- interes- soziooko- objektbezo- Such- Such-
lage lage Umwelt santen nomischem  genen Préfe- radius gegend
9 9 Orten Umfeld renzen
Chi? 4,12 11,7 27,74 43,02 8,18 7,56 2,82 17,27
df 4 8 8 6 6 6 8 6
p Wert 0,391 0,165 0,001 <0,001 0,225 0,265 0,83 0,008
Cramér's V 0,06 0,09 0,15 0,18 0,08 0,08 0,05 0,11
Zellenhaufigkeit (H) X v 4 4 4 4 v 4

(Max. 20% Zellen<b)

Tabelle 12: Zusammenhang zwischen sozialem Netzwerk und Wohnpréferenzen
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Abbildung 19: Wohnpréferenzen nach sozialem Netzwerk

Die Abbildung 19a macht deutlich, dass das Verkehrsnetz unabhéngig vom sozialen
Netzwerk der Individuen ein entscheidendes Kriterium fiir die Wohnstandortwahl ist. Fiir
Personen mit einem freundesorientierten sozialen Netzwerk sind Freiriume von geringer
Bedeutung (sieche v). Einen Grund dafiir konnte die Bevorzugung sozialer Aktivitdten in
Innenrdumen statt in Aussenbereichen sein. Fiir Teilnehmer mit einem familienzentrier-
ten sozialen Netzwerk sind Freirdume in der Nachbarschaft ebenso relevant wie die Nut-

zungsmischung (siehe v).

In einem weiteren Schritt wurde die Gewichtung der Elemente in der Kategorie «interes-
sante Orte» untersucht. Fiir Personen mit einem freundeszentrierten Netzwerk sind
Dienstleistungen und Retail in der Nachbarschaft fast ebenso von Bedeutung wie ein ur-
baner und lebendiger Stadtraum (Abb. 19b, siche v). Fiir Menschen, deren Netzwerk ge-
mischt oder familienzentriert ist, iiberwiegt eindeutig die Verfiigbarkeit von Services und
Einzelhandel im Quartier, ohne auf den urbanen Charakter der Nachbarschaft zu achten
(Abb. 19D, siehe v). Ein weiterer Einfluss der Zusammensetzung des sozialen Netzwer-
kes ist die Bedeutung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Umgebung. Sol-
che Angebote sind fiir Menschen mit einem familienzentrierten Netzwerk viel wichtiger

als fiir diejenigen, deren Netzwerk aus Gleichaltrigen besteht (Abb. 19b, sieche v).
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Die Abbildung 19c zeigt den Einfluss des sozialen Netzwerks auf die Suchgegend. Men-
schen mit einem familienzentrierten Netzwerk zeigen eine geringere Praferenz fiir stadti-
sche Gebiete als Personen mit anderen Arten von sozialen Netzwerken (siche v). Fiir sie
ist die suburbane Umgebung bei einem Umzug genauso attraktiv wie die Stadt (siche v).
Dies liegt vermutlich daran, dass bei der Wohnortentscheidung auch die Bediirfnisse ihrer
Angehorigen (Kinder oder Eltern) beriicksichtigt werden und das suburbane Umfeld eine

attraktive Alternative aufgrund vergleichsweise geringerer Wohnkosten bietet.

S. Schlussbetrachtung

In diesem abschliessenden Kapitel werden die eingangs ausformulierten Forschungsfra-
gen (sieche Kap. 1.3) auf Basis der Datenauswertung zusammenfassend beantwortet. Dar-
iiber hinaus soll eine kritische Wiirdigung der Signifikanz der Ergebnisse stattfinden und

eine Perspektive auf mogliche zukiinftige potenzielle Forschungsfelder dargelegt werden.

5.1  Fazit

Zu Beginn dieser Arbeit stellte Kapitel 2 das Konzept der Selbstselektion sowie die The-
orien der rdumlichen Fehlanpassung und des Wohnstresses vor. Diese Konzepte erldu-
tern, dass Haushalte ihren Wohnort aufgrund ihrer individuellen Préaferenzen und Bediirf-
nisse wéhlen. Allerdings konnen aufgrund von Restriktionen suboptimale Wohnortsent-
scheidungen getroffen werden oder Diskrepanzen hinsichtlich verdnderter Umsténde in
einem Lebensbereich entstehen, die durch einen Wohnumzug minimiert werden konnen.

Aus diesem Grund ist eine lebensorientierte Betrachtung der Priaferenzen notwendig.

Basierend auf einer vertieften Auseinandersetzung mit dem aktuellen Forschungsstand
konnten Wohnpriferenzen abgeleitet werden, die nachweislich Einfluss auf die Wohn-
standortwahl haben (siehe Abbildung 1). Die Klassifizierung der Praferenzen ermoglicht
einerseits ein besseres Verstindnis der vielfdltigen Einfliisse bei der Wahl des Wohnortes,
andererseits eine bessere Nachvollzierbarkeit der Umfrageergebnisse. Es konnte gezeigt
werden, dass es trotz kultureller, geographischer und wirtschaftlicher Unterschiede Pra-
ferenzen gibt, die immer wieder Einfluss auf die Wohnstandortwahl haben. Aufbauend
auf vorhandenen Erkenntnissen aus fritheren Forschungsarbeiten wurden die soziodemo-
graphischen Faktoren und die zu berticksichtigenden Lebensbereiche abgeleitet, welche
die Wohnpréferenzen der Haushalte prigen. Die erworbenen Erkenntnisse bildeten die

theoretische Grundlage, auf denen die durchgefiihrte Umfrage basiert.
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Im empirischen Teil der Arbeit konnte aus den erhobenen Daten die Wohn-, Arbeits- und
Mobilititspraferenzen der Befragten ermittelt werden (siche Abb. 9-11). In einem weite-
ren Schritt wurden die Wohn- und Arbeitspréiferenzen gegeneinander abgewogen (siche
Abb. 12), sodass ein Vergleich mit den in Kapitel 2.5.1 aufgefiihrten Studien im Gross-
raum Zirich moglich ist. Es sei angemerkt, dass 85% der Antworten aus dem Kanton

Zurich stammen.

Bezogen auf die Ergebnisse von Biirgle (2006) lassen sich zahlreiche Unterschiede fest-
stellen. Der grosse Einfluss des Verkehrsnetzes konnte bestétigt werden. Er wirkt sich
jedoch positiv auf die Wohnstandortwahl aus. Dariiber hinaus konnte entgegen den
Schlussfolgerungen von Biirgle ein geringer Einfluss der Entfernung zum Arbeitsplatz
und der Bevolkerungsdichte aufgezeigt werden. Fiir die Befragten sind objektbezogene
Priferenzen ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl ihres Wohnorts. Wie bereits in
der Studie von 2006 konnte auch in dieser Arbeit eine geringe Auswirkung der Steuerbe-
lastung und eine beachtenswerte Bedeutung der Nachbarschaft nachgewiesen werden.
Weitere Diskrepanzen werden deutlich, wenn man die Ergebnisse von Schirmer (2015)
betrachtet. Aus der Umfrage geht hervor, dass die Entfernung zum Arbeitspatz im Ver-
gleich zu anderen Aspekten wenig Relevanz hat. Viel wichtiger sind Standort und Wohn-
kosten. Wie ebenfalls in der Studie von Schirmer festgestellt, spielt der bisherige Wohn-
standort flir die Umfrageteilnehmer bei der Wohnungssuche eine wichtige Rolle. Die
Mehrheit der Befragten wiirden ihren Suchperimeter auf die aktuelle Wohnregion ein-

schrianken.

Die Unterschiede zwischen den Forschungsarbeiten deuten darauf hin, dass, wie in Kapi-
tel 2.5.3 formuliert, das beobachtete Wohnmobilitédtsverhalten der Haushalte nicht deren
wahre Priaferenzen widerspiegelt, sondern lediglich bestehende Verhiltnisse auf dem Im-
mobilienmarkt abbildet. Es muss auch beriicksichtigt werden, dass der Immobilienmarkt

sehr trage ist und sich die Bediirfnisse der Bevolkerung im Laufe der Zeit &ndern konnten.

In einem weiteren Schritt wurde im empirischen Teil dieser Arbeit eruiert, inwieweit so-
ziodemographische Faktoren und die verschiedenen Lebensbereiche die Wohnstandort-
wahl beeinflussen. Die statistische Signifikanz der Zusammenhinge ist gegeben. Der Ein-
fluss von Mobilitéts- und die Arbeitspraferenzen auf die Wohnstandortwahl konnte be-
statigt werden. Auch das Haushaltseinkommen und die Bildungsstufe der Umfrageteil-
nehmer beeinflussen die Wahl des Wohnortes. Uberraschenderweise konnte kein signifi-

kanter Zusammenhang zwischen Berufsgruppen und Wohnpriferenzen festgestellt
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werden. Die Lebensphase und der Lebensstil der Menschen haben sich als entscheidende
Faktoren fiir die Entscheidungsfindung erwiesen. Auch das soziale Netzwerk der Befrag-

ten hat einen Einfluss auf ihre Wohnortentscheidung.

Die Tatsache, dass bei der Wohnstandortwahl zahlreiche Objekt- und Standortpréiferen-
zen beriicksichtigt werden und die Rangfolge dieser im Wohnentscheidungsprozess von
mehreren Aspekten beeinflusst wird, zeigt die grosse Bedeutung einer vielféltigen, diffe-
renzierten und individualisierten Stadt- und Objektplanung. Als entscheidendes Krite-
rium fiir alle Bevolkerungsgruppen erweisen sich das Verkehrsnetz, die Anbindung, die
Sicherheit, die Nutzungsmischung und die objektbezogenen Eigenschaften. Dariiber hin-
aus ist eine vertiefte Auseinandersetzung mit der gewiinschten Zielgruppe notwendig, um

diese gezielt anzusprechen und dauerhaft als Bewohner bzw. Kunden zu binden.

5.2 Diskussion

Grundsitzlich sind die Erkenntnisse aus der Befragung zu den Wohnpriferenzen sehr
aufschlussreich. Mit Ausnahme der Steuerbelastung ergeben sich bei Einbezug von ex-
ternen Variablen Anderungen in der Gewichtung aller Priiferenzen. Die vorliegenden Er-
gebnisse spiegeln die Komplexitit unserer Gesellschaft wider. Dies soll jedoch nicht ent-

mutigen, sondern vielmehr dazu anregen, weiter auf diesem Gebiet zu forschen.

Trotz der zahlreichen Riickmeldungen (660 giiltige Datensitze) sind die Ergebnisse die-
ser Arbeit nicht reprasentativ. Um eine reprasentative Aussage zu erhalten, ist eine gros-
sere Verbreitung des Fragebogens erforderlich. Der Aufwand hierfiir ist mit erheblichen
Kosten und Ressourcen verbunden und iibersteigt den Rahmen dieser Abschlussarbeit.
Nichtsdestotrotz wurde in Kapitel 4.2.1 gezeigt, dass die Stichprobe zahlreiche statisti-
sche Merkmale aufweist, die mit den offiziellen Bundesdaten tibereinstimmen. Dies weist
auf eine bemerkenswerte Aussagekraft der Daten hin. Dariiber hinaus sind die in dieser

Studie aufgefiihrten Zusammenhénge signifikant und nachvollziehbar.

Ausserordentliche Ereignisse konnen die Wahrnehmung der Préferenzen verdandern. Bei-
spielsweise hat die Corona-Pandemie die Akzeptanz der Telearbeit deutlich verbessert
und damit den Malus eines langen Pendelweges relativiert (Abegg et al., 2023, S. 24fY).
Die Auswirkungen dieser Entwicklung werden in dieser Arbeit zumindest in den Ar-
beitspriaferenzen der Befragten deutlich. Trends dndern sich im Laufe der Zeit, daher ist

eine stindige Uberwachung der Wohnpriferenzen der Bevdlkerung erforderlich.
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5.3  Ausblick

Die Ergebnisse dieser Arbeit liefern klare Erkenntnisse iiber die gegenwértigen Préaferen-
zen der Stichprobe. Dies ist jedoch eine Momentaufnahme und folglich mit Einschrin-
kungen verbunden. Um daraus Handlungsoptionen abzuleiten, sind weitere Studien iiber
einen langeren Zeitraum notwendig, um Trends von tatsdchlichen Bediirfnissen zu unter-

scheiden.

Diese Abschlussarbeit hatte zum Ziel, einen Uberblick iiber die relevantesten Wohnpri-
ferenzen der Schweizer Bevilkerung zu verschaffen und die Gewichtung dieser unter
dem Einfluss von konkreten soziodemographischen Faktoren und Lebensbereichen zu er-
mitteln. Hierzu wurde das Rangreiheverfahren angewendet. Zukiinftige Studien sollen die
Ergebnisse dieser Arbeit mithilfe alternativer statistischer Methoden wie die Conjoint-

Analyse oder einer Likert-Skala verifizieren.

Nachdem in dieser Studie die Relevanz der objektbezogenen Préferenzen, des Verkehrs-
netzes und der Erreichbarkeit eines Standortes ermittelt wurde, sollten kiinftigen Unter-
suchungen diese Aspekte im Detail untersuchen, um weitere Erkenntnisse zu erlangen

und den grossten Hebel bei der Wohnstandortwahl mdglichst genau zu identifizieren.

Mit fundiertem Wissen iiber die relevantesten Wohnpréferenzen kann eine effiziente und
zielgerichtete Stadt- und Objektplanung durchgefiihrt werden. Wichtig ist dabei, genii-
gend Raum fiir Individualitit und Vielfalt zu gewéhrleisten. Die Beriicksichtigung der
Bediirfnisse der jeweiligen Zielgruppen ist eine Voraussetzung fiir die erfolgreiche Um-

setzung von Planungsvorhaben.
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7. Anhang

Anhang 1 Fragebogen der elektronischen Umfrage (DE)
Seite 1
Wohnpriferenzen

Wenn es um die Wahl unseres Wohnortes geht, miissen wir 6fter Kompromisse eingehen.

Wir mochten gerne wissen, was fiir Sie wichtig ist.

Danke, dass Sie sich Zeit fiir diese Umfrage nehmen. Die Beantwortung der Umfrage

dauert ca. 5 Minuten.

Die Daten werden anonymisiert und es werden somit keine Riickschliisse auf Ihre

Angaben moglich sein.

Seite 2

Block 1 — Aktuelle Wohnsituation

1. Wielange Wohnen Sie an Threm aktuellen Standort?

[ ]bitte Anzahl Volljahre angeben. Wenn Sie weniger als 1 Jahr an Threm aktuellen Standort wohnen,

bitte geben Sie «0» ein.

2. Falls Sie einer Erwerbstiitigkeit nachgehen. Wie lange dauert Thr Arbeitsweg von Tiire zu

Tiire?

[ ]Bitte geben Sie die gesamte Pendelzeit in Minuten unter Beriicksichtigung Threr iiblichen Trans-

portmittelwahl an.
3. In welchem Haushaltstyp wohnen Sie?
Bitte markieren sie Ihre Antwort.
[ 1 Einpersonenhaushalt
[ ] Paarhaushalt ohne Kinder
[ ] Single/Paar mit Kleinkind(ern)
[ ] Single/Paar mit Jugendlichem(n)
[ 1 Wohngemeinschaft
4. Wie viele Erwerbstitige gibt es in Ihrem Haushalt?

[ 1 Anzahl Erwerbstitige



5.

In welchem Kanton wohnen Sie?

Bitte geben Sie Thren Hauptwohnsitz an.

[ ] Aargau [ ] Graubiinden
[ ] Appenzell A.Rh. [ ] Jura

[ ] Appenzell I.Rh. [ ] Luzern

[ 1] Basel-Landschaft [ 1] Neuenburg
[ 1] Basel-Stadt [ 1] Nidwalden
[ 1 Bem [ 1 Obwalden
[ 1] Freiburg [ 1] Sankt Gallen
[ 1] Genf [ 1] Schaffthausen
[ ] Glarus [ ] Schwyz

Block 2 - Praferenzen

6.

Welches Verkehrsmittel bevorzugen Sie?
Bitte markieren sie Ihre Antwort.

[ 1 Langsamverkehr (zu Fuss, Velo)

[ ] Offentlicher Verkehr (Tram, Bus, Zug)
[ 1 Individualverkehr (Auto, Mofa)

[ 1 keine eindeutige Préiferenz

Solothurn
Tessin
Thurgau
Uri
Waadt
Wallis
Zug

Zirich

Wenn Sie in nachster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wo wiirden Sie suchen?

Bitte markieren sie Ihre Antwort.

[ 1 inder Nachbarschaft

[ 1 inder Gemeinde bzw. Stadt
[ 1 inderRegion

[ ] uberall
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Wenn Sie in nichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wo wiirden Sie am liebsten Woh-

nen?

Bitte markieren sie Ihre Antwort.

[ 1 ineiner lindlicher Umgebung

[ ] ineiner suburbanen Region

[ ] ineinem kleinen stddtischen Zentrum
[ ] in einer stddtischen Umgebung

Wenn Sie in niichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wiren fiir Sie folgende
Faktoren?

Bitte ordnen Sie die Auswahlmoglichkeiten Ihren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge
Standort
Steuerbelastung

Preis (Miete oder Kaufpreis)

Wenn Sie in niichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wiren fiir Sie folgende
Faktoren?

Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.
Ihre Auswahl Ihre Rangfolge
- Bauliche Dichte (die gebaute Masse)

- Verkehrsnetz fiir Privatverkehr und/ oder

OV—Anbindung (z.B. S-Bahn Haltestelle oder ausreichende Park-

moglichkeiten vorhanden)

- Gestaltete Freirdume im Siedlungsraum -s.

Spielfliche, Parks, Quartierplitze, etc. (keine Landschaftselementen)

- Gute Nutzungsmischung von Wohnen,

Arbeiten, Freizeit, etc. in der Nachbarschaft

- Landschaftselemente rund um die Sied-

1ung (Wiesen, Wiilder, Seen)
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11. Wenn Sie in néichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wéren fiir Sie folgende
Faktoren?
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge

- urbanes, belebtes Zentrum in der Nachbar- '

schaft

- Dienstleistungen und Einkaufsmoglich-

keiten

- Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

(Kita, Schule, etc.)

- Freizeit und Sport

12. Wenn Sie in néichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wéren fiir Sie folgende
Faktoren?
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.
Ihre Auswahl Ihre Rangfolge

- Verfiigbarkeit von Arbeitsplitzen

- Gemeinsamkeiten mit Nachbarn (beziiglich
Lebensphase, Einkommen, Herkunft, Bildungsniveau,

etc.)

- Bevolkerungsdichte

- Sicherheitsgefiihl
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13. Wenn Sie in néichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wéren fiir Sie folgende

14.

Faktoren?
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge

- Wohntypologie (Einfamilienhaus, Doppelhaus-

hélfte, Mehrfamilienhaus, usw.)

- Zimmeranzahl
- Wohnfliche [m?]

- Larmpegel am Standort

Wenn Sie in néichster Zeit eine neue Arbeitsstelle suchen miissten, wie wichtig wiren fiir Sie die
folgenden Faktoren?

Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge
- Gehalt
- Pendelkosten

- flexible Arbeitszeitmodelle (z.B. Moglichkeit
zu Home Office)

- Pendelzeit (weniger als 15 Minuten)
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Block 3 — Abwiigung Priferenzen

15. Wenn Sie gleichzeitig Wohnort und Arbeitsplatz neu wéhlen miissten, wie wichtig wiren fiir Sie

16.

17.

folgende Faktoren fiir Thre Entscheidung?
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge
- Pendelzeit (weniger als 15 Minuten)

- Wohnfliche [m?]

- Miete bzw. Kaufpreis

- Gehalt

- Standort

Wie wichtig sind Ihnen die drei folgenden Bereiche im Verhiltnis zueinander
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.

Ihre Auswahl Ihre Rangfolge

- Lange des Pendelweges von Zuhause zum '

Arbeitsplatz
- Wohnkosten (relativ giinstig vs. relativ teuer)

- Steuerbelastung (relativ niedrig vs. relativ hoch)

Wie wichtig sind Ihnen die drei folgenden Bereiche im Verhiltnis zueinander
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.
Ihre Auswahl Ihre Rangfolge
- Wohnlage (zentral vs. peripher)
- Wohnkosten (relativ giinstig vs. relativ teuer)

- Wohnungsgrésse (kompakte vs. gerdumig)
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18. Wenn Sie in néichster Zeit ein neues Zuhause suchen miissten, wie wichtig wéren fiir Sie folgende
Faktoren?
Bitte ordnen Sie die Auswahlméglichkeiten Thren Priferenzen nach (oben= am wichtigstem, unten=
am unwichtigsten). Die Elemente konnen mit der Maus verschoben werden. Doppelklick verschiebt

ein Element in die andere Liste.
Ihre Auswahl Ihre Rangfolge

- bebaute Umwelt und Landschaft

bauliche Dichte, Freiriume wie Parkanlagen oder
Plitze, etc., Verkehrseinrichtungen und Anbindung an

offentlichen Verkehr
- Interessante Orte

Bildungseinrichtungen, Dienstleitungen, Einkaufs-

moglichkeiten, Freizeitaktivitdten, etc.

- Erreichbarkeit zu Arbeitsplitzen, Einzel-

handel, Parkanlagen, etc.

- soziobkonomisches Umfeld

Bevolkerungsdichte, Nachbarn, Sicherheitsgefiihlt,

Verfugbarkeit von Arbeitsplatzen
- Eigenschaften der kiinftigen Wohneinheit

Wohneinheitsgrosse, Zimmeranzahl, Larmpegel am

Standort, etc

Block 4 - Soziodemographische Fragen

19. Welcher ist Ihr hochster Bildungsabschluss?

Bitte markieren sie Ihre Antwort.

[ 1 obligatorische Schule nicht abgeschlossen

[ 1 obligatorische Schule

[ 1 Berufliche Grundbildung EFZ (Eidg. Féhigkeitsausweis)
[ ] Berufsattest (EBA)

[ 1 Fachmittelschulausweis, Berufsmaturitit

[ 1 Hohere Berufsbildung (Diplom FH, Eidg. Diplom, etc.)
[ 1 Péadagogische Hochschule

[ 1 Fachhochschule, hohere technische Lehranstalt

[ 1 Universitit/ ETH (Bachelor, Master, Doktorat, etc.)
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21.

22.

23.
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Wie wiirden Sie ihr personliches Netzwerk beschreiben?

Bitte markieren sie Ihre Antwort
[ ] familienzentriert

[ 1 Freunde-zentriert

[ 1 gemischtes Netzwerk
Bitte geben Sie ihr Alter an.

[ ] Jahre

Bitte geben Sie das jihrliche (ungefihre) Bruttoeinkommen Ihres Haushalts an.
(inkl. Erwerbseinkommen, Kapitalertrige, Mieteinnahmen, staatliche und private Renen, AHV, Sozi-

alleistungen, Stipendien, Unterhaltsbeitréige).

[ 1 Jahres Bruttoeinkommen in CHF. Wenn Sie in einer Wohngemeinschaft wohnen, bitte geben

Sie nur Thr Einkommen ein
Bitte ordnen Sie sich zu einer der folgenden Berufsgruppe ein.
[ 1 Dienstleistungsberufe und Verkauf
Personenbezogene Dienstleistungen, Verkaufskrifte, Betreuungsberufe, Schutzkrifte und Sicherheitsbedienstete
[ 1 Hilfsarbeitskraft
Reinigungspersonal, Abfallentsorgungspersonal, Hilfskrifte allgemein
[ 1 Bedienen von Anlagen und Maschinen und Montageberufe
Bedienen von stationdren und mobilen Anlagen, Montageberufe, Fahrzeugfiihrer
[ 1 Handwerks-und verwandte Berufe

Baufachkrifte, Nahrungsmittelverarbeitung, MetallarbeiterInnen, MechanikerInnen und verwandte Berufe, Prazisionshand-

werker, ElektrikerInnen

[ 1 Fachkrifte in Land- und Forstwirtschaft und Fischerei

[ 1 Biirokrifte und SachbearbeiterInnen in Verwaltung und Privatwirtschaft
Allgemeine Biiro- und Sekretariatskrifte, Biirokrifte in Kundenkontakt oder Finanz u. Rechnungswesen
[ ] TechnikerInnen

Ingenieurtechnische/ betriebswirtschaftliche/ kaufméannische/ juristische Fachkrifte, Assistenzberufe im Gesundheitswesen,

Informations- und Kommunikationstechniker
[ 1 Spezialisten, intellektuelle und wissenschaftliche Berufe

NaturwissenschaflerInnen, MathematikerInnen, IngenieurInnen, SpezialistenInnen in Gesundheitsberufen oder in der Informa-

tions- und Kommunikationstechnologie, Juristen, Lehrkréfte, Betriebswirte

[ 1 Sonstiges:
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Seite 3
Vielen Dank!

Gerne diirfen Sie diese E-Mail an Personen weiterleiten, die ebenfalls an der Umfrage
teilnehmen mochten. Mit der Weiterleitung erweitert sich zum einem der Teilnehmer-

kreis, zum anderen erhdht sich die Qualitét der Ergebnisse.

Anhang 2 Fragebogen der elektronischen Umfrage (FR)
Seite 1
Préférences de logement

Lorsqu'il s'agit de choisir ot nous allons vivre, nous devons souvent faire des compromis.

Nous aimerions savoir ce qui est important pour vous.
Merci de prendre le temps de répondre a ce sondage. Cela prend quelques minutes.

Les données sont rendues anonymes. Il n'est donc pas possible de remonter jusqu'a

vos informations personnelles.

Seite 2

Block 1 — Aktuelle Wohnsituation

1. Depuis combien de temps habitez-vous dans votre logement actuel?

[ ] Veuillez indiquer le nombre d'années. Si vous résidez depuis moins d'un an dans votre logement,

veuillez indiquer "0".
2. Sivous exercez une activité professionnelle, quelle est 1a durée de votre trajet domicile-travail?

[ ] indiquer le temps de transport domicile-travail en minutes, indépendamment de votre moyen de

transport.
3. Dans quel catégorie de ménage correspondez-vous?
Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.
[ 1 Meénage d'une personne
[ 1 Meénage de type "couple sans enfants"
[ 1 Célibataire/couple avec enfant(s) en bas age

[ 1 Célibataire/couple avec adolescent(s)

[ 1 Colocation



4.

Combien y a-t-il de personnes actives dans votre ménage?
[ 1 Nombre de personnes actives
Dans quel canton habitez-vous?

Veuillez indiquer votre lieu de résidence principal.

[ ] Appenzell R.Ext. [ ] Grisons

[ ] Appenzell R.Int. [ ] Jura

[ 1] Argovie [ ] Lucerne

[ ] Berne [ ] Neuchatel

[ 1] Bale-Campagne [ 1] Nidwald

[ ] Bile -Ville [ 1] Obwald

[ 1] Fribourg [ 1] Saint-Gall

[ ] Geneve [ ] Schaffhouse
[ 1] Glaris [ ] Schwyz

Block 2 - Praferenzen

6.

Quel moyen de transport préférez-vous?

Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.
[ 1 Mobilité douce (a pied, a vélo)

[ 1 Transports publics (tram, bus, train)

[ 1 Transports individuels (voiture, cyclomoteur)

[ 1 Pasdepréférence
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Soleure
Tessin
Thurgovie
Uri

Valais
Vaud
Zoug

Zurich

Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, ou chercheriez-vous?

Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.
[ 1 dansle voisinage

[ ] danslacommune ou ville

[ ] danslarégion

[ 1 partout



8.

10.
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Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, ou préferiez-vous habiter?
Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.

[ ] dansun environnement rural

[ 1 dansune région suburbaine

[ 1 dansun petit centre urbain

[ ] dansun environnement urbain

Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, quelle importance accor-
deriez-vous aux éléments suivants?

Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans 'autre liste.

Vos choix Votre classement
Charge fiscale
Lieu

Prix (loyer ou achat)

Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, quelle importance accor-
deriez-vous aux éléments suivants?

Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un éléement dans 'autre liste.
Vos choix Votre classement
- Densité de construction

- Infrastructure pour le transport privé et/ou

public (par ex. stations de train ou nombre de station-

nements disponibles)

- Espaces aménagés dans les zones d’habi-

tations (par ex. Surfaces de jeux, parc, places pu-

bliques, exclus les éléments paysagers)

- Bon mélange entre lieux de logement, tra-

vail, loisirs etc. dans le voisinage

- Eléments paysagers autour du logements

(prairies, foréts, lacs, etc.)
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11. Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, quelle importance accor-
deriez-vous aux éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans 'autre liste.
Vos choix Votre classement

- Centre urbain et animé

- Structures d’education et d’accueil

(créches, écoles...)
- Services et commerces

- Loisirs et sport

12. Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, quelle importance accor-
deriez-vous aux éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les élements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un éléement dans 'autre liste.

Vos choix Votre classement

- Points communs avec les voisins (en ce qui
concerne la phase de vie, le revenu, I’origine, le niveau

de formation...)

- Offres d’emploi
- Sentiment de sécurité

- Densité de population
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13. Si vous deviez chercher un nouveau logement dans un avenir proche, quelle importance accor-
deriez-vous aux éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans 'autre liste.
Vos choix Votre classement

- Type d’habitation (maision individuelle, mai-

sion jumelée, immeuble...)

- Nombre de chambres
- Surface habitable

- Niveau sonore du lieu

14. Sivous deviez chercher un nouvel emploi dans un avenir proche, quelle importance accorderiez-
vous aux éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans l'autre liste.

Vos choix Votre classement
- Temps de trajet (moins de 15 minutes)
- Frais de déplacement domicile-travail

- Modgéles de travail flexibles (possibilité de

téletravailler...)

- Salaire
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Block 3 — Abwiigung Priferenzen

15. Si vous deviez choisir en méme temps un nouveau lieu de résidence et de travail, quelle impor-
tance accorderiez-vous aux éléments suivants dans votre décision?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un elément dans l'autre liste.
Vos choix Votre classement
- Salaire
- Loyer ou prix d’achat
- Emplacement
- Surface habitable

- Temps de trajet domicile-travail de moins

de 15 minutes

16. Quelle importance accordez-vous aux trois éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléements peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un éléement dans l'autre liste.

Vos choix Votre classement
- Temps de trajet domicile-travail

- Cout du logement (relativement bon marché —

relativament cher)

- Charge fiscale (relativement faible — relativa-

ment élevée)
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17. Quelle importance accordez-vous aux trois éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléments peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans l'autre liste.
Vos choix Votre classement

- Emplacement du logement (centre vs. péri- .

phérie)

- Wohnkosten (relativement bon marché — relativa-

ment cher)

- Taille du logement (petit - spacieux)

18. Quelle importance accordez-vous aux trois éléments suivants?
Veuillez classer les choix selon vos préférences (en haut = le plus important, en bas = le moins im-
portant). Les éléments peuvent étre déplacés a l'aide de la souris. Un double-clic déplace directement

un élément dans l'autre liste.
Vos choix Votre classement

- Environnement construit et paysages

Densité de construction, espaces libres (parcs, places
publiques...), infrastructures de transports et desserte

par les transports publics.
- Lieux d'intérét

Structures d'enseignements, services, commerces, loi-

Sirs...
- Environnement socio-économique

Densité de population, voisinage, sentiment de sécu-

rité, offres d'emploi...

- Accessibilité aux lieux de travail, aux

commerces, aux parcs...

- Caractéristiques du lieu d'habitation

Surfase d'habitation, nombre de piéces, niveau so-

nore...
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Block 4 - Soziodemographische Fragen

19.

20.

21.

22.

Quel est votre plus haut niveau d'études?

Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.

[ 1 Ecole obligatoire non achevée

[ 1 Ecole obligatoire

[ 1 Formation professionnelle initiale CFC (Certificat fédéral de capacit¢)

[ 1 Attestations fédérales professionnelles AFP

[ 1 Certificats des écoles de culture générale, maturités professionnelles

[ 1 Formation professionnelle supérieure (diplomes HES/HEP, diplomes et brevets fédéraux, etc.)
[ 1 Hautes écoles pédagogiques

[ 1 Diplome des hautes écoles spécialisées

[ 1 Universit¢ / ETH (bachelor, master, doctorat, etc.)

Comment décririez-vous votre réseau personnel?

Merci de cocher la case correspondant a votre réponse.
[ ] centrésurlafamille

[ 1 centrésurlesamis

[ ] réseau mixte

Veuillez indiquer votre age.

[ ] enannées

Veuillez indiquer le revenu annuel brut (approximatif) de votre ménage.
Y compris les revenus de travail, les revenus de capital, des revenus locatifs, les pensions publiques

et privées, I'AVS, les prestations sociales, les bourses, les pensions alimentaires.

[ 1 Revenuannuel brut en CHF. Si vous vivez en colocation, veuillez indiquer uniquement votre

revenu.
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23. Veuillez indiquer votre catégorie professionnelle parmi les options suivantes.
[ 1 Personnel des services directs aux particuliers, commercants et vendeurs
(inclus auxilliaires des soins et de l'assistance, personnel des services de protection et de sécurité)
[ 1 Professions élémentaires
Aides de ménage et nettoyage, ¢éboueurs, manoeuvres de I'agriculture, des mines, du batiment, etc.
[ 1 Conducteurs/trices d'installations et de machines, ouvr. de I'assemblage
inclus ouvriers/ouvriéres de 1'assemblage, conducteurs/trices de véhicules et d'engins lourds
[ 1 Meétiers qualifiés de I'industrie et de 1'artisanat

métiers qualifiés du batiment et assimilés, de la métallurgie, la construction mécanique, de I'imprimerie, de

|'électricité, etc.
[ 1 Agriculteurs/trices et ouvr. qualifié(e)s de l'agriculture, la sylviculture et la péche
[ 1 Employé(e)s de type administratif

Employé(e)s de bureau, des services comptables et d'approvisionnement, etc.
[ 1 Professions intermédiaires

des sciences et techniques, de finance et administration, des services juridiques, sociaux et assimilés, de

I'information et de la communication

[ 1 Professions intellecutelles et scientifiques

spécialistes des sciences techniques, de la santé, de l'enseignement, en administration d'entreprises, des technologies

de l'information et de la communication, de la justices, des sciences sociales et de la culture

[ 1 Autre:

Seite 3

Merci beaucoup !

Vous pouvez volontiers transmettre ce sondage aux personnes qui souhaitent également
participer a I'enquéte. Cela permet d'une part d'élargir le cercle des participants et d'autre

part d'améliorer la qualité des résultats.
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Kundenumfrage 2023 ! Ausgangsiage und Zislsetzung 3
Geschaftsfeld Allreal Immobilien 2 Terminplan 3
3 Hilfsmittel 4
; 31 EcelDute a
Anleitung zu Handen o
] 32 E-Mail-Textvorlage fiir Versand 5
Allreal Bewirtschaftuna nedisk
33 E-Mail-Textvorlage fir Erinnerungsmail 6
23.Mai 2023 4 Definition Zielgruppe und Aufbereitung der
Umfrageteilnehmer 7
Verfasser: 5 Versand 7
Santiago Vinan, Projektleiter Projektentwickiung
6 Umfragedauer 7
7 Auswertung 7
8 Ergebnisse 7
9 Danksagung und Kontakt 8
—
1Y
—
—
Ausgangslage und Zielsetzung .
) ) 3 Hilfsmittel
prsfe for die I vorgesehen. lle Wohnungs- und 31 Excel-Datei
- ” Alireal_ Reporting_J _2023
R - fur
g ehat s
Aus. g ge Das Zi ie ist ein Excel-Datei
res Verstandnis unser £ folgt e
s v ervarny
Terminplan
) Wohnungs- und / oder i fill
Datum Tatigkeit Yotal age
K / oder fallen:
16. Mai 2023 Total. ge 0k v i - o
KOMM (2.8. weil die E-Mail Adresse ungiltig ist)
L d Total wird
23, Mai 2023 Bewirtschaftungen erhalten das Manual fir die Total Anzah fiar
31. Mai - 16. Juni 2023
31, Mai - 1. Juni 2023 Versand der Kundenumfrage an Mieterschaft durch die
Bewirtschaftung per E-Mail
12. Juni - 13, Juni 2023 d
durch die Bewirtschaftung per E-Mail
16. Juni - 03. September 2023 Analyse Umirageergebnisse durch Santiago Vinan
04. September 2023 Ubergabe der Umfrageergebnisse an Allreal
Aol Generlamernehmang AG Al Generaumernermung AG
Ao Kundenamtige Monsadoas 318 Ao Xundemmirage Monusdocx 418
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32 E-Mai-Textvorlage fur Versand 33 E-Mai-Textvorlage fur Erinnerungsmail
ey ik S . s
. dass dieser 3 dass
Betreff: Umfrage zu lhren Wohnpraferenzen? Betreff: Erinnerung: Umfrage zu Inven Wohnpraferenzen?
Liebe Mieterin, lieber Mieter Liebe Mieterin, lieber
Wenn es um die alle tfter Wir mochten i Thema
gere wissen, was fir Sie wihtig st. nd Arbeit durchgefihrt i age danken wir
for I Teilnahr p Y
der Urban &
Befragung zum The e ind Arbeit - Mir lhrer Mir Ihrer Antwort ie uns, die i i . Die Daten
uns, 2uverstehen.
! age Mit dem folgenden Link kommen Sie direkt zur Unfrage:
bt e h
a0 iterleiten, die ebenfalls
i Mit der i
n die ebenfalls an ge der Ergebisse.
Wit der i einem der Tei is Danke, dass Sie sich bis am 16. Juni 2023 dafir Zeit nehmen. Die Beantwortung der Umfrage davert nur
der Ergebnisse. wenigen Minut
Danke, dass Sie sich bis am 16. Juni Zeit nehmen. Die
‘wenigen Minuten.
Freundiiche Grisse
[Name Bewirtschaftung)
Freundiche Griisse
[Name Bewirtschaftung] s » .
gei F v I Jgen
2 L of diese E-Mail. santiago.vinan@alreal.ch
: : ) ; gen
santiago.vinan@alireal.ch
s Generalunternenmang AG N Generalunternenmang AG
Avea_Kandonunirage Mansaldocx  5/8 Aveal Kandenumirage_Marsadocx 618
4 Definition Zielgruppe und Aufbereitung der Umfrageteilnehmer 9 Danksagung und Kontakt
18. i i aus. i
Parkplatze Ohne e
Bastelrs ) mieten.
5  Versand Z y
- Vorankindigungen gegentber der Mieterschaft Santiago Vinan
Projekleiter Projektentwicklung
- dass an. 31. Mai 2023 und dem 1. Juni 2023
it eine ni verwenden
28, bewirtschaftung@alireal.ch
~ Wird der Versand i
von max. 50 E-Mails zu unterteilen
= inder L_ Reporting_| . '
) # ol e, Waliire £-Mail: santiago.vinan@allceal.ch
- muss 1.
werden.
6 Umfragedauer
Die Umfrage ist lediglich in der Zeit vom 31 Mal. bis 16. Juni 2023 aktiv.
7 Auswertung
e 14, Juni und dem 03, September
2023 statt.
8 Ergebnisse
Aus der real Unter
Umstanden

Aiveal Generaiunternennung AG
Aveal_Kandenumirage Monusldocx  7/8

Allreal Generakinternehmung AG
Alveal_Kundenumfrage Mancaldoce  8/8
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Enquéte aupres des clients 2023 ! Situation de départ et objectifs 3
Secteur d’activité Allreal 2 Agende 3
Immobilier 3 Qulls .
31 Fichersbxcel .
f o L . 32 ‘Modéle de texte pour I'envoi du mail 5
Instructions a l"attention de -
. . s 33 ‘Modéle de texte pour le mail de rappel 6
Allreal Gestion immobiliére
4 Définition du groupe cible et préparation des
23mai 2023 participants & l'enquéte 7
41 itic it Fehler!
definiert.
Auteur:
Santiago Vinan 5 Envoi 7
Chef de projet, développement de projets
i oles s Durée de U'enquite 7
7 Analyse 7
8 Résultats 7
9 Remerciements et contact 8
—
1Y
—
—
3 Outils
Situation de départ et objectifs 31 Fichiers Excel
it i de: Les gestionnaires immobiliers reoivent un fichier Excel Allreal_ Reporting_Sondage_client_2023
dlients sur le théme de “préf ie 2 il". Par clients, il faut " B "
[ i dont le bail n'; i 3 ajouter 3 leur p pol o
part,
Lenquét des clie anonyme et ne ncée au D'autre part, I i ie de remplir
préalable. 5 ie (mai:
projet, de projets). L' i de I'enq: pas A B <h). née
immobilire.
Tt " Alreal i Ty
L f Locataires d'appartements et /oude | Aremplir par les gestionnaires immobiliers
commerce. Nombre d'enquétes envoyées
Agenda
. K Joude  |Aremplir par les gestionnaires i
Date Activité commerce Nombre de mails non distribués (par ex. parce que
16 mai 2023 pa
KOMM
L ir /oude
commerce
23 mai 2023 L i g
I'enquéte, le questionnaire, le modéle de mail et le fichier
ponse par Santiag
31 mai - 16 juin 2023 Durée de lenquéte en ligne
31 mai - ler juin 2023 Envol du mail de I'enquéte aux locataires par les
gestionnaires immobiliers
12 juin - 13 juin 2023 Envoi d’'un mail de rappel aux locataires par les gestionnaires.
immabilers
jui 2023 par Santiago Vinan
04 septembre 2023 Remise des résultats de I'enquéte 3 Allreal
[T p—— [ e—
AtesEaquete o Sent oo docs 38 AiesConuete pun St oo docs 418
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32 de texte pour Uenvoi du mail 33 Modéle de texte pour le mail de rappel
quessi i i
Objet "
Chére locataire, cher locataire, Chére locataire, cher locataire,
" y " Nois ok de Zurich, que e
savoir ce qui estimportant pour vous. .si ons
participation. Dans ce cas, ppel.
g &
ol i ider
réponse, ide
personneles.
Le len suivant vous permet d'sccéder directement 3 Ienquéte :
s » R Le lien suivant vous permet d'accéder directement 3 Fenquéte
bgs gh, ho/511113Yangst
donc pas possible de remonter 3 vos informations personnelles. iciper. Cette
4 — 2 qualité
e cerde des icis la qualité des sasriatan
résultats. P (au 16 juin 2023. Répondre 3
P nqu . Elle se finira le 16 juin 2023. Fenquéte prend queiques minutes.
Répondre 3 l'enquéte prend quelques minutes.
Meilleures salutations,
Meilleures salutations, [Nom du gestionnaire immobilier]
[Nom du gestionnaire immobilier]
: 3 cemail
® beemail, 1 veul dresser 3 Santiago Vinan. aradeesse
lez-vous adresser & Santiago Vinan. aladresse électronique suivante : santisgo.vinan@alreal.ch
électronique suivante : santiago.vinan@allreal ch
Aireal Genersternehmang AG Areal Genersnternehmang AG
sl _Erquete_ain_dents_tmbrucomdocx 5/ Areal_Erquete_ain_dients_tmtruciomdocx 6/
4 Définition du groupe cible et préparation des participants a 'enquéte 9 Remerciements et contact
€n princ p Sgéesde " . Sans votre
L i 3 collaboration, ce projet ne serait pas possible.
(par e dblicitaies, etc.)
doivent également étre pris en compte.
5 Envoi
En ce qui concerne 'envoi de Ienquéte auprés des cients, il est impératif de respecter les points suivants : Santiago Vinan
Ne pas prévenir les locat Chef de projet, développement de projets.
~ Veiller i e i mai 2023 et le 1er juin 2023, et
- i i possit Par exemple :
bewirtschaftung@allreal.ch Si vous avez de i adr a :
- s i parti : i ci) afin de
garanti st is J Santiago Vinan
adresses électroniques au maximum. Chef de projet, développement de projets.
= o . i i Tel. 0443191394
. fichier Excel eAllreal_Reporting. Sondoge. cient_ 2023, Courriel  santiago.vinan@allreal.ch
- Cefichier I 13 juin 2023,
6 Durée de l'enquéte
Le lien vers I'enquéte ne sera actif que du 31 mai au 16 juin 2023.
7 Analyse
Uévaluation des résultats de 'enquéte aura lieu entre e 14 juin et e 3 septembre 2023.
8 Résultats

elesseront également

Aresl Generaianternenmung AG
Aires]_tnauete s ciests Introctions docx  7/8

Asreal Genaralustarmehmung AG
Alreal Enquete._aux_ cherts instructionsdocx 8/8
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Anhang 5 Statistische Kenngrossen der Soziodemographie
a) b)
Suchgegend Haufigkeit % Giiltige % Suchradius Haufigkeit % Giiltige %
stadtische Umgebung 265 39,85% 40,09% Region 213 32,03% 32,08%
suburbane Umgebung 164 24,66% 24.81% Nachbarschaft 201 30,23% 30,27%
landliche Umgebung 116 17,44% 17,55% Gemeinde/ Stadt 193 29,02% 29,07%
kleine stadtische Umgebung 116 17,44% 17,55% uberall 57 8,57% 8,58%
Total 661 99,4% 100% Total 664 99,85% 100%
Ungiltig 4 0,6% Ungiltig 1 0,15%
Total 665 100% Total 665 100%
c) d)
Haushaltstyp Haufigkeit % Giiltige % Wohnkanton  Haufigkeit % Gilltige %
Paarhaushalt ohne Kinder 220 33,08% 33,13% Zirich 561 84,36% 84,49%
Einpersonenhaushalt 194 29,17% 29,22% Genf 52 7,82% 7,83%
Single/Paar mit Kleinkind(ern) 120 18,05% 18,07% Andere 28 4,21% 4,22%
Single/Paar mit Jugendlichem(n) 73 10,98% 10,99% Aargau 16 2,41% 241%
Wohngemeinschaft 57 8,57% 8,58% Bern 7 1,05% 1,05%
Total 664 99,85% 100% Total 664 99,85% 100%
Ungiiltig 1 0,15% Ungilltig 1 0,15%
Total 665 100% Total 665 100%
e) f)
Héchster Bildungsabschl Haufigkeit % Giiltige % Wohndauer am aktuellen Standort
Universitat 301 45,26% 45,54% Mittelwert 773
Berufliche Grundbildung 107 16,09% 16,19% Median 4
Hohere Berufsbildung 96 14,44% 14,52%
Fachhochschule 75 11,28% 11,35% g)
Fachmittelschulausweis/ Berufsmaturitat 41 6,17% 6,2% Erwerbstitige Haushalt
obligatorische Schule 26 3,91% 3,93% Mittelwert 1,66
Berufsattest 9 1,35% 1,36% Median 2
Padagogische Hochschule 5 0,75% 0,76%
obligatorische Schule nicht abgeschlossen 1 0,15% 0,15% h)
Total 661 99,4% 100% Haushaltseinkommen
Ungiiltig 4 0,6% Mittelwert 157508,3
Total 665 100% Median 123500
i) J)
Berufsgruppe Haufigkeit % Giiltige % Lange Pendelweg
Spezialisten, intellektuelle und wissenschaftliche Berufe 271 40,75% 41,69% Mittelwert 28,23
Biirokrafte und Sachbearbeiterinnen 140 21,05% 21,54% Median 25
Dienstleistungsberufe und Verkauf 92 13,83% 14,15%
Technikerinnen 59 8,87% 9,08% k)
Sonstiges 40 6,02% 6,15% sl
Handwerks- und verwandte Berufe 33 4,96% 5,08% Wi i
Hilfsarbeitskraft 14 2,11% 2,15% i a
Fachkrafte in Land- und Forstwirtschaft und Fischerei 1 0,15% 0,15%
Total 650 97,74% 100%
Ungltig 15 2,26%
Total 665 100%
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Anhang 6 Hiufigkeit Soziodemographie
a) b)
Soziale Schicht  Haufigkeit % Gilltige % Bildungsniveau Héufigkeit % Giiltige %
Mittelschicht 220 33,13% 39,5% Tertiarstufe 477 71,73% 72,16%
Oberschicht 187 28,16% 33,57% Sekundarstufe 157 23,61% 23,75%
Unterschicht 150 22,59% 26,93% Primarstufe 27 4,06% 4,08%
Total 557 83,89% 100% Total 661 99,4% 100%
Ungliltig 107 16,11% Ungiltig 4 0,6%
Total 664 100% Total 665 100%
Anhang 7 Hiufigkeit Lebensbereiche
a) b)
Berufsgruppe Haufigkeit % Giiltige % Lebensphase Haufigkeit % Gilltige %
Wissensarbeiter 271 40,75% 41,69% Familie mit Kindern 120 18,05% 18,32%
Andere 239 35,94% 36,77% Junges Paar 81 12,18% 12,37%
Schlisselarbeitskraft 140 21,05% 21,54% Mittleres Paar 79 11,88% 12,06%
Total 650 97,74% 100% Mittlerer Single 75 11,28% 11,45%
Ungiiltig 15 2,26% Familie mit Jugendlichen 72 10,83% 10,99%
Total 665 100% Alterer Single 68 10,23% 10,38%
Alteres Paar 57 8,57% 8,7%
WG 57 8,57% 8,7%
Junger Single 46 6,92% 7,02%
Total 655 98,5% 100%
Ungiiltig 10 1,5%
Total 665 100%
c) d)
Lebensstil Hiufigkeit % Giiltige % personliches Netzwerk  Haufigkeit % Giiltige %
neutral 343 51,58% 52,05% gemischtes Netzwerk 356 53,53% 53,61%
neu orientiert 208 31,28% 31,56% freunde-zentriert 168 25,26% 25,3%
traditionell 108 16,24% 16,39% familienzentriert 140 21,05% 21,08%
Total 659 99,1% 100% Total 664 99,85% 100%
Unglltig 6 0,9% Ungiiltig 1 0,15%
Total 665 100% Total 665 100%




Anhang 8

Makrolagepraferenzen

Rangbildung der Wohnpriiferenzen

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Total Rang
Standort 365 234 51 1614 1
Preis 272 338 45 1537 2
Steuerbelastung 20 77 553 767
Umwelt

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Rang 5 Total Rang
Verkehrsnetz 318 173 92 M 23 2663 1
bauliche Dichte 50 7 104 126 278 1376 5
Nutzungsmischung 129 165 147 123 73 2065 2
Freirdume 57 97 162 189 135 1672 4
Landschaftselemente 102 143 130 150 115 1887 3
Interessante Orte

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Total Rang
Dienstleistungen/ Retail 305 231 80 30 2103 1
urbanes Zentrum 179 147 182 128 1649 2
Freizeit/ Sport 77 191 258 112 1509 3
Betreuungseinrichtungen 91 76 106 356 1160 4
sozio6konomisches Umfeld

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Total Rang
Bevdlkerungsdichte 70 148 222 193 1361 4
Sicherheitsgefiihl 351 183 72 42 2139 1
Verflugbarkeit Arbeitsplatzen 108 125 172 232 1383 3
Nachbarn 125 189 164 163 1558 2
Objektbezogene Praferenzen

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Total Rang
Zimmeranzahl 178 202 174 92 1758 2
Wohnflache 165 269 147 63 1824 1
Lé&rmimmissionen 192 102 170 178 1592 3
Wohntypologie 119 75 146 304 1297 4
Mikrolage- und objektbezogene Préferenzen

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Rang 5 Total Rang
objektbezogene Eigenschaften 229 171 107 72 64 2358 1
Erreichbarkeit 134 146 132 98 126 1972 2
Interessante Orte 68 121 135 169 146 1713 4
sozio-6konomisches Umfeld 76 93 139 159 173 1660 5
bebaute Umwelt 147 116 128 132 121 1968 3

Anhang 9 Rangbildung der Arbeits- und Mobilititspriferenzen
Arbeitspraferenzen
Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Total Rang
Gehalt 306 220 63 33 2043 1
Arbeitsflexibilitat 212 206 116 86 1784 2
Pendelkosten 10 65 188 350 961 4
Pendelzeit <15 Min. 101 132 245 143 1433 3
Mobilitatspraferenzen
Total Rang
ov 288 1
Langsamverkehr 145 3
keine eindeutige Préaferenz 37 4
MIV 192 2
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Anhang 10 Kreuztabellen Arbeitspriferenzen und Wohnpriiferenzen

Makrolage
Preis Standort Steuerbelastung Total
Arbeits- Gehalt 151 (125,7) 147 (170) 7 (9,26) 305
praferenzen
Pendel- 42 (45,75) 62 (61,88) 7 (3,37) 101
kosten
Arbeits- 65 (86,55) 140 (117, 08) 5 (6,37) 210
flexibilitat
Total 258 349 19 626
Interessante Orte
Dienstleistungen/ urbanes Freizeit/ Betreuungs-
Retail Zentrum Sport einrichtung Total
Arbeits- Gehalt 157 (141,52) 78 (83,45) 36 (36,11) 34 (43,92) 305
praferenzen
Pendel- 56 (50,11) 26 (29,55) 11(12,79) 15 (15,55) 99
kosten
Arbeits- 77 (98,37) 67 (58) 27 (25,1) 41 (30,53) 212
flexibilitat
Total 290 171 74 90 625
soziookonomisches Umfeld
Bevolkerungs- Verfiigbarkeit
dichte Nachbarn Sicherheitsgefiihl Arbeitsplatzen Total
Arbeits- Gehalt 38 (33,08) 39 (56,43) 165 (163,44) 63 (52,05) 305
préaferenzen
Pendel- 13 (12,04) 30 (20,54) 51 (59,48) 17 (18,94) 101
kosten
Arbeits- 17 (22,88) 47 (39,04) 120 (113,07) 27 (36) 211
flexibilitat
Total 68 116 336 107 627
Objektbezogene Priferenzen
Zimmer- Larm-
anzahl Wohntypologie immissionen Wohnflache Total
Arbeits- Gehalt 100 (84,29) 52 (55,06) 73 (97,21) 80 (78,44) 305
praferenzen
Pendel- 22 (30,4) 22 (19,86) 44 (31,45) 22 (28,29) 110
kosten
Arbeits- 51 (58,31) 39 (38,09) 62 (60,33) 59 (54,27) 211
flexibilitat
Total 173 113 179 161 626

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)
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Anhang 11  Kreuztabellen Mobilititspriferenzen und Wohnpriferenzen
Makrolage
Preis Standort Steuerbelastung Total
Mobilitats- ov 116 (117) 157 (158,75) 11 (8,26) 248
praferenzen
Lv 47 (59,32) 95 (80,49) 2 (4,19) 144
MIV 92 (78,68) 94 (106,76) 55 (5,55) 191
Total 255 346 619
Umwelt
Verkehrs- bauliche Nutzungs- Frei- Landschafts- Total
netz Dichte mischung raume elemente
Mobilitats- ov 165 20 (22,14) 47 (57,18) 18 35 (45,19) 285
praferenzen (135,12) (25,36)
LV 58 (68,27) 7(11,18) 37 (28,89) 12 30 (22,83) 144
(12,82)
MIV 70 (89,61) 21 (14,68) 40 (37,92) 25 33 (29,97) 189
(16,82)
Total 317 50 128 57 102 654
Interessante Orte
Dienstleistungen/ urbanes Freizeit/ Betreuungs-
Retail Zentrum Sport einrichtungen Total
Mobilitats- ov 146 (133) 78 (78,59) 23 (33,02) 39 (41,39) 286
praferenzen
LV 43 (65,57) 56 (38,75) 17 (16,28) 25 (20,4) 141
MIV 97 (87,43) 35 (51,66) 31(21,7) 25 (27,21) 188
Total 303 179 77 91 650
soziodkonomisches Umfeld
Bevolkerungs- Verfligbarkeit
dichte Nachbarn Sicherheitsgefiihl Arbeitsplatzen Total
Mobilitats- ov 32 (29,51) 47 (54,86) 166 (153,06) 39 (46,56) 284
praferenzen
LV 15 (14,75) 37 (27,43) 50 (76,53) 40 (23,28) 142
MIV 17 (19,74) 35 (36,7) 116 (102,4) 22 (31,15) 190
Total 70 124 351 107 652

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)



Anhang 12

Abwidgung Wohnen / Arbeiten

Abwigung der Priferenzen

Rang 1 Rang 2 Rang 3 Rang 4 Rang 5 Total Rang
Standort 258 117 117 109 44 2371 1
Gehalt 195 166 124 85 68 2249 2
Preis 122 211 156 113 43 2191 3
Wohnflache 37 95 187 213 107 1659 4
Pendelzeit <15 Min. 40 55 57 113 370 1187 5
Abwagung Kosten / Lage / Flache
Rang 1 Rang 2 Rang 3 Total Rang
Wohnkosten 257 206 189 1372 1
Wohnlage 257 177 212 1337 2
Wohnungsgroésse 141 261 242 1187 3
Abwagung Kosten / Pendelweg / Steuer
Rang 1 Rang 2 Rang 3 Total Rang
Wohnkosten 434 184 34 1704 1
Lénge Pendelweg 174 287 183 1279 2
Steuerbelastung 45 172 426 905 3
Anhang 13  Kreuztabellen soziale Schicht und Wohnpriferenzen
Makrolage
Preis Standort Steuerbelastung Total
Soziale Sicht Oberschicht 42 (74,87) 138 (106,37) 7 (5,76) 187
Mittelschicht 95 (86,48) 118 (122,87) 3 (6,65) 216
Unterschicht 84 (59,65) 58 (84,76) 7 (4,59) 149
Total 221 314 17 552
Mikrolage
Objektbezogene Soziookonomi- Erreich- Umwelt Interessante Total
Préferenzen sches Umfeld barkeit Orte
Soziale Ober- 66 (64,35) 29 (21,11) 36 (39,21) 25 28 (18,77) 184
Sicht schicht (40,55)
Mittel- 80 (75,54) 18 (24,79) 46 (46,03) 54 18 (22,03) 216
schicht (47,61)
Unter- 46 (52,11) 16 (17,1) 35 (31,75) 42 19 (15,2) 149
schicht (32,84)
Total 192 63 117 121 56 549
Objektbezogene Préferenzen
Zimmeranzahl Wohntypologie Larmimmissionen Wohnflache Total
Soziale Oberschicht 60 (50,88) 37 (33,02) 38 (53,24) 50 (47,85) 185
Sicht
Mittelschicht 61 (59,41) 37 (38,56) 57 (62,16) 61 (55,87) 216
Unterschicht 30 (40,71) 24 (26,42) 63 (42,59) 31(38,28) 148
Total 151 98 158 142 549
Suchgegend
Stadtische Landliche Kleine stadtische Suburbane
Umgebung Umgebung Umgebung Umgebung Total
Soziale Oberschicht 94 (75,88) 23 (31,9) 22 (31,22) 47 (47) 186
Sicht
Mittelschicht 79 (89,24) 36 (37,55) 35 (36,76) 69 (55,34) 219
Unterschicht 53 (60,78) 36 (25,55) 36 (25,01) 24 (37,65) 149
Total 226 95 93 140 554

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)
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Anhang 14  Kreuztabellen Bildungsstufe und Wohnpriiferenzen
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Makrolage
Preis Standort Steuerbelastung Total
Bildungsstufe Tertiarstufe 175 (190,66) 293 (269,78) 6 (13,56) 474
Sekundarstufe 78 (62,32) 65 (88,22) 12 (4,44) 155
Total 253 358 18 629
Mikrolage
Obje_l_(tbezogene Soziookonomi- Erreic!l- Umwelt Interessante Total
Préferenzen sches Umfeld barkeit Orte
Bildungs- Tertiar- 175 (168,89) 58 (52,03) 97 (95,76) 90 52 (49,76) 472
stufe stufe (105,56)
Sekundér- 49 (55,11) 11 (16,97) 30 (31,24) 50 14 (16,24) 154
stufe (34,44)
Total 224 69 127 140 66 626
Interessante Orte
Dienstleistungen/ Urbanes Freizeit/ Betreuungs-
Retail Zentrum Sport einrichtung Total
Bildungsstufe Tertiarstufe 205 (220,17) 139 (129,69) 57 (57,3) 71 (64,84) 472
Sekundarstufe 87 (71,83) 33 (42,31) 19 (18,7) 15 (21,16) 154
Total 292 172 76 86 626
Soziookonomisches Umfeld
Bevolkerungs- Sicherheits- Verfiigbarkeit
dichte Nachbarn gefiihl Arbeitspldatze Total
Bildungsstufe Tertiarstufe 51(51,92) 96 (89,54) 236 (250,55) 88 (79) 471
Sekundarstufe 18 (17,08) 23 (29,46) 97 (82,45) 17 (26) 155
Total 69 119 333 105 626

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)
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Anhang 15  Kreuztabellen Lebensphase und Wohnpriferenzen

Mikrolage
Objektbezogene Soziookonomi- Erreich- U It Interessante Total
Préaferenzen sches Umfeld barkeit mwe ota
Bildungs- Junges 23 (27,83) 5(9,32) 24 (16,4) 14 14 (8,45) 80
stufe Paar (18,01)
Familie m. 26 (24,7) 5(8,27) 9 (14,55) 20 11 (7,5) 71
Jugend. (15,99)
Alteres 15(19,13) 6 (6,21) 5(11,27) 21 8(5,81) 55
Paar (12,38)
Familie m. 44 (40,7) 18 (13,68) 20 (23,98) 21 14 (12,35) 117
Kindern (26,34)
WG 14 (18,43) 10 (6,17) 12 (10,86) 13 4 (5,6) 53
(11,93)
Mittleres 30 (27,48) 15(9,2) 21 (16,19) 9 4 (8,34) 79
Paar (17,79)
Mittlerer 30 (26,09) 3(8,73) 21 (15,37) 17 4 (7,92) 75
Single (16,89)
Junger 20 (16) 4 (5,36) 8(9,43) 8 6 (4,86) 46
Single (10,36)
Alterer 22 (23,65) 9(7,92) 12 (13,94) 22 3(7,18) 68
Single (15,31)
Total 224 75 132 145 68 644
Umwelt
Bauliche Nutzungs- Frei- Landschafts-
Verkehrsnetz Dichte mischung rdume elemente Total
Bildungs- Junges 42 (39,25) 6 (6,02) 19 (16,05) 2(7,15) 12 (12,54) 81
stufe Paar
Familie m. 35 (34,89) 3(5,35) 13 (14,27) 8 (6,35) 13 (11,15) 72
Jugend.
Alteres 32 (26,65) 6 (4,09) 5(10,9) 3(4,85) 9(8,51) 55
Paar
Familie m. 43 (57,17) 8(8,77) 20 (23,38) 28 19 (18,27) 118
Kindern (10,41)
WG 26 (25,68) 2(3,94) 10 (10,5) 5(4,68) 10 (8,2) 53
Mittleres 38 (38,28) 7 (5,87) 17 (15,65) 5(6,97) 12 (12,23) 79
Paar
Mittlerer 39 (36,34) 7 (5,57) 16 (14,86) 2 (6,62) 11 (11,61) 75
Single
Junger 24 (22,29) 2(3,42) 13 (9,11) 2 (4,06) 5(7,12) 46
Single
Alterer 34 (32,46) 7 (4,98) 15 (13,28) 2(5,91) 9(10,37) 76
Single
Total 313 48 128 57 100 646

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)



Interessante Orte
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Dienstleistung Urbanes Freizeit/ Betreuungs-
en/ Retail Zentrum Sport einrichtung Total
Bildungs- Junges 37 (37,38) 27 (21,93) 8(9,35) 8(11,34) 80
stufe Paar
Familie m. 33(33,18) 18 (19,46) 8(8,29) 12 (10,06) 71
Jugend.
Alteres 33 (24,77) 14 (14,52) 6 (6,19) 0(7,51) 53
Paar
Familie m. 33 (54,14) 19 (32,35) 4 62 (16,73) 118
Kindern (13,79)
WG 20 (25,7) 20 (15,08) 8(6,43) 7(7,8) 55
Mittleres 40 (36,92) 28 (21,66) 1" 0(11,2) 79
Paar (9,23)
Mittlerer 35 (34,58) 24 (20,29) 14 1(10,49) 74
Single (8,64)
Junger 27 (21,5) 10 (12,61) 8(5,37) 1(6,52) 46
Single
Alterer 42 (30,84) 16 (18,09) 8(7,71) 0(9,36) 66
Single
Total 300 176 75 91 642
Sozio6konomisches Umfeld
Bevolkerungs- Sicherheits- Verfiigbarkeit
dichte Nachbarn gefiihl Arbeitsplatze Total
Bildungs- Junges 9 (8,55) 6 (15,6) 41 25 (13,58) 81
stufe Paar (43,27)
Familie m. 6 (7,6) 16 (13,86) 41 9 (12,07) 72
Jugend. (38,46)
Alteres 5(5,81) 17 (10,59) 28 5(9,22) 55
Paar (29,38)
Familie m. 13 (12,46) 29 (22,72) 60 16 (19,79) 118
Kindern (63,03)
WG 3(5,7) 12 (10,4) 27 12 9,06) 54
(28,84)
Mittleres 12 (8,13) 12 (14,83) 36 17 (12,91) 7
Paar (41,14)
Mittlerer 4(7,81) 11 (14,25) 46 13 (12,41) 74
Single (39,53)
Junger 3 (4,86) 6 (8,86) 32 5(7,71) 46
Single (24,57)
Alterer 13 (7,07) 15 (12,9) 33 6 (11,24) 67
Single (35,79)
Total 68 124 344 108 644

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)



Objektbezogene Praferenzen
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Zimmer- Larm-
anzahl Wohntypologie immissionen Wohnflache Total

Bildungs- Junges 31(22,14) 14 (14,72) 11 (23,9) 25 (20,25) 81
stufe Paar

Familie m. 19 (19,68) 19 (13,08) 16 (21,24) 18 (18) 72

Jugend.

Alteres 8 (15,03) 15 (9,99) 19 (16,23) 13 (13,75) 55

Paar

Familie m. 47 (31,98) 19 (21,26) 22 (34,52) 29 (29,25) 117

Kindern

WG 12 (14,21) 11 (9,45) 16 (15,34) 13 (13) 52

Mittleres 23 (21,59) 16 (14,35) 25 (23,31) 15 (19,75) 79

Paar

Mittlerer 15 (20,22) 10 (13,44) 29 (21,83) 20 (18,5) 74

Single

Junger 11 (12,57) 6 (8,36) 12 (13,57) 17 (11,5) 46

Single

Alterer 10 (18,58) 7 (12,35) 40 (20,06) 11 (17) 68

Single

Total 176 117 190 161 644

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)
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Anhang 16  Kreuztabellen Lebensstil und Wohnpriferenzen
Mikrolage
Objelll(tbezogene Sozio6konomi- Erreich- Umwelt Interessante Total
Préferenzen sches Umfeld barkeit Orte
Lebens- neu 65 (71,11) 23 (22,87) 50 31 34 (21,3) 203
stil orientiert (41,67) (46,05)
neutral 118 (118,75) 40 (38,19) 71 84 26 (35,57) 339
(69,58) (76,9)
traditionell 44 (37,13) 10 (11,94) 12 32 8 (11,12) 196
(21,76) (24,05)
Total 227 73 133 147 68 648
Umwelt
Verkehrsnetz BS:::I:‘ct:e :‘nl:;?;::ﬁl: Freirdume La;g;cehnatlts- Total
Lebens- neu 109 (99,66) 9 (15,77) 58 (40,37) 20 (17,66) 10 (31,54) 205
stil orientiert
neutral 179 (165,29) 27 (26,15) 50 (66,95) 24 (29,29) 60 (52,31) 340
traditionell 29 (51,05) 14 (8,08) 20 (20,68) 12 (9,95) 30 (16,15) 105
Total 316 50 128 56 100 650
Interessante Orte
Dienstleist_ungenl Urbanes Freizeit/ _Bet_reuungs- Total
Retail Zentrum Sport einrichtungen
Le_bens- neu orientiert 74 (95,54) 98 (55,81) 5(23,96) 27 (28,69) 204
=t neutral 173 (158,29) 68 (92,47) 47 (39,7) 50 (47,54) 338
traditionell 56 (49,17) 11 (28,72) 24 (12,33) 14 (14,77) 105
Total 303 177 76 91 647
Soziookonomisches Umfeld
Le_bens- neu orientiert 21 (22) 44 (38,66) 96 (110,02) 43 (33,32) 204
=t neutral 34 (36,56) 58 (64,25) 188 (182,82) 49 (55,37) 339
traditionell 15 (11,43) 21 (20,09) 66 (57,16) 4(17,31) 106
Total 70 123 350 106 649

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)



Anhang 17

Kreuztabellen soziales Netzwerk und Wohnpriferenzen

Umwelt
Verkehrsnetz Bauliche Nutzungs- Freirjume  L-@ndschafts- .|
Dichte mischung elemente
Soziales Freunde- 96 (80,47) 9(12,65) 32 (32,64) 5(14,42) 24 (25,81) 166
Netzwerk zentriert
Gemischtes 166 (170,63) 29 (26,83) 72 (69,22) 27 (30,59) 58 (54,73) 525
Netzwerk
Familien- 56 (66,9) 12 (10,52) 25 (27,14) 25 (11,99) 20 (21,46) 128
zentriert
Total 218 50 129 57 102 656
Interessante Orte
Dienstleistungen/ Urbanes Freizeit/ Betreuungs- Total
Retail Zentrum Sport einrichtungen
Soziales Freunde- 72 (78,12) 65 (45,85) 23 (19,72) 7 (23,31) 167
Netzwerk zentriert
Gemischtes 172 (163,26) 88 (95,81) 40 (41,22) 47 (48,71) 349
Netzwerk
Familien- 59 (63,62) 26 (37,34) 14 (16,06) 37 (18,98) 136
zentriert
Total 305 179 77 91 652
Suchgegend
Stadtische Landliche Kleine stadtische Suburbane Total
Umgebung Umgebung Umgebung Umgebung
Soziales Freunde- 84 (67,45) 21 (29,53) 25 (29,27) 38 (41,75) 168
Netzwerk zentriert
Gemischtes 141 (142,54) 61 (62,39) 67 (61,86) 86 (88,21) 355
Netzwerk
Familien- 40 (55,01) 34 (24,08) 23 (23,87) 40 (24,04) 137
zentriert
Total 265 116 115 164 660

Beobachtete Haufigkeiten (erwartete Haufigkeiten)
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