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4. Executive Summary

Die Arbeit untersucht den Einfluss von Wohnungssanierungen und Wohnneubauten auf
die Bevolkerungsstruktur in den Quartieren der Stadt Zirich. Die grosse Attraktivitat Zi-
richs widerspiegelt sich an der hohen Anzahl Zuziiger*innen. Die Stadt Zirich ist in den
letzten zehn Jahre um 14 % oder in absoluten Zahlen um 53'426 Personen gewachsen.
Am stérksten sind die Stadtrandquartiere Seebach +5'052 Personen, Altstetten +4'820
Personen, Albisrieden +4°737 Personen und Affoltern +4°171 Personen gewachsen. Im
gleichen Zeitraum entstanden in der ganzen Stadt lediglich 20'348 neue Wohnungen. Die
hdchste Bautatigkeit fand in den Quartieren Altstetten +2'188 Wohnungen, Albisrieden
+2'071 Wohnungen, Seebach +1'809 Wohnungen und Escher Wyss mit +1'670 Wohnun-
gen statt. Das Angebot kann somit in der Stadt Zirich nicht mit der Nachfrage mithalten,

was durch die tiefe Leerwohnungsziffer verdeutlicht wird.

Anhand der durchgefiihrten bivariaten und multivariaten Analysen wurde auf Stufe Stadt
und Stufe Quartiere der Zusammenhang zwischen der Bautétigkeit und der Bevolke-
rungsstruktur untersucht. Es konnte festgestellt werden, dass die Stadt Zurich immer jun-
ger wird und das steuerbare Medianeinkommen stetig steigt. Zudem konnte anhand von
verschiedenen Auswertungen Trends der Reurbanisierung und der Segregation in der
Stadt Zurich festgestellt werden. So zeigt die Regressionsanalyse, dass mit jeder zusatz-
lichen Wohnung, die in der Stadt entsteht, der Anteil an Personen, die &lter als 65 Jahre

sind, sinkt.

Des Weiteren geht die Anzahl neu erstellter Wohnungen in der Stadt Zurich im Untersu-
chungszeitraum der vorliegenden Arbeit zuriick. Wahrend im Jahr 2018 noch 3'360 Woh-
nungen erstellt wurden, waren es im Jahr 2019 noch lediglich 1'979 neue Wohnungen.
Gleichzeitig stellen die Wohnungsumbauten nicht genligend sanierte WWohnungen zur
Verfligung, um die Nachfrage zu decken. Anhand des 4-Quadranten Modelles wird die
Inelastizitat des Wohnungsmarktes aufgezeigt, welche zu einem Preisanstieg der Mieten
fuhrt. Dadurch kommt es zu den verschiedenen sozio6konomischen Trends auf dem Im-

mobilienmarkt.



1. Einleitung

Die Stadt Zirich hat sich seit der Jahrtausendwende stark veréndert. Seit dem 30. Mai
2022 leben in der Stadt Zirich wieder mehr als 440°000 Einwohner*innen (Stadt Zirich,
2022f). Zuletzt wurde dieses Einwohnerniveau in den Sechzigerjahren erreicht. Jedoch
verlor die Stadt Zirich tiber die folgenden Jahre fast 20% ihrer Einwohner*innen. Gemaéss
dem Universitatsprofessor Rérat ist diese Verédnderung unter anderem auf wirtschaftliche
Faktoren wie die Deindustrialisierung und mehrere 6konomische Krisen zuriickzufiihren
(2019, S. 368). Hingegen ist der Wiederanstieg der Stadtbevolkerung auf den Trend der
Reurbanisierung zurtckzufihren (Stadt Zirich, 2022f). Allerdings ist dieses Phdanomen
nicht nur in Zirich zu sehen, sondern auch in anderen Grossstédten westlicher hochin-
dustrialisierter Lander (Frank, 2014, S. 157). «Die Stadte gelten wieder als attraktiv»
(Brake & Herfert, 2012, S. 12). Die neuen Stadtbewohner*innen schwarmen vom Stadt-
leben, dem breiten Angebot an Freizeitaktivitdt und dem Nachtleben. Hinzu kommen die
gute Infrastruktur und die kurzen Distanzen (Frank, 2014, S. 159).

Gemass dem prospektiven Modell der Statistik Stadt Zirich ist davon auszugehen, dass
bis im Jahr 2040 rund 510'000 Personen im Stadtgebiet wohnen werden (Stadt Zirich,
2022c). «Mit der Zahl der Menschen nimmt auch die Nachfrage nach Wohnraum zu,
wéhrend das Wohnungsangebot insbesondere in den Innenstddten der Metropolen bei
Weitem nicht im selben Masse mitwéchst» (Beran & Nuissl, 2019, S. 8). Der von Beran
& Nuissl beschriebene Trend wird durch die Leerwohnungsziffer verdeutlicht. Darunter
wird der prozentuale Anteil an leerstehenden Wohnungen gemessen am Gesamtwoh-
nungsbestand verstanden. Am 1. Juni 2021 lag die Leerwohnungsziffer der Stadt Ziirich
bei 0.17 Prozent (Stadt Zlrich, 2021a), wobei diese Ziffer stark unter dem Schweizer
Durchschnitt von 1.54 Prozent liegt (Bundesamt fur Statistik, 2021).



1.1  Ausgangslage und Problemstellung

Wie in der Einleitung bereits erldutert, fuhrt das starke Bevdlkerungswachstum in der
Stadt Zurich zu einer erhdhten Nachfrage nach Wohnraum. Im Jahr 2021 wurden in der
Stadt Zarich nicht ganz 2’000 Wohnungen fertiggestellt. Das sind deutlich weniger als in
den Jahren 2015 bis 2018 mit jeweils rund 3’000 Neuerstellungen. Gleichzeitig steigt die
Anzahl abgebrochener Wohnungen. So wurden beispielsweise im Jahr 2021 tber 1’000
Wohnungen mehr abgebrochen als im Vorjahr. Trotz der tiefen Leerwohnungsziffer
steigt die Anzahl fertigerstellter Wohnungen nicht im Gleichschritt mit der Nachfrage
nach Wohnraum. Aufgrund des Trends der Reurbanisierung steigt die Nachfrage weiter
und die Diskrepanz resultiert aus dem inelastischen Angebot an Wohnungsraum (Stadt
Zirich, 2022d).

Was passiert mit der Stadt Zdrich und ihren Bewohner*innen, wenn eine erhdhte Nach-
frage auf ein zu knappes Angebot trifft? Finden alle Personen, die in der Stadt wohnen
mdchten, noch eine Wohnung? Wie veréndert sich die Bevoélkerungsstruktur durch die
Bautatigkeit der Stadt?

1.2 Zielsetzung
Das Ziel der vorliegenden Masterarbeit ist es, die nachfolgenden Fragen zu klaren und
aufzuzeigen, welchen Einfluss die Neu- und Umbauten von Wohnungen auf die Bevol-

kerungsstruktur der Stadt Zirich und ihrer Quartiere haben.
Daraus abgeleitet werden folgende Forschungsfragen:

- Welchen Einfluss haben die Wohnungssanierungen und Wohnneubauten auf die
Bevolkerungsstruktur der Stadt Zirich und ihre Quartiere?

- Welchen Einfluss haben die Wohnungssanierungen und Wohnneubauten auf das
steuerbare Median Einkommen auf Stufe Quartier?

- Inwiefern veréndert sich die Bautétigkeit in den Innenstadtquartieren (vgl. An-
hang 1) der Stadt Zurich?

1.3 Vorgehen und thematische Abgrenzung
Als Einstieg in die Thematik der Arbeit dient eine Literaturanalyse, welche zeitgleich die
Grundlagen vermitteln soll. Da in dieser Arbeit keine neuen Primardaten erhoben werden,

dienen zur Auswertungen Sekundardaten von Statistik Stadt Zdrich.

Die vorliegende Arbeit ist in zwei Hauptteile mit verschiedenen Kapiteln strukturiert. Im

ersten Teil wird die theoretische Basis erarbeitet wie die 6konomischen Grundlagen, die



Theorie zur Reurbanisierung, die Gentrifizierung und die Segregation. Der zweite Teil
bildet die quantitative Auswertung, wobei zuerst die Hypothesen aufgestellt und an-
schliessend die Sekundérdaten ausgewertet werden. Der Schlussteil der Arbeit bildet das

Fazit, die Diskussion und ein kurzer Ausblick.

In Anbetracht der Breite des Themas wird das Untersuchungsgebiet dieser Arbeit auf die
Stadt Zirich beschrénkt. Somit liegt der Hauptfokus der Analyse auf dem Einfluss von
Wohnungssanierungen und Wohnungsbauten der Stadt Zirich. Zur weiteren Eingrenzung
der Thematik dienen die bereits formulierten Forschungsfragen aus dem vorhergehenden
Kapitel 1.2.



2. Theoretische Grundlagen

Das folgende Kapitel dient zur Grundlagenklarung und soll in einem ersten Schritt das
Zusammenspiel der Immobilienteilmarkte aufzeigen. In einem zweiten Schritt werden
sozio6konomische Grundlagen in Bezug zur Wohnbevoélkerung erléutert und auf den For-

schungsstand von Zirich eingegangen.

2.1 Okonomische Grundlagen des Immobilienmarkts

Immobilien sind fir unsere Gesellschaft unverzichtbar und gehdren zu den wichtigsten
Gutern unserer Gesellschaft. Sie dienen Privatpersonen als Wohnraum und werden als
Raum- und Flachenressource von Unternehmen genutzt. Daneben haben sie eine kultu-
relle Bedeutung fiir die Offentlichkeit (Baldegger & Nathani, 2020, S. 6). Die Immobili-
enwirtschaft ist ein wichtiger Teil der VVolkswirtschaft. In der Schweiz tragt sie mit einem
Anteil von 17% des Bruttoinlandprodukt (BIP) einen beachtlichen Teil zur Schweizer
Wirtschaftsleistung bei (Baldegger & Nathani, 2020, S. 4).

Im Grundsatz funktioniert der Immobilienmarkt gleich wie jeder andere Markt. Angebot
und Nachfrage nach Immobilien treffen zu einem bestimmten Zeitpunkt aufeinander und
bestimmen das Marktgleichgewicht sowie den Gleichgewichtspreis. Aufgrund von eini-
gen immobilienspezifischen Eigenschaften wie der Standortgebundenheit, der Lange des
Lebenszyklus, der Dauer der Projekt- und Bauentwicklung sowie der Hohe des Transak-
tionsvolumens unterscheidet sich der Immobilienmarkt aber deutlich von anderen Mark-
ten (Rottke, 2017, S. 120). Die beiden zentralen Unterschiede sind einerseits vor allem
der beschrankte Boden, welcher ein nicht vermehrbares Gut ist und somit die Ausweitung
des Angebots begrenzt. Andererseits hat der Immobilienmarkt eine Doppelfunktion. Im-
mobilien werfen flr ihre Eigentimer*innen eine Rendite auf dem Kapitalmarkt ab und
erbringen fur die Mieter*innen gleichzeitig eine Dienstleistung auf dem Nutzungsmarkt
(Bodmer, 2021, S. 9). Ein wesentlicher Grund fur die Illiquiditat des Immobilienmarktes
ist seine Unvollkommenheit. Aufgrund der fehlenden Homogenitét entstehen bestimmte
Préferenzen fir spezifische Immobilienangebote. Ausserdem reagieren die Anbieter*in-
nen verzogert auf die Nachfragednderung, was zu einer geringen Angebotselastizitat fuhrt
(Rottke, 2017, S. 121). Besonders in iberbauten stadtischen Gebieten reagiert das Ange-
bot kurzfristig unelastischer auf Preisdnderungen als in landlichen unbebauten Gebieten
(Hilber, 2005, S. 13). Dies ist unter anderem auf die lange Realisierungsphase von Neu-
bauten zuruckzufiihren. Zudem ist die Markttransparenz sehr gering. Es gibt nur wenige
Offentlich zugéngliche Informationen tber Verkaufspreise, Mieten und Eigentumsstruk-

turen. Die Marktteilnehmer*innen missen ihre Investitions- oder Mietentscheidungen



somit oft auf Basis unvollstandiger Informationen treffen. Zusatzlich erschweren und fiih-
ren der aufwendige und relativ lange Transaktionsprozess sowie das hohe Investitionsvo-
lumen dazu, dass Immobilien im Gegensatz zu Aktien nicht zeitnahe gekauft oder ver-
aussert werden konnen (Rottke, 2017, S. 121).

2.1.1 Markte und Akteure

Der Immobilienmarkt besteht aus drei Teilmérkten: Markt fiir Mietobjekte, Markt fur Immobilien und der
Markt fur Bauwirtschaft. Zusatzlich sind diese Méarkte mit unterschiedlichen externen Systemen wie der
lokalen Volkswirtschaft oder dem Kapitalmarkt eng verknipft. Die eben genannten Markte und Verknp-

fungen werden durch die untenstehende Abbildung 1 grafisch dargestellt.
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Abbildung 1: Markte und Akteure im Immobilienmarkt
(Fiss & Sager, 2019, S. 2 & vgl. Geltner, Miller, Clayton & Eichholtz, 2014, S. 26)

Auf dem Markt fir Mietobjekte (engl. space market), auch Flachenmarkt genannt, trifft
der Nutzer auf das effektive Angebot des Vermieters. Auf der Nachfrageseite befinden
sich Haushalte, Firmen und Institutionen, welche die Mietobjekte aus Konsum- oder Pro-
duktionsgrunden nutzen. Die Angebotsseite des Mietobjektmarktes bilden die Immobili-
eneigentiimer*in als Vermieter*in (Geltner, Miller, Eichholtz & Clayton, 2014, S. 2-3).
Angebot und Nachfrage definieren die Mietpreise und die Leerstandsquoten auf dem
Markt fir Mietobjekte. Das Angebot ist unelastisch, da sich dieses nur durch den Bau

neuer Wohnungen oder Mietflachen verdndern lasst (Geltner, Miller, Eichholtz &



Clayton, 2014, S. 26). Die Nachfrage ist sehr marktspezifisch und wird durch viele un-
terschiedliche Einflussfaktoren beeinflusst. Neben der demografischen Struktur der
Haushalte spielen Faktoren wie Einkommen und Vermogen, Attraktivitat sowie die wirt-
schaftliche Struktur des Marktgebiets eine wesentliche Rolle. Gerade die wirtschaftliche
Attraktivitat ist ein wesentlicher Treiber fur das Mietpreisniveau. Hohe Zuwanderungen
und tiefe Abwanderungen flhren in der Regel zu einem hoheren Mietpreisniveau (Fiss
& Sager, 2019, S. 2-3).

Der Markt fur Immobilien (engl. asset market) ist der Markt der Eigentlimer*innen. Die
Eigentimer*innen oder Investoren*innen handeln unterschiedliche Immobilienvermo-
genswerte wie Immobilienobjekte, Wohn- und Gewerbegeb&ude, aber auch Baulandpar-
zellen aus unterschiedlichen Motiven. Der Markt fir Immobilien steht im Kontext des
Kapitalmarktes und muss im weiteren Sinne als dessen Bestandteil betrachtet werden. Je
nachdem wie sich der Markt — und davon abhangig ihre Investition — entwickelt, verdie-
nen oder verlieren Eigentimer*innen Geld. Dabei missen Investoren*innen unterschied-
liche Einflussfaktoren wie die lokale Angebots- und Nachfrageseite sowie makrogkono-
mische Faktoren wie Zinssétze und Inflation berticksichtigen (Geltner, Miller, Eichholtz,
& Clayton, 2014, S. 28). Die Nettomietertrége sind vergleichbar mit anderen Vermdgens-
werten des Kapitalmarktes wie zum Beispiel Aktien und Obligationen (Geltner, Miller,
Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 11). Die Renditeerwartung an Immobilien als alternative
Anlagemdglichkeit wird in Form von Kapitalisierungssatzen dargestellt (Fliss & Sager,
2019, S. 3).

Der Markt fur Bauwirtschaft (engl. development Industry) wandelt finanzielles Kapital
in physisches um und stellt dabei das Angebot fir den Markt der Mietobjekte sicher
(Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 24). Im Gegensatz zu den Investoren*in-
nen agieren die Entwickler*innen hauptséchlich auf dem Markt fur Neubauten. Sie ent-
wickeln in erster Linie neue Immobilien auf unbebautem Land oder brachliegenden
Grundstiicken, um diese danach an den Markt fiir Immobilien zu verkaufen. Somit ist der
eben beschriebene Teilmarkt massgeblich von der Raumplanung abhéangig. Stellt diese
genugend Bauland zur Verfugung und erwarten die Entwickler*innen eine positive Preis-
entwicklung auf dem Markt, werden sie entsprechende Liegenschaften entwickeln und
realisieren. Ihre Einschatzung der Preisentwicklung héngt dabei von der Entwicklung un-

terschiedlicher soziookonomischer Einflussfaktoren ab (Flss & Sager , 2019, S. 3).

Wie bereits beschrieben sind die drei Teilmarkte des Immobilienmarktes gegenseitig von-

einander abhé&ngig und stark zukunftsorientiert. Die Entwickler*innen und



Vermieter*innen mussen aufgrund der langen Bauzeit und angesichts der langfristigen
Mietvertrage weit vorausschauend agieren. Den langsten Zeithorizont miissen aber die
Investoren*innen im Markt fir Immobilien haben (Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton,
2014, S. 28). Die Immobilienmarkte reagieren verzdgert auf die allgemeine Wirtschafts-
lage und die Entwicklung an den Kapitalmarkten. In konjunkturell guten Zeiten herrscht
aufgrund der positiven Zukunftsaussichten eine hohe Bautatigkeit (Rottke, 2017, S. 121).
Drohen aber Angebot und Nachfrage aus dem Gleichgewicht zu fallen, kann dies einen
negativen Einfluss auf die operativen Cashflows nach sich ziehen. Die Aussicht auf tie-
fere Ertrage fuhrt zu einer Verringerung der Immobilienmarktwerte. Bei einer grosseren
Korrektur werden Bauprojekte unprofitabel, dies fuhrt entsprechend zu einer Reduktion
der Bautatigkeit und des Geldzuflusses aus dem Kapitalmarkt (Geltner, Miller, Eichholtz,
& Clayton, 2014, S. 28).

2.1.2 Das 4-Quadranten Modell

Das 4-Quadranten Modell wurde 1992 von Denise DiPasquale und William C. Wheaton
entwickelt. Dabei wird erklart wie die Parameter in den unterschiedlichen Teilmérkten
Flachenmarkt, Markt ftr Immobilien und der Bauwirtschaft miteinander zusammenhén-
gen und interagieren. Im Kapitel 2.1 wurde bereits kurz die Doppelfunktion des Immobi-
lienmarktes beschreiben. Analog wird hier im Gleichgewichtsmodell von DiPasquale und
Wheaton zwischen dem Kapitalmarkt fiir Eigentiimer*innen und dem Nutzungsmarkt fiir
Flachennutzer*innen unterschieden (Rottke, 2017, S. 124 & DiPasquale & Wheaton,
1992, S. 187).

Anhand des 4-Quadranten Modell wird das langfristige Gleichgewicht mit den endoge-
nen Variablen Mietzinsniveau, Preisniveau, Neubautétigkeit und Wohnungsbestand be-
stimmt. Das Gleichgewicht, welches im Modell durch ein Rechteck beschrieben wird,
wird von Faktoren der Flachennachfrage zum Beispiel durch Bevolkerungswachstum, des
Kapitalmarkts oder der Bauwirtschaft beeinflusst (Sager, 2021, S. 14). Das Zusammen-
spiel der verschiedenen Einflussfaktoren wird in der untenstehenden Abbildung 2 gra-
fisch dargestellt (Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 29-31 & Rottke, 2017,
S. 124).
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Abbildung 2: 4-Quadranten Modell von DiPasquale & Wheaton

Quelle: (DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 188) (Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 30), ei-
gene Darstellung

In der Abbildung 2 befindet sich der Immobilienmarkt im Gleichgewicht. Dieser Zustand
wird durch das gestrichelte Rechteck mit den Punkten Q*, R*, P*, C*, dargestellt
(Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 29). Wenn sich dieses Gleichgewicht
durch endogene oder exogene Einfliisse verandert, kommt es kurzfristig zu einem Un-
gleichgewicht. Innerhalb der einzelnen Teilmarkte kann es aufgrund der branchenspezi-
fischen Besonderheiten wie beispielsweise der Dauer der Projekt- und Bauentwicklung
zu Miet- oder Preisausschlagen fuhren. Diese zyklischen Schwankungen sind aber nur
ein kurzfristiger Effekt. Im Modell von DiPasquale und Wheaton wird sich der Markt
mittel- bis langfristig in einem neuen Marktgleichgewicht einpendeln (Rottke, 2017, S.
124-127).

Quadrant I:

Der erste Quadrant in der Abbildung 2 zeigt den Flachenmarkt mit dem klassischen
Preis / Mengendiagramm und der Flachennachfragefunktion. Gemass DiPasquale und
Wheaton werden die Mieten auf kurze Sicht bestimmt (DiPasquale & Wheaton, 1992, S.



187). Die horizontale Achse stellt den Flachenbestand in Quadratmeter (m?) dar, wohin-
gegen die vertikale Achse die Miete in CHF pro Quadratmeter (m?) abbildet. Zieht man
vom Schnittpunkt Q*, welcher das vorhandene Flachenangebot darstellt, eine vertikale
Linie zur Nachfragekurve, so erhédlt man die aktuelle Gleichgewichtsmiete R* (Geltner,
Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 30). Die Nachfrage nach Wohnungen ist abhdngig
von unterschiedlichen Einflussfaktoren, dazu zdhlen neben dem Einkommen, der Demo-
grafie, die Haushaltszahl und -grésse. Hinzukommen das Mobilitatsverhalten der Bevol-

kerung sowie die individuellen Praferenzen (Sager, 2021, S. 28).

Quadrant Il:

Der Markt fir Immobilien wird im zweiten Quadranten abgebildet. Im Gleichgewichts-
zustand werden die Immobilienpreise pro Quadratmeter (m?) mit den Mieten in Bezie-
hung gesetzt. Im Modell wird der Punkt R* mittels einer vertikalen gestrichelten Linie
mit der Kapitalisierungslinie und mit der Horizontale zum Punkt P* verbunden. Dadurch
wird der Immobilienpreis pro Quadratmeter (m?) im Gleichgewichtszustand festgelegt.
Die Steigungslinie entspricht dabei der Kapitalisierungsrate, diese wird auch Kurs-Ge-
winn-Multiple genannt. Je steiler die Linie, desto hoher ist die Kapitalisierungsrate und
desto niedriger der Immobilienpreis (Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 30).
Der Kapitalisierungssatz setzt sich im Allgemeinen aus vier Einflussfaktoren zusammen:
dem langfristigen Zinssatz, dem erwarteten Mietwachstum, dem mit den Mieteinnahmen
verbundenen Risiko sowie den Immobiliensteuern. Der Kapitalisierungssatz wird dabei
durch die Zinsen und Renditen auf den Kapitalméarkten beeinflusst (DiPasquale &
Wheaton, 1992, S. 187).

Quadrant I1I:

Der dritte Quadrant zeigt das Verhaltnis zwischen Immobilienpreisen und der Bautatig-
keit. Die Geb&udeproduktion ist eine Funktion von Arbeit, Kapital und Flache (Sager,
2021, S. 12). Zur Bautatigkeit zahlen neben dem Neubau auch die sanierten Flachen. Auf
der X-Achse wird der Immobilienpreis P* pro Quadratmeter (CHF/m?) dargestellt. Dem-
gegeniber stehen die neuen Fliachen C* in Quadratmeter (m?) auf der Y-Achse (Geltner,
Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 31). Im Quadrant I1l gehen DiPasquale und Whe-
aton davon aus, dass die Baukosten bei zunehmender Bautétigkeit steigen. Die Bautétig-
keit und damit das Angebot an neuen Fl&chen ist dabei abhéngig von unterschiedlichen
Einflussfaktoren. Dazu zédhlen die Baukosten, aber auch die Verfligbarkeit von Bauland
und andere Hindernisse (DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 189).
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Quadrant 1V:

Im vierten und letzten Quadranten wird die Bestandesanpassung dargestellt. Die Anpas-
sung ergibt sich aus der Differenz zwischen der Neubautétigkeit und dem natiirlichen
Flachenabbruch (Rottke, 2017, S. 124). Somit dient der Quadrant 1V lediglich der Fla-

chenbuchhaltung.

Wahrend die beiden oberen Quadranten I und Il die kurzfristige oder unmittelbare Preis-
verbindung zwischen den Asset- und Kapitalmarkten illustrieren, zeigen die beiden unte-
ren Quadranten I11 und 1V die langfristige Entwicklung auf dem Flachenmarkt. Der Saldo
zwischen Neubau- und Bestandesflachen entspricht der effektiven Flachenveranderung
im Quadranten IV (Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 30 - 31).

2.1.3 4-Quadranten Modell — Beispiel steigende Nachfrage nach Wohnraum

Die Funktionsweise des 4-Quadranten Modells und das Zusammenwirken der verschie-
denen Quadranten lasst sich am besten anhand eines Beispiels verdeutlichen. Wie im vor-
herigen Kapitel 2.1.2 erldutert, hat die Veranderung der Nachfrage oder des Angebots im
Gleichgewichtsmodell immer Marktanpassungen zur Folge (Rottke, 2017, S. 124-125).

Eine steigende Nachfrage nach Wohnraum kann beispielsweise durch Bevolkerungs-
wachstum ausgeldst werden. Dies fiihrt dazu, dass die Nachfragekurve im Flachenmarkt
nach aussen verschoben wird (vgl. Abbildung 3). Die Mieten in Quadrant I und die Im-
mobilienpreise in Quadrant I werden dadurch steigen. Infolge der hheren Immobilien-
preise wird im Quadrant Il die Bautétigkeit erhoht, was wiederum zu einem héheren
Flachenbestand in Quadrant IV flhrt (DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 190-191). Kurz-
fristig 16st eine hohere Nachfrage eine Knappheit von Wohnraum aus, da die Bautatigkeit
verzogert reagiert und die Projektentwicklungen entsprechend lange dauern. Die Knapp-
heit an Wohnraum fuhrt zu Preiserhéhungen bei den Mieten. Die héheren Mieten l16sen
im Investitionsmarkt ebenfalls eine Preisreaktion aus. Die Preissteigerung hangt dabei
von den Erwartungen der Marktteilnehmer*innen ab. Wird das langfristige Marktgleich-
gewicht durch die Marktteilnehmer*innen richtig eingeschéatzt, so bleiben Preiserh6hun-
gen begrenzt. Wird das Gleichgewicht aber falsch eingeschatzt, so kann es zu einem
Uberschiessen der Preise kommen (Bodmer, 2021, S. 34 - 35).
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Quadrant Il Miete (CHF/m?) Quadrant|
Markt fiir Immobilien (asset market) Flachenmarkt (space market)
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Abbildung 3: 4-Quadranten Modell von DiPasquale & Wheaton
Quelle: DiPasquale & Wheaton, 1992, S. 188; Geltner, Miller, Eichholtz, & Clayton, 2014, S. 30, eigene

Darstellung

2.2 Sozio6konomische Grundlagen
Nachfolgend werden drei verschiedene Theorien mit sozio6konomischem Hintergrund

erlautert, welche Einfluss auf die Wohnbevdlkerung einer Stadt haben kénnen.

2.2.1 Reurbanisierung

In der Stadt zu wohnen ist wieder attraktiv. «Das 21. Jahrhundert gilt als urban age»
(Brake & Herfert, 2012, S. 12). Das bedeutet, es leben erstmals mehr Menschen in den
Stadten als ausserhalb auf dem Land. Das Wachstum der Stadtbevdlkerung ist nicht auf
eine hohere Fertilitatsrate zurtickzufuhren, sondern vielmehr auf eine verstarkte Zuwan-
derung (Brake & Herfert, 2012, S. 12). Noch in den 1970er Jahren hatten viele Kernstédte
ein grosses Problem mit dem Verlust von Bevolkerung und Arbeitsstatten. Landliche
Raume profitierten stark von Zuwanderungen aus stérker verdichteten Regionen. Die Be-
volkerung und die Unternehmen zogen immer weiter aufs Umland. Die veranderten

Standortanspriiche der Haushalte und der Unternehmen wurden durch ein hdheres
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Haushaltseinkommen, die hohere Mobilitat der Bevolkerung sowie dem Traum vom Ei-
genheim forciert (Jessen & Siedentop, 2018, S. 2075).

Der Begriff Reurbanisierung wurde gemass Jessen et al. (2018) in Europa erstmals im
Phasenmodell der Stadtentwicklung von van den Berg et al. als 4. Phase des urbanen
Transformationsprozesses, nach der Phase der Desurbanisierung verwendet (1982). Reur-
banisierung wird allgemein unter unterschiedlichen Begriffen diskutiert und verstanden
wie zum Beispiel: «Reurbanisierung», «Resurgance oft Cities», «Urban renaissance»
oder «Urban Rebound». Damit wird allgemein der Umkehrprozess der Suburbanisierung
verstanden (Siedentop, 2008, S. 193). Brake und Urbanczyk versuchten den Begriff und
die vielfaltige Begriffsverwendung einzuordnen. Allein daflir haben sie diesem Thema in
ihrem Buch «Reurbanisierung — Materialitit und Diskurs in Deutschland 2012» ein eige-
nes Kapitel gewidmet. Ihre Schlussfolgerung ist, dass der Begriff sich zwar erldutern aber
nicht reduzieren lasst. Entsprechend empfehlen sie: «Wer an der Reurbanisierungs-Dis-
kussion teilnimmt, sollte klarstellen, wie er sich darin verortet» (Brake & Urbanczyk,
2012, S. 47).

Rérart unterteilt die Reurbanisierung in vier unterschiedliche Ansétze. Der erste ist ein
quantitativer Ansatz, wobei eine zahlenmassig positive Veradnderung der Bevolkerung
festgestellt wird. Beim zweiten Ansatz wird die Bedeutung von Reurbanisierung im zyk-
lischen Phasenmodell von van den Berg et al. in Abhangigkeit mit der Bevolkerungsver-
anderung in den Vororten untersucht. Der dritte Ansatz sieht in der Reurbanisierung mehr
ein qualitatives als ein quantitatives Phanomen, dabei wird die Innenstadt von Personen
aus unterschiedlichen Bevolkerungsschichten entdeckt. Als vierter und letzter Ansatz
steht Reurbanisierung gemass Rérat auch als Synonym fiir Erneuerung des Gebauten,
wobei nicht zwingend notwendig ist, dass dies einen Einfluss auf die Bevolkerungsstruk-
tur hat (Rérat, 2012, S. 1108-1109).

2.2.2 Gentrifizierung

Der Begriff Gentrifizierung (engl. gentrification) l&sst sich vom englischen Wort gentry
ableiten, was Ubersetzt niederer Adel bedeutet und erstmals 1964 von der britischen Ge-
ografin Ruth Glass verwendet wurde (Holm, 2012, S. 661-662). Glass beschrieb damit
den Veranderungsprozess in Islington, Paddington und weiteren Londoner Arbeiterquar-
tieren, bei welchem die einfachen Hauser der Arbeiterklasse durch Geb&ude fir die Mit-
telklasse ersetzt wurden (Glass, 1964, S. 22-23). Der Prozess der Aufwertung von innen-

stadtischen Wohngebieten wurde auch in nordamerikanischen Grossstadten beobachtet.



13

So fand der Begriff Gentrifizierung Ende der 1970er Jahre seine Verbreitung in der Stadt-
soziologie (Friedrichs & Kecskes, Gentrifizierung, 2002, S. 140).

Trotz jahrzehntelangen Debatten und Forschung auf dem Themengebiet der Gentrifizie-
rung findet sich bis heute keine eindeutige Definition. Robert A. Beauregard beschrieb
die Gentrifikation in seinem Buch als «chaos and complexity of gentrification» (1986).
Blasius hingegen versteht unter Gentrifikation den schnellen Anstieg der Mittelschicht in
ehemaligen Arbeiterquartieren (Blasius, 2004, S. 21). Jirgen Friedrichs definiert Gentri-
fizierung wie folgt: «Gentrification ist der Austausch einer statusniedrigen Bevolkerung

durch eine statushéhere Bevolkerung in einem Wohngebiet».

2.2.3 Segregation

In der modernen Gesellschaft ist die soziale Segregation von Bevolkerungsgruppen ein
wesentliches Strukturmerkmal einer Stadt. Mit der Segregation wird die Struktur be-
schrieben, wie und in welchen Teilgebieten verschiedene soziale Gruppen wohnen
(Hannemann, 2018, S. 53-54). Der Begriff Segregation kommt urspriinglich aus dem La-
teinischen und bedeutet Trennung. Trennung wird in diesem Kontext so verstanden, dass
sich Bevolkerungsgruppen mit &hnlichen soziokonomischen, demografischen und eth-
nischen Merkmalen nicht gleichmadssig auf eine Stadt oder eine Region aufteilen. Es fuhrt
zu einer Konzentration, welche in der Regel auf soziale Prozesse, historische Entwick-
lungen und politische Entscheidungen zurlickzufiihren sind (Dittmann & Drilling, 2022,
S. 256).

Die Ursachen von sozialrdumlicher Segregation kann empirisch belegt werden. Sie ist
vorwiegend die Folge von Zuziigen einkommensstarkeren Schichten, welche aufgrund
der hoheren Einkommen eine bessere Chance auf dem Wohnungsmarkt haben. Proble-
matisch werden die Segregationsprozesse dann, wenn es zu einer raumlichen Konzentra-
tion von Menschen mit geringem Sozialstatus oder gleicher sozialer und kultureller Her-
kunft kommt und dies zu nachteiligen Handlungs- und Lebensbedingungen fihrt
(Hannemann, 2018, S. 53-54).

Stédte lassen sich in gute und schlechte Adressen unterteilen. Aus den Indikatoren Ein-
kommen, hdchster Bildungsabschluss und sozioprofessioneller Status lasst sich vor allem
die Ober- und Unterschicht nach Status einordnen (Dittmann & Drilling, 2022, S. 256).
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2.2.4 Forschungsstand Zirich

In der Schweiz wurden bereits diverse Arbeiten und Studien zum Thema Reurbanisie-
rung, Segregation und Gentrifizierung vertffentlicht. Davon beziehen sich einige direkt
auf die Entwicklungen der Stadt Zurich. Die Studie «Reurbanisierung und bauliche Dy-
namik» von Koll-Schretzenmayr & Kramp aus dem Jahr 2010 beleuchtete den Einfluss
der Bautatigkeit auf die Bewohner*innen der Stadt Zirich zwischen 1994 bis 2007. Die
Schlussfolgerung von Koll-Schretzenmayr & Kramp war, dass in der gesamten Stadt
Zurich ein starkes Bevolkerugnswachstum stattgefunden hat, welches mit der Zunahme
der hoch qualifizierten und gut verdienenden Schicht einherging. Sie konstatierten: «Fur
die Stadt Zirich ist daher festzustellen, dass Reurbanisierung in der Tat sowohl
quantitativ als auch qualitativ im untersuchten Zeitraum stattgefunden hat.» (2012, S. 75).
Diese Studie wurde im Jahr 2016 von Jorg weiter gestitzt. Sie stellte fest, dass zwischen
2000 und 2014 in erneuerten Wohnungen eine berdurchschnittliche Zunahme der
Tertidrbildung stattgefunden hat (Jorg, 2016).

Gloor untersuchte in ihrer Arbeit ob bestimmte soziodemografische Gruppen als Tréagerin
von Reurbanisierungsprozessen idenzifiziert werden konnten. Dabei stellte sie eine
markante Zunahme von Personen mit hohen Bildungsabschlissen und hohen Berufsstatus
zwischen 1990-2016/2017 fest (2019).

Das Segregationsniveau in der Stadt Zurich ist gemass einer Studie zur residentiellen
Segregation im internationalen Vergleich sehr tief. Die Resultate der Studie legen nahe,
dass neuer Wohnraum einen Einfluss auf die Segregation hat. Ob die bauliche Dynamik
aber mit den Verdrangungsprozessen einhergeht, lasst sich nicht beantworten (Widmer,
2020, S. 18).
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3. Hypothesen

Im folgenden Kapitel werden die in Kapitel 1.2 formulierten Forschungsfragen anhand
von aufgestellten Hypothesen beantwortet. Dabei soll herausgefunden werden, wie sich
die Bevolkerungsstruktur der Stadt Zirich aufgrund von Neubau- und Sanierungstétig-
keiten veréndert hat. Um die Forschungsfragen weiter einzugrenzen, werden folgende

Hypothesen formuliert und anschliessend in der Arbeit untersucht.

- Die Stadtbevolkerung ist aufgrund von Zuziigen und nicht aufgrund von hoherer
Fertilitdt gewachsen

- Der demografische Wandel in der Stadt Zirich flihrt zu keiner Alterung der
Wohnbevolkerung.

- Die Nachfrage nach urbanem Wohnen fiihrt zu einer erhdhten Neubautatigkeit in
der Innenstadt.

- Die Neubautéatigkeit flhrt zu einem Anstieg des steuerbaren Medianeinkommens.
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4. Daten und Methodik

4.1 Daten

Im nachfolgenden Abschnitt wird die Datengrundlage dargestellt sowie die Vorgehens-
weise erldutert. Bei den Daten handelt es sich um Sekundérdaten von Statistik Stadt Zu-
rich. Um die Entwicklung der Stadt Zurich aufzeigen zu kénnen, wurden Daten von meh-

reren Jahren verglichen.

4.1.1 Individualdaten

Dank der Unterstiitzung von Statistik Stadt Zirich habe ich einen anonymisierten Daten-
satz mit Individualdaten zu den einzelnen neuerstellten und umgebauten Bauprojekten ab
dem Jahr 2000 bis 2021 erhalten. Diese Daten stammen einerseits aus dem Geb&udere-
gister und andererseits aus den eingereichten Baugesuchen. Fir kleinere Wohnungssanie-
rungen werden keine Baueingaben eingereicht. Diese Investitionen sind entsprechend
nicht in den Daten berticksichtigt. Der Datensatz ist gemass Auskunft von Statistik Stadt
Zurich ab 2004 belastbar. Daneben ist die Summe der Neubau- und Umbauinvestitionen

pro Stadtquartier erst ab dem Jahr 2009 verflgbar.

4.1.2 Analyse von aggregierten Daten

Die Analyse der Bevodlkerungsentwicklung (demografischer Wandel, Auslanderanteil
etc.), der Median-Haushaltseinkommen und die Entwicklungen rund um den Wohnungs-
bestand wurden auf Basis von aggregierten Daten durchgefiihrt. Diese Daten stehen on-
line im Datenkatalog Open Data der Stadt Ziirich zur freien Verfligung. Um die verschie-
denen Entwicklungen (ber einen gewissen Zeitraum beobachten zu kénnen, reichen die
aggregierten Daten. Da die Datensédtze unterschiedlich lange Zeitrdume aufweisen,
musste eine Eingrenzung der Zeitreihe vorgenommen werden. In der Theorie zur Reur-
banisierung wird der demografische Wandel bereits ab der Jahrtausendwende beschrie-
ben (vgl. Kapitel 2.2). Da die Individualdaten auf Stufe Quartier erst ab dem Jahr 2009
verfugbar sind, bildet dies der friiheste Zeitpunkt der Datenreihen. Die meisten aggregier-
ten Daten sind bis ins Jahr 2021 verfligbar. Die Median-Haushaltseinkommen stehen lei-
der nur bis zum Jahr 2019 zur Verfugung. Deshalb habe ich mich dazu entschieden, meine
Untersuchungen fur die Masterarbeit auf den Zeitraum ab dem Jahr 2009 bis 2019 zu
beschranken.

4.2  Vorgehensweise und Methodik
Die Arbeit verfolgt das Ziel die Einflisse von Wohnungssanierungen und Wohnneubau-

ten in der Stadt Zdrich auf die Bevolkerungsstruktur zu identifizieren. In einem ersten
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Schritt werden die Daten aggregiert und die Verdnderungen nach Jahr und Quartier dar-
gestellt. Dadurch werden bereits unterschiedliche Entwicklungen zwischen den einzelnen

Quartieren festgestellt.

4.2.1 Deskriptive Analyse

In einem weiteren Schritt werden anhand von unterschiedlichen statistischen Methoden
(Berechnung Median, Mittelwerte etc.) in Form von Tabellen und grafischen Mitteln wie
Karten aufbereitet. Die unterschiedlichen Entwicklungen der verschiedenen Quartiere der

Stadt Zurich werden so Uber die Zeit Gbersichtlich dargestelt.

4.2.2 Bivariate Analyse

Korrelation

Um eine mehrdimensionale Sicht auf die Entwicklungen der Stadt Zirich zu erhalten,
wird anhand von Korrelationen nach Bravais-Pearson die Wechselwirkung zweier Vari-
ablen untersucht. Mittels einer Korrelationsanalyse werden verschiedene Variablen ge-
testet. Anhand dieser Analyse werden quantitative Zusammenhange wie Starke und Rich-
tung von zwei Variablen erklart. Die Starke und die Richtung von Korrelationen werden
anhand von Korrelationskoeffizienten gemessen und beschrankt sich dabei auf den posi-
tiven oder negativen linearen Zusammenhang. Der Korrelationskoeffizient liegt dabei im-
mer zwischen 0 und 1. Liegt der Wert nahe bei null, deutet dies darauf hin, dass zwi-
schen den Variablen kein linearer Zusammenhang existiert. Damit der gefundene Zusam-
menhang bestimmt werden kann, orientiert sich die Arbeit an der untenstehenden Eintei-
lung der Effektstdarke von Cohen (1992, S. 157):

r = .10 entspricht einem schwachen Effekt
r = .30 entspricht einem mittleren Effekt

r = .50 entspricht einem starken Effekt
Daneben wird flr diese Arbeit nachfolgendes Signifikanzniveau festgelegt:

*** = p-Wert kleiner als 0.001
** = p-Wert kleiner als 0.01
** = p-Wert kleiner als 0.05

Die Korrelation liefert keine Informationen dariber, welchen kausalen Zusammenhang
die beiden Variablen haben. Es ist moglich, dass die beiden Variablen ursachlich auf an-

dere Variablen zurtickzufiihren sind, die auf beide Variablen Einfluss nehmen.
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Regressionen

Um die Veranderung der Bevolkerungsstruktur im zeitlichen Verlauf und im Querschnitt
in Abhéngigkeit zur Umbau- und Neubautatigkeit 6konomisch erklaren zu kénnen, wird
mit einer multiple Regressionsanalyse einen formel- und zahlenméssigen Zusammenhang
ermittelt. Die Variablen wurden aufgrund von grossen Unterschieden in den Zahlen lo-
garithmiert. Zudem wurden nicht absolute Zahlen, sondern Wachstumsraten miteinander

verglichen.

4.3  Variablenbeschrieb

Um den Einfluss von Wohnungssanierungen und Wohnneubauten untersuchen zu kon-
nen, werden entsprechend Variablen benétigt, die Entwicklung der Wohnungssanierun-
gen und Wohnneubauten aufzeigen. Zusatzlich werden Variablen bendtigt, die soziode-
mografischen Entwicklungen der Bevolkerungsstruktur der Stadt Zirich beleuchten.

Nachfolgend werden die unklaren Variablen kurz erléutert.

Eigentlmer
Im Datenset von Statistik Stadt Zurich wird zwischen folgenden Eigentimern*innen un-
terschieden: Stadt Zirich, Wohnbaugenossenschaften, natirliche Personen, Im Stockwer-

keigentum und tibrige Eigentimer*innen.

Inv_Wohnen_Genossenschaften
Bei der Variable handelt es sich um die Investitionen in Tausend Schweizer Franken in

Wohnungen, welche von Genossenschaften zwischen 2009 — 2019 getéatigt wurden.

Inv_Wohnen_uebrige_Eigentuemer
Die Variable beinhaltet alle Investitionen in Tausend Schweizer Franken in Wohnungen

von Ubrigen Eigentiimern*innen.

Inv_Umbau_Wohnen
In der Variable sind samtliche Investitionen in Tausend Schweizer Franken in den Woh-

nungsumbau eingeschlossen.

Inv_Neubau_Wohnen
Analog zur Variable Inv_Umbau_Wohnen beinhaltet die Variable Inv_Neubau_Wohnen

die Investitionen in den Nebau von Wohnungen in Tausend Schweizer Franken.

Bevolkerungsentwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung ist die jahrliche Entwicklung des Bevolkerungsbestandes
der Stadt Zurich.
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Entwicklung_Auslaender
Im Datensatz, der fur diese Arbeit verwendet wurde, wird zwischen Personen mit Aus-
landischer und Schweizer Staatsbiirgerschaft unterschieden. Mit Entwicklung ist die

jahrliche Veranderung der Anzahl Personen gemeint.

Kinder
Bei der Variablen wurden alle Personen bis zum vollendeten 18. Lebensjahr berticksich-
tigt, die in der Stadt Zlrich wohnen.

Bewohner 65+
Ahnlich wie bei den Kindern wird bei der Variable die Personengruppe ab dem 65. Le-

bensjahr bertcksichtigt.

Wohnungsbestand
Der Wohnungsbestand wird von Statistik Stadt Zurich jahrlich erhoben.

InvUmbauWohnenm2

Investitionen Umbau Wohnen m2 beinhaltet die jahrlichen Investitionen in den Umbau.
Dieser wird durch die Gesamtwohnfldchen von Wohnungen geteilt. Dadurch erhalt man
die Investitionen in den Umbau pro Quadratmeter und Jahr.

InvNeubaum2
Analog zur vorherigen Variable werden die jahrlichen Investitionen durch den Gesamt-
wohnflachenbestand gerechnet. So erhédlt man die Investitionen Neubau pro Quadratme-

ter und Jahr.

4.4  Untersuchungsgebiet

Die Stadt Zurich ist Hauptort des gleichnamigen Kantons Zrich. Zirich ist seit 80 v. Chr.
durchgehend besiedelt. Seit dem Zusammenschluss der Stadt mit ihren Umlandgemein-
den im Jahr 1893 ist die Stadt Zurich die grosste Stadt der Schweiz (Stadt Zurich, 2022,
S. 5-6). Der Eingemeindungsprozess wurde von der damaligen Situation in den VVorstadt-
gemeinden angetrieben. Die Vorstadtgemeinden waren mit dem Bevolkerungswachstum
uberfordert. Die Infrastruktur wie Kanalisation, Wasserversorgung und Schulsystem
konnten mit dem Bevolkerungswachstum nicht mehr Schritt halten. Mit der Eingemein-
dung erhielt die Stadt Ziirich die heutigen Stadtkreise (Stadt Zurich, 2022a). 1934 erfolgte
die bisher letzte Eingemeindung. Diese umfasst die Kreise 9 bis 12 der Stadt Zurich (Stadt
Zurich, 2022b).



20

Affoltern

e Oerlikon

Schwamendingen

H lf:fl ngg

Albisrieden

Wollishafen

feimbach]

Karte 1: Kreise und Quartiere der Stadt Zrich

Eigene Darstellung

Die Stadt Zirich ist in unterschiedliche Stadtteile, gemeinhin als «Kreise» bezeichnet,
eingeteilt (vgl. Karte 1). Die Stadt zahlt 12 Kreise, welche je in 1 bis 4 Quartiere unterteilt
sind. Die Stadt Zurich verfligt insgesamt Uber 34 Quartiere. Statistik Stadt Zurich gliedert
die Quartiere fir detailliertere Analysemdglichkeiten zusatzlich in Total 216 statistische

Zonen.
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5. Resultate
In einem ersten Schritt wurde die Bevolkerungsentwicklung im Rahmen der Reurbani-

sierung in der Stadt Zurich untersucht.

5.1 Entwicklungstendenzen in der Stadt Zirich
Im folgenden Kapitel werden unterschiedliche Entwicklungstendenzen der Stadt Zirich

und ihrer Quartiere anhand verschiedener aggregierter Daten aufgezeigt.

5.2 Bevolkerungsentwicklung

In einem ersten Schritt wurde die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zirich unter-
sucht. Anhand von unterstehender Abbildung 44 ist ein Bevolkerungswachstum in der
Stadt Zurich seit den 1990er Jahren ersichtlich. Die Bevolkerungsentwicklung verlief
aber nicht immer geradlinig. Nachdem die Stadt Zurich in den 1960er Jahren den zwi-
schenzeitlichen Hochststand der Bevolkerungsentwicklung erreichte, nahm diese da-
nach kontinuierlich ab.
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Abbildung 4: Entwicklung Wohnbevélkerung Stadt Zirich 1941 — 2021
Quelle: Statistik Stadt Zirich, 2022; eigene Darstellung

Wie im Kapitel 2.4 erldutert, entspricht die Bevélkerungszunahme ab der Jahrtausend-
wende der Theorie der Reurbanisierung. Dies ist in obenstehender Abbildung 4 deutlich
sichtbar. Die Bevolkerung nahm von 4407180 Personen im Jahr 1962 auf 356’352 Per-
sonen im Jahr 1990 ab, bevor sie um die Jahrtausendwende bis heute wieder stark zu-
nahm. Diese Entwicklung entspricht auch der géngigen Theorie um das Phasenmodell
der Stadtentwicklung von van den Berg et al. (van den Berg, Drewett, Klaassen, Rossi,
& Vijverberg, 1982).
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5.2.1 Bevolkerungswachstum 2009 - 2019

Die Quartiere der Stadt Zlrich haben sich in den letzten Jahren teilweise sehr unterschied-
lich entwickelt. In untenstehender Karte 2 wird ersichtlich, in welchen Quartieren sich
die Bevolkerung zwischen den Jahren 2000 bis 2019 relativ am starksten verandert hat.

Das Quartier Escher Wyss fallt dabei besonders auf. Lebten im Jahr 2009 noch 3060
Personen in dem Quartier, so waren es zehn Jahre spéter bereits 6188 Personen. Die Zahl
der Bewohner*innen hat sich mehr als verdoppelt. In keinem anderen Quartier in Zurich
gab es ein derart starkes Bevélkerungswachstum. Danach folgen die Quartiere Albisrie-
den mit einem Wachstum von +26%, Saatlen mit +24% und Wollishofen mit +21%.

Anders sieht die Bevolkerungsentwicklung in den innenstédtischen Quartieren City (-7%)
und Gewerbeschule (-2%) aus. Es l&sst sich allgemein feststellen, dass die innenstadtna-
hen Quartiere im Gegensatz zu den Quartieren am Stadtrand weniger stark zugelegt ha-
ben.
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W<0% [0%-5% 5%-10% 10%-15% 15%-20% 20%-25% [ 25%-30% [l =30%

Seebach
Affoltern

o Saatlen
6ngg
Oerlikon

o SchwamendinBirzenbach
Wlpkrngﬁn Mitte
nterstrass

Oberstrass

Altstetten

Fluntern - Hottingen

Hdchsechulen
Hirslanden

Enge Witik
Miihlebach sen

Seefeld Weinegg

Wollishofen

Leimbach

Karte 2: Bevolkerungswachstum Stadt Zirich 2009 — 2019
Quelle; Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung
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5.2.2 Bevolkerungsszenarien bis 2040

Die Stadt Zirich rechnet bei einem mittleren Szenario der Bevolkerungsentwicklung bis
ins Jahr 2040 mit rund 510°000 Einwohner*innen. Das in der untenstehenden Karte ab-
gebildete mittlere Szenario stellt dabei das wahrscheinlichste Szenario der Bevélkerungs-

entwicklung dar.

Das Modell der Bevolkerungsszenarien basiert dabei auf dem Wohnungs- und Demogra-
fiemodell von Statistik Stadt Zirich. Das Wohnungsmodell pruft dabei aufgrund von Pa-
rametern wie den geplanten und bewilligten Wohnbauprojekten wie viele Menschen ma-
ximal in Zirich wohnen kénnen. Danach wird anhand von demografischen Trends das

jeweilige Szenario berechnet (Stadt Zirich, 2022g).

Vergleicht man die Karte 3 mit der untenstehenden Karte 3 l&sst sich feststellen, dass man
vor allem in den Aussenquartieren, welche bereits in den letzten 10 Jahren stark gewach-
sen sind, von einem weiteren Wachstum ausgeht.
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Karte 3: Mittleres Bevélkerungsszenario Stadt Ziirich 2021 — 2040
Quelle; Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung
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5.2.3 Wanderungssaldo

Die nachstehende Abbildung 5 zeigt die Wanderungssaldi der Stadt Zdrich in den Jahren
2000 bis 2021. Besonders auffallig ist, dass der Wanderungssaldo in den letzten beiden
Jahren negativ war. Dies bedeutet, es gab weniger Zuzlige und mehr Wegziige. Trotzdem
ist die Stadt Zirich gewachsen. Das ist auf die gestiegene Geburtenrate zurtickzufihren,
welche die negativen Wanderungssaldi mehr als kompensierten. Ein wesentlicher Grund
fiir den Riickgang der Zuziige ist wohl die Corona-Pandemie. Die Zahl der Personen mit
Jahresaufenthaltsbewilligung ist wahrend des Lockdowns massiv zurtickgegangen (Stadt
Zurich, 2021c). Ob das ein Einmaleffekt oder ein neuer Trend ist, kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht beantwortet werden.

Anhand der Entwicklung der Wanderungssalden kann die aufgestellte Hypothese, dass
die Bevolkerung aufgrund des Wanderungssaldos und nicht aufgrund héherer Fertilitat
wachst bestétigt werden. Zwar zeigt sich in den letzten beiden Jahren ein anderes Bild.
Einerseits wird dieses Bild durch die Pandemie verzerrt und andererseits wird sowieso
nur der Zeitraum zwischen 2009 — 2019 betrachtet.
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Abbildung 5: Wanderungssaldo Stadt Zirich 2000 — 2021
Quelle: Statistik Stadt Zurich, eigene Darstellung

5.2.4 Herkunft

Der Auslanderanteil in der Stadt Zurich hat sich nicht stark verandert. Es war eher eine
Seitwartsbewegung. Im Jahr 2009 lag der Auslanderanteil bei 31%. Der Anteil hat sich
seitdem nur leicht auf 32% im Jahr 2019 erhoht.
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Abbildung 6: Entwicklung Anteil auslandische Bevélkerung
Quelle; Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung

5.2.5 Altersstruktur der Stadt Zirich

Zurich wachst sich jung. Trotz demografischen Wandels nahm das Alter der
Stadtbevolkerung ab. Seit 2009 ist die Bevolkerung um 1.3 % respektive 0,5 Jahre jlinger
geworden. Das Medianalter in der Stadt Zurich lag per Ende 2021 bei 37,7 Jahren. Zu
dieser Entwicklung tragt vor allem die Gruppe der 30- bis 40-Jahrigen bei. Diese
Bevolkerungsgruppe ist fur rund 30 % des Bevolkerungswachstums in der Stadt Zurich
verantwortlich. Gleichzeitig nahm die Bevoélkerungsgruppe der 80- bis 90-Jahrigen von
2009 bis 2021 um 2’155 Personen ab (= minus 4 %). Dies wird im Vergleich der
nachstehenden Bevolkerungspyramiden in Abbildung 7 und Abbildung 8 gut sichtbar.

Die Resultate bestatigen die aufgestellte Hypothese, dass der demografische Wandel in
der Stadt Zirich zu keiner Alterung der Wohnbevélkerung fuhrt. Die Entwicklung in der
Stadt Zurich fuhrt zum gegenteiligen Effekt. Die Stadtbevdlkerung wird jlinger.
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Abbildung 7: Alterspyramide Medianalter Stadt Zirich ~ Abbildung 8: Alterspyramide Medianalter Stadt Zirich
2021 2009
Quelle: Statistik Stadt Ziirich, eigene Darstellung Quelle; Statistik Stadt Zurich, eigene Darstellung

5.2.6 Steuerbare Median Einkommen

In den untenstehenden Karten sind die Verédnderungen der steuerbaren Median Einkom-
men zwischen 2009 und 2019 grafisch dargestellt. In der Karte 4 wird die Verdnderung
des steuerbaren Einkommens ,,Grundtarif* aufgezeigt. Dabei fallen die beiden Quartiere
Escher Wyss und Langstrasse auf. Die steuerbaren Einkommen Grundtarif sind im Ge-
gensatz zu den anderen Quartieren deutlich starker gestiegen. Im Quartier Escher Wyss
haben sich die Einkommen zwischen 2009 und 2019 um 20.5% und im Quartier
Langstrasse um 20.1% erhoht. Am anderen Ende stehen die Quartiere City und Hoch-

schulen mit einem Riickgang von -26.2% in der City und -19% im Quartier Hochschulen.

Die Karte 5 zeigt die Veranderung des steuerbaren Einkommens ,,Verheiratetentarif*.
Dabei werden einige Parallelen, aber auch deutliche Unterschiede zum steuerbaren Ein-
kommen Grundtarif sichtbar. Auch hier ragen die Quartiere Escher Wyss mit +62% und
Langstrasse mit +47.1% deutlich hervor. Daneben finden sich aber deutlich mehr Quar-
tiere wie Alt-Wiedikon (+26.6%), Werd (+26.8%), Wipkingen (+26.2%) und Seefeld

(+25.4%) um nur einige zu nennen mit einer deutlichen Erhéhung der Einkommen.



27

Abschliessend kann festgehalten werden, dass ein leichtes Muster zwischen den beiden

Steuerklassen erkennbar ist. Ein deutlicher Riickgang der steuerbaren Einkommen in der

Innenstadt und ein starkes Wachstum in den Quartieren Escher Wyss und Langstrasse.
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Karte 4: Veranderung steuerbares Einkommen (Median)
Grundtarif 2009 — 2019
Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung

5.3  Bautatigkeit
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Karte 5: Veranderung steuerbares Einkommen (Median)
Verheiratetentarif 2009 — 2019
Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung

Zwischen 2009 und 2019 wurden in der Stadt Zirich fast 40 Milliarden Schweizer Fran-

ken in Um- und Neubauten von Wohnungen investiert. Davon entfallen rund 30 % auf

die Umbauten. Die Investitionen in den Bestand verlaufen geméss nachstehender
Abbildung 9 relativ stabil und betrugen von 2009 bis 2019 zwischen 2,8 Milliarden und
6,3 Milliarden Schweizer Franken. Im Gegensatz dazu schwankten die Investitionen in

Neubauten sichtbar starker und sind seit dem Jahr 2018 stark ruicklaufig.



28

- 1'600

- 1'400

Millionen

- 1'200
- 1'000
- 800
- 600
- 400

- 200

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

== |nvestitionen Neubau CHF Investitionen Umbau CHF

Abbildung 9: Investition Um- und Neubauten Wohnen Stadt Zrich 2009 — 2019
Quelle: Statistik Stadt Zurich, eigene Darstellung

Der Unterschied zwischen der Anzahl Wohnungen, welche neu respektive umgebaut wer-
den, ist gemass untenstehender Abbildung 10 deutlich Kleiner als der Unterschied in Ab-
bildung 9. In den Jahren 2009 bis 2014 wurden jeweils mehr Wohnungen umgebaut. In
den Jahren 2015 und 2018 war die Anzahl der Neubauwohnungen héher.
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Abbildung 10: Anzahl erstellter Wohnungen
Quelle: Statistik Stadt Zurich, Eigene Darstellung
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5.3.1 Wohnungssaldo

Die untenstehende Karte 6 zeigt das Wohnungssaldo zwischen 2009 bis 2019. Dabei
werden signifikante Unterschiede gut sichtbar. In den Innenstadtquartieren City, Hoch-
schulen und Lindenhof war der Wohnungssaldo negativ. Das bedeutet es wurden mehr
Wohnungen abgebrochen als gebaut. Auf der anderen Seite der Skala befinden sich die
Quartiere Altstetten, Albisrieden, Seebach, Affoltern und Escher Wyss. Im Zeitraum
von 2009 bis 2019 entstanden in der ganzen Stadt zusatzlich 20'348 Wohnungen.

Karte 6: Wohnungssaldo 2009 — 2019 Stadt Zirich
Quelle; Statistik Stadt Zirich, eigene Darstellung
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5.4  Bivariate Analyse

Wie im Kapitel 4 bereits beschrieben, dienen als Datengrundlage die Sekundardaten von
Statistik Stadt Zirich. In der nachfolgenden bivariaten Analyse wird der Einfluss der
Wohnbautatigkeit auf die Bevolkerung in einem ersten Schritt geprift. Dabei wurde der

Zusammenhang zwischen unterschiedlichen Variablen untersucht.

5.4.1 Auf Stufe Stadt

Korrelationsanalyse

In der untenstehenden Tabelle 1 wird die lineare Korrelationsanalyse zwischen verschie-
denen Variablen untersucht. Dabei liegt das Hauptaugenmerk auf den vier Einflussgros-
sen Investitionen Wohnen von Genossenschaften (Inv_Wohnen_Genossenschaften), In-
vestitionen Wohnen ubrige Eigentimer (Inv_Wohnen_uebrige_Eigentiimer), Investitio-
nen Umbau Wohnen (Inv_Umbau_Wohnen) und Investitionen Neubau Wohnen
(Inv_Neubau_Wohnen). Dadurch soll der Einfluss auf die in der linken Spalte aufgefiihr-
ten Variablen gezeigt und zeitgleich die Veranderung der Bevolkerung der Stadt Zirich

verdeutlicht werden.
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Inv_Wohnen_ Inv_Wohnen_ Inv_Umbau_ |Inv_Neubau_
Genossenschaften |uebrige_Eigentuemer | Wohnen Wohnen
Bevoelkerungsveraender-
0.64 * 0.58 0.48 0.72 *
ung
Entwicklung_Kinder 0.36 0.73* 0.56 0.68 *
Entwicklung_Bewohner_
-0.21 -0.55 -0.04 -0.54
65_plus
Entwicklung_Auslaender 0.76 ** 0.46 0.61* 0.69 *
Medianalter -0.48 -0.64 * -0.35 -0.7 *
Zuzuege 0.61* 0.61* 0.09 0.81 **
Wegzuege -0.35 -0.21 -0.58 -0.24
Abbruch_Anz_Whg -0.28 0.3 0.61* -0.02
Wohnflaechenveraender-
0.78 ** 0.61 * 0.23 0.89 ***
ung
Wohnflaechenbestand 0.45 0.53 0.27 0.61*
Neubau_Anz_Whg 0.55 0.76 ** 0.3 0.88 ***
Umbau_Anz_Whg 0.21 0.58 0.65* 0.45
Steuerb_Median_
) ) 0.39 0.35 0.16 0.47
einkommen_verheiratet
Steuerb_Median_
0.48 0.41 0.21 0.55

einkommen_Grundtarif

Tabelle 1: Korrelationsanalyse Stadt Zirich

Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung

Die erste Variable Bevolkerungsveranderung korreliert stark mit den Investitionen Woh-

nen von Genossenschaften (r=0.64 und p-Wert=0.0337). Die Resultate lassen daraus

schliessen, dass das Bevdlkerungswachstum der Stadt Zirich und die Investitionen von

Genossenschaften in Wohnungen positiv linear zusammenhangen. Einen noch stérkeren

linearen Zusammenhang weist die Bevolkerungsveranderung mit den Investitionen Neu-

bau Wohnen auf (r=0.72 und p-Wert=0.0119).

Weiter fallt in der Korrelationsanalyse der stark positive Zusammenhang der Variablen

Entwicklung Kinder mit den Investitionen Wohnen Gbrige Eigentiimer*innen auf (r=0.73
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und p-Wert=0.0107). Ebenso stark positiv ist die Korrelation der Entwicklung der Kinder
mit Investitionen Neubau Wohnen (r=0.68 und p-Wert=0.0119).

Wie in der Tabelle 1 klar ersichtlich wird, korreliert die Entwicklung der Auslander*in-
nen signifikant mit fast allen Investitionsvariablen. VVor allem die Investition Wohnen von
Genossenschaft zeigt einen starken Zusammenhang durch einen Korrelationskoeffizien-
ten von 0.76 und einem p-Wert von 0.0068. Einzige Ausnahme bildet die Investition (b-
rige Einwohner, hier zeigt sich nur einen mittleren Effekt und keine Signifikanz der Kor-

relation.

Die beiden Variablen Investitionen Neubau Wohnen und Wohnflachenverédnderung kor-
relieren dabei besonders stark (r=0.89 und p-Wert=0.0002). Die Investitionen Umbauten
haben im Gegensatz zu den Investitionen Neubau einen schwécheren positiven Zusam-

menhang auf die Wohnflachenveranderung (r=0.23 und p-Wert=0.4875).

Investitionen Neubau Wohnen und Neubau Anzahl Wohnungen (Neubau_Anz_Whg)
korrelieren stark (r=0.76 und p-Wert=0.0062), ebenfalls stark korrelieren Investitionen
Wohnen ubrige Eigentimer (r=0.88 und p-Wert=0.0004). Keine starke Korrelation weist
die Variable Investition Wohnen Genossenschaft und Neubau Anzahl Wohnungen auf,

sowie ist aus dem resultierenden p-Wert keine Signifikanz ersichtlich.

Die letzte signifikante Korrelation der Tabelle 1 zeigt sich zwischen den Variablen Um-
bau Anzahl Wohnungen (Umbau_Anz_Whg) und Investition Umbau Wohnen (Inv_Um-
bau_Wohnen) mit den Werten r=0.65 und dem p-Wert 0.031.

Regression
Um die Abhangigkeit zwischen der Entwicklung der Bevolkerung und den Investitionen
Wohnungssanierungen und Wohnneubauten zu messen, wurde untenstehende Regressi-

onsanalyse (vgl. Abbildung 11) durchgefihrt.

Die eben genannte Regressionsanalyse zeigt, dass eine Erhéhung der Wachstumsrate des
Wohnungsbestandes um einen Prozentpunkt mit einem durchschnittlichen Anstieg der
Wachstumsrate des Bevolkerungsbestandes um 0.809 Prozentpunkte assoziiert ist, wenn

die anderen beiden Variablen im Modell kontrolliert werden.

Eine Erhdhung der Wachstumsrate des Wohnungsbestandes um einen Prozentpunkt ist
negativ assoziiert mit einer durchschnittlichen Senkung der Wachstumsrate der Bewoh-

ner65plus um -3.377 Prozentpunkte unter Kontrollhaltung der anderen zwei Variablen.



33

Auf die beiden Variablen Investitionen Umbau Wohnen m? und Investitionen Neubau m?

wird nicht weiter eingegangen, da keine Signifikanz vorliegt.

Dependent variable:

Bevoelkerungsbestand Bewohner63plus Kinder Auslaender Medincvtg Medincgtg

) (2) (3) “ () (6)
Intercept 0.006™ 219027 00157 00137 0012 -0.001
(0.003) (0.069) (0.007) (0.006)  (D.005)  (0.004)
Wohnungsbestand 0.809°"" 33777 0715 09867 0.095  p2ge™™”
(0.037) (0.879) (0.083) (0.077)  (0.066)  (0.052)
InvUmbauWohnenm? 0.0001 0.003 0.0001 00002  0.0002  0.0005
(0.001) (0.017) (0.002) (0.001)  (D.001)  (0.001)
InvNeubaum? _0.001° 0.011 20.002  -0.001 0.002  _po02°
(0.001) (0.017) (0.002) (0.001)  (D.001)  (0.001)
Fixed Effects Jahre Ja Ja Ja Ja Ja Ja
Observations 192 192 192 192 192 192
Residual Std. Error (df = 179) 0.010 0.244 0.025  0.020 0.019 0.016
Note: "p=0.1: " p=0.05; " "p=0.01

Abbildung 11: Regressionsanalyse
Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung & Darstellung

5.4.2 Auf Stufe Quartier
Wie im Kapitel 4.4 bereits erldutert und auf der Karte 1 eingezeichnet, wird die Stadt
Zurich in 34 Quartiere eingeteilt. Dabei weisen einzelne Quartiere Einwohnerzahlen auf,

welche denen von Kleinstédten entsprechen (Stadt Ziirich, 2021b).

Die im vorherigen Kapitel ausgefiihrte Korrelations- und Regressionsanalyse umfasst die
ganze Stadt Zirich. In der Analyse kénnen durch die oben genannte Grdsse der einzelnen
Quartiere die Ergebnisse verfalscht werden, da beispielsweise ein ausgleichender Effekt
resultieren kann. Aus diesem Grund wurde eine weitere Korrelationsanalyse auf einer
tieferen Ebene, ndmlich jene der Quartiere, durchgefiihrt. Die Resultate sollen die unter-
schiedlichen Zusammenhange der einzelnen Quartiere zeigen. Fur die nachfolgenden
Korrelationen werden jeweils die Variablen Investitionen Neubau Wohnen und Investiti-
onen Umbau Wohnen mit einer Drittvariablen untersucht. Die Resultate werden visuell
dargestellt und zeigen den Korrelationskoeffizienten pro Quartier (vgl. Karte 7 — Karte
16).
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Korrelation Investitionen Neubau Wohnen / Investitionen Umbau Wohnen und Bevolke-
rungsveranderung

Einen Blick auf die beiden untenstehenden Karten 7 und 8 zeigt den Zusammenhang der
Variablen Investitionen Wohnen und Investition Umbau Wohnen mit der Drittvariable

Bevolkerungsentwicklung auf Stufe Quartier.

In den beiden Innenstadtquartieren City und Lindenhof gab es wahrend des Beobach-
tungszeitraum zwischen dem Jahr 2009 bis 2019 keine Neubauinvestitionen. Aus diesem
Grund sind City und Lindenhof auf der Karte 8 weiss eingefarbt. Hingegen fallen die
ausseren Quartiere Affoltern (p-Wert=0.0001) und Albisrieden (p-Wert=0.0001) mit ei-
nem Koeffizienten von 0.91*** auf. Witikon (p-Wert=0.0003) hat einen etwas tieferen
Korrelationskoeffizienten von 0.88***. Ausserdem zeigt sich auch ein starker linearer
signifikanter Zusammenhang bei den Quartieren Hongg, Wollishofen, Witikon, Oerlikon
und Langstrasse. Diese Quartiere werden petrolblau eingefarbt und weisen einen Korre-

lationskoeffizienten zwischen 0.80 und 0.90 auf.

Im Gegensatz dazu présentiert sich das Bild auf der Karte 7 etwas homogener. Bis auf die
Quartiere Wollishofen (r=0.72*** und p-Wert=0.0013), Affoltern (r=0.65*** und p-
Wert=0.0001) und Hirzenbach (r=0.64* und p-Wert=0.0174) sind keine starken und sig-

nifikanten Zusammenhénge ersichtlich.
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Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung
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Korrelation Investitionen Neubau Wohnen / Investitionen Umbau Wohnen und Entwick-
lung Kinder

In einer weiteren Analyse wird die Starke des linearen Zusammenhanges zwischen den
Investitionen Wohnen Umbau mit der Entwicklung der Anzahl Kinder gepruft. Als Ver-
gleich wird die Variable Investitionen Wohnen Neubau mit der Entwicklung der Kinder
gegenuber gestellt. Dabei fallt auf, dass in Karte 9 deutlich mehr negativ korrelierende
Quartiere vorliegen als in Karte 10. Der Korrelationskoeffizient im Quartier Hottingen
liegt bei -0.49 und hat einen p-Wert von 0.1288, wodurch keine Signifikanz vorliegt.
Dasselbe gilt fur das Quartier Wipkingen mit einem Korrelationskoeffizienten von -0.42
und dem p-Wert von 0.1995. Die Quartiere Escher Wyss (r=0.76** und p-Wert=0.0062)
und Enge (r=0.63* und p-Wert=0.0365) hingegen stechen mit positiven signifikanten Zu-

sammenhangen hervor.

Die Karte 10 zeigt die Korrelation der Variablen Investitionen Wohnen Neubau mit der
Entwicklung der Kinder. Hier zeigen einige Quartiere einen positiven linearen Zusam-
menhang, besonders stark ist die Korrelation in den Quartieren Friesenberg (r=0.80**
und p-Wert=0.0034), Wollishofen (r=0.77** und p-Wert=0.0055), Witikon (r=0.76* und
p-Wert=0.0069) und Sihlfeld (r=0.69** und p-Wert=0.0034).
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Karte 9: Korrelation Investitionen Umbau / Ent- Karte 10: Korrelation Investitionen Neubau / Entwick-
wicklung Kinder lung Kinder

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, eigene Berechnung Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung
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Korrelation Investitionen Neubau Wohnen / Investitionen Umbau Wohnen und Entwick-
lung Auslander

Bei der Betrachtung der untenstehenden Karten féllt auf, dass die Entwicklung der Anzahl
Auslander uber alle Quartiere betrachtet einen kleineren Zusammenhang mit der Investi-
tionen Umbau Wohnen aufweist als mit der Variable Investitionen Neubau Wohnen. Ins-
gesamt vier Quartiere haben einen signifikanten Zusammenhang zwischen den Investiti-
onen Umbau Wohnen und der Entwicklung der Auslander. Die starkste Korrelation weist
das Quartier Rathaus mit einem Wert von -0.81** und einem p-Wert von 0.0024 auf.
Danach folgen die Quartiere Affoltern (r=0.73* und p-Wert=0.0437), Hirzenbach
(r=0.67* und p-Wert=0.0249) und Leimbach (r=0.65* und p-Wert=0.031).

Bei der Karte Investitionen Neubau Wohnen korrelieren deutlich mehr Quartiere positiv
als in der Karte mit den Investitionen Umbau Wohnen. Es fallt auf, dass die Ausseren
Quartiere (vgl. Karte 12) besonders stark mit der Entwicklung der Anzahl Auslander zu-
sammenhangen. Der Korrelationskoeffizient in den Quartieren Affoltern (r=0.81** und
p-Wert=0.0026), Albisrieden (r=0.81** und p-Wert=0.0024), Langstrasse (r=0.8** und
p-Wert=0.0033), Wollishofen (r=0.79** und p-Wert=0.0037) und Hongg (r=0.78** und
p-Wert=0.0048) sind dabei besonders stark.
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Karte 11: Korrelation Investitionen Umbau / Entwick-
lung Auslénder

Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung

Karte 12: Korrelation Investitionen Neubau / Entwick-
lung Auslénder

Quelle: Statistik Stadt Zurich, eigene Berechnung
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Korrelation Investitionen Neubau Wohnen / Investitionen Umbau Wohnen und Entwick-
lung Bewohner65+

Fur die Korrelation zwischen der Variable Investitionen Umbau Wohnen und der Ent-
wicklung der Bewohner 65+ finden sich keine stark positiven Zusammenhénge, welche

signifikant sind.

Die Quartiere Werd (r=-0.78** und p-Wert=0.0049), Saatlen (r=-0.66* und p-
Wert=0.0262) Rathaus (r=-0.47 und p-Wert= 0.1399) und Hirzenbach (r=-0.41 und p-
Wert=0.2084) zeigen gemass Karte 13 einen stark negativen Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Bewohner 65+. Wobei allerdings bei Rathaus und Hirzenbach keine Signi-
fikanz vorliegt. Alle anderen Quartiere zeigen aufgrund des Korrelationswertes keinen
starken linearen Zusammenhang mit der Variable Investitionen Umbau Wohnen.

Die Karte 14 zeigt ein dhnliches Muster. Die Variable Investitionen Neubau Wohnen und
die Entwicklung der Bewohner 65+ haben in einigen Quartieren einen leicht bis stark
negativen Zusammenhang. Keine der Zusammenhange ist signifikant weshalb nicht wei-

ter auf die Resultate eingegangen wird.
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Karte 13: Korrelation Investitionen Umbau Wohnen / Karte 14: Korrelation Investitionen Neubau Wohnen /
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Quelle: Statistik Stadt Zurich, eigene Berechnung Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung
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Korrelation Investitionen Neubau Wohnen / Investitionen Umbau Wohnen Medianalter
Fur die Korrelation zwischen der Variable Investitionen Umbau Wohnen und der Vari-
able Medianalter finden sich nur wenige stark positive Zusammenhéange. Dazu gehdren
die Quartiere Alt-Wiedikon (r=0.81** und p-Wert= 0.0025), Saatlen (r=0.65* und p-
Wert= 0.0295) und City (r=0.64* und p-Wert 0.0347).

Bei den negativ korrelierenden Quartieren findet sich ein &hnliches Muster. Es gibt einige
wenige Ausreisser und viele Quartiere um den Wert 0. Zu den Ausreissen mit einem stark
negativen linearen Zusammenhang gehdren die Quartiere Escher Wyss (r=-0.78 und p-
Wert= 0.0045), Affoltern (r=-0.64 und p-Wert=0.0351* ) sowie Witikon (r=-0.63 und p-
Wert= 0.0366).

Bei den Neubauten l&sst sich die Karte 16 relativ einfach beschreiben. Es gibt keine stark
positiven signifikanten Zusammenhange zwischen den Variablen Investitionen Neubau
Wohnen und der Variable Medianalter. Daneben gibt es aber einige stark negative Kor-
relationskoeffizienten, welche stark linear zusammenhéngen. Die starksten negativen Zu-
sammenhange finden sich in den Quartieren Oerlikon (r=-0.79** und p-Wert 0.0041),
Seebach (r=-0.78 und p-Wert= 0.0045) und Saatlen (r=-0.71 und p-Wert 0.0142).
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Karte 15: Korrelation Investitionen Umbau / Entwick- Karte 16: Korrelation Investitionen Neubau / Entwick-
lung Medianalter lung Medianalter

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, eigene Berechnung Quelle: Statistik Stadt Zirich, eigene Berechnung
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5.5 4-Quadranten Modell — Am Beispiel der Stadt Zurich

Anhand des untenstehenden 4-Quadranten Modells soll die Entwicklung des Stadt Zr-
cher Wohnungsmarktes aufgezeigt werden. Fir das untenstehende Modell in Abbildung
12 wird angenommen, dass der Wohnungsmarkt in zwei Teilmarkte unterteilt wird. Ein-

mal der Markt fir Altbau und einmal der Markt fiir den Neubau.

Immer mehr Bestandesliegenschaften in der Stadt Zurich gelangen aufgrund ihres Alters
an das Ende des Lebenszyklus. Die Eigentimer*innen mussen sich entscheiden, ob sie
einzelne Geb&udeteile sanieren oder ob sie sich flr eine Gesamtsanierung respektive ei-
nen Ersatzneubau entscheiden. Das Bevoélkerungswachstum sowie das Wachstum der
Einkommen in der Stadt Zirich fihren wie in Kapitel 2.1.3 erldutert, zu einer erh6hten
Nachfrage was wiederum zu héheren Mieten pro Quadratmeter fuhrt. Aufgrund der tiefen
Leerwohnungsziffer und unter der Annahme, dass die Zuwanderung weiter anhalt, ist der
Markt fir Neubauten fur viele Eigentimer*innen interessanter. Einerseits konnen Sie
eine hohere Miete pro Quadratmeter erzielen, andererseits sinkt durch den Neubau der
Kapitalisierungssatz flr die Bewertung der Liegenschaften. Der tiefere Kapitalisierungs-
satz entsteht aufgrund von tieferen Risiken im Neubau sowie der erwarteten Preissteige-
rungsrate. Diese Faktoren sind schematisch ins untenstehende Model eingeflossen. Der
Markt fir Altbauten wird fur Investoren*innen zunehmend uninteressant. Dadurch sinken
die Kapitalisierungsraten und somit auch die Kapitalmarktkurve in Quadrant Il. Die Ver-
schiebung in Quadrant Il fiihrt zu Abbriichen und damit zu einer Reduktion im Fl&chen-
markt. Dadurch sinkt die Menge m? von Q* auf Q**. Da sich nicht alle Personen eine
Neubauwohnung leisten kénnen, bleibt die Nachfrage im Markt fir Altbau nach wie vor
hoch. Ironischerweise flhrt ein reduziertes Angebot bei gleichbleibender Nachfrage im
Markt flr Altbau ebenfalls zu einem héheren Preis pro Quadratmeter.

Die Nachfrage nach Neubauten durch die Investoren steigt und flhrt zu einer Reduktion
des Kapitalisierungssatzes. Der Markt flir Neubau erhélt durch die Abbriiche im Markt
fiir Altbau neue Flachen. Im Quadrant | fiihrt dies zu einem Anstieg der Menge m? von
Q* auf Q**. Die Marktteilnehmer gehen davon aus, dass die Nachfrage weiter hoch bleibt
respektive zunehmen wird. Dadurch gehen sie von Preissteigerungen aus, was ebenfalls
zur Reduktion des Kapitalisierungssatzes fuhrt. Somit verschiebt sich die Kapitalmarkt-

kurve nach links.
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Markt fur « Neubau»
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Abbildung 12: 4-Quadranten-Modell von Di Pasquale & Wheaton
Quelle: DiPasquale & Wheaton, 1992, eigene Interpretation
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6. Schlussbetrachtung

Dieses Kapitel gliedert sich in drei Unterkapitel. Zuerst folgt eine kurze Zusammenfas-
sung der wichtigsten Resultate und die aufgestellten Fragestellungen mit den formulierten
Hypothesen werden beantwortet. In einem weiteren Kapitel werden die wichtigsten As-
pekte der Arbeit nochmals aufgegriffen und diskutiert. Abschliessend folgt ein kurzer
Ausblick auf mogliche weiterfiihrende Analysen.

6.1 Fazit

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich mit Einfluss von Wohnungssanierungen und
Wohnneubauten auf die Bevolkerungsstruktur der Stadt Zarich. Anhand einer deskripti-
ven Analyse konnte gezeigt werden, dass die Stadt Zirich und ihre Bevolkerung im Be-
obachtungszeitraum zwischen 2009 bis 2019 aufgrund des Wanderungssaldos stark ge-
wachsen ist. Mit der hohen Zuwanderung in die Stadt erhoht sich zeitgleich die Nachfrage
nach Wohnraum. Dies lasst sich unter anderem von der tiefen Leerwohnungsziffer in der
Stadt Zirich von 0.17% ableiten.

Die Inelastizitat des Wohnungsmarktes wird deutlich durch das verzégerte Reagieren der
Anbieter auf die erhohte Nachfrage. Dies sind die Folgen einiger immobilienspezifischer
Eigenschaften, wodurch das Angebot nicht mit der Nachfrage Schritt halten kann. Hinzu
kommen die beschréankten Moglichkeiten zur Angebotserweiterung. Weil die Investoren
aufgrund des beschrankten Bodens nicht in Neubauten investieren kénnen, werden Sie

den Altbestand sanieren, um eine hohere Rendite zu erwirtschaften.

Die Auswertung der Resultate zeigt, dass der Bevolkerungsbestand mit dem Wohnungs-
bestand wachst. Entsprechend hat jede zusatzliche Wohnung durch den Neubau sowie
auch den Umbau einen quantitativen Einfluss auf die Bevolkerungsstruktur der Stadt Zi-
rich. Auf Stufe Stadt kann zudem gesagt werden, dass durch neue Wohnungen der Anteil
Kinder sowie Auslander*innen signifikant steigt. Auf die Medianeinkommen haben die

Neubauten nur einen geringen und nicht signifikanten Einfluss.

Auf Stufe Quartier kdnnen zudem einzelne Trends anhand der Korrelationsanalyse ge-
zeigt werden. So korrelieren vor allem die Stadtrandquartiere mit den Investitionen Neu-
bau Wohnen. Auch die Entwicklungen Kinder und Auslénder korrelieren bis auf wenige
Ausnahmen mit den Stadtrandquartieren. Die Investitionen Neubau korrelieren teilweise
stark negativ mit dem Medianalter. Daraus kann abgeleitet werden, dass die Neubauten

in den Aussenquartieren vor allem jiingere Zuziger*innen anzieht.
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Aber nicht nur die Wirtschaft, sondern auch die Forschung setzt sich mit dem soziotko-
nomischen Wandel in den Stadten auseinander. So untersucht sie beispielsweise anhand
der Theorie der Reurbanisierung den sozialen, kulturellen und 6konomischen Entwick-

lungsprozess.

6.2  Diskussion

Der starke Zusammenhang zwischen Wohnungsneubauten und dem Bevoélkerungswachs-
tum zeigt, dass die Stadt dort wachst, wo es Neubauten gibt. Jedoch ist zu erwahnen, dass
die Anzahl Neubauten zuriickgehen. Dies ist aufgrund des knappen Bodens eine nach-
vollziehbare Entwicklung. Der Umbau trégt verstandlicherweise nur zu einem kleinen
Wachstum bei. Gleichzeitig geht das mittlere Bevolkerungsszenario der Stadt Zurich da-
von aus, dass bis 2040 weitere 70'000 Personen in die Stadt ziehen werden. Fir diese
Personen muss zuerst Wohnraum geschaffen werden. Wie diese Nachfrage abgedeckt

werden soll, ist fraglich.

Eine weitere Mdglichkeit zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ist die Innenverdichtung.
Die Auswertungen in dieser Arbeit zeigen aber keinen signifikanten Zusammenhang zwi-
schen den Umbauten und dem Bevdlkerungswachstum in den Innenstadtquartieren. Da-
mit das mittlere Szenario der Stadt Zirich umsetzbar wird, missten zusatzliche Flachen
zur Verfligung gestellt werden. Eine Erweiterung des Stadtgebiets kommt aufgrund von
ubergeordneten raumplanerischen Rahmenbedingungen nicht in Frage. Trotzdem wére es
sinnvoll die Ein- oder Umzonung von zusétzlichen Flachen fiir den Wohnungsbau zu dis-
kutieren. Der Markt kdnnte sich so selbst regulieren und durch eine erh6hte Bautétigkeit
genugend Wohnraum schaffen. Dies wirde im Idealfall zu einem langfristigen Markit-

gleichgewicht fuhren.

Die Regressionsanalyse deutet darauf hin, dass Bewohner*innen die alter als 65 Jahre
sind aus der Stadt verdrangt werden. Dies macht insofern Sinn, da diese Altersgruppe
viele pensionierte Personen umfasst, welche meist nicht mehr so finanzstark sind wie die

arbeitenden Altersgruppen.

In der Korrelationsanalyse auf Stufe Quartier fallt auf, dass die Quartiere mit den starks-
ten Korrelationskoeffizienten der Variablen Investitionen Neubau Wohnen und Entwick-
lung Auslander fast ausschliesslich auf die Stadtrandquartiere zutreffen. Das wirde be-
deuten, dass ein hoher Anteil an Auslander*innen in die Aussenquartiere ziehen. Ein

Grund daflr kdnnte das knappe Wohnungsangebot in den Innenstadtquartieren sein.
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6.3  Ausblick

Die im Kapitel 5.4 vorliegenden statischen Resultate zeigen einen Zusammenhang zwi-
schen der in der Theorie angesprochene Segregation fur die Bewohner 65+ und der Bau-
tatigkeit. Dadurch waére es interessant, die erhobenen Daten detaillierter und ausfuhrlicher
in Bezug auf die Quartiere und die Bewohner65+ zu untersuchen. So ist bereits jetzt aus
der Regressionsanalyse ersichtlich, dass die Wachstumsrate Bewohnenden 65+ und die
Wachstumsrate Wohnungsbestand einen negativen signifikanten Zusammenhang haben.
Ob es sich dabei um eine Scheinkorrelation handelt, ware in einer weiterfiihrenden Ana-
lyse interessant auszuwerten und dann in Bezug auf die Segregation weiter zu untersu-

chen.

Trotz der starken baulichen Einflusse zeigt die Stadt Zurich nur ein sehr tiefes Segregati-
onsniveau. Dies konnte auf Stufe statistische Zone genauer untersucht und mit der Stadt
Zurich als Referenz verglichen werden. Unter Umstanden kénnen weitere Riickschliisse

des Einflusses der Bautatigkeit auf die Bevolkerungsstruktur gezogen werden.

Die Segregation misst allerdings nur eine Veranderung innerhalb der Stadt. Spannend
ware in einer weitergehenden Analyse zu prufen, wie viele Zuzlger*innen in die Stadt
Ziirich ziehen mochten. Dabei wéren die Zuzugsgrinde zu unterscheiden, damit man fest-
stellen kann, wer auf eine Stadtwohnung angewiesen wére, sich diese aber nicht leisten
kann. Dazu mussten umfassendere Individualdaten erhoben werden. Eine Méglichkeit die
Daten zu erheben wére bestehenden Umfragen wie zum Beispiel die Schweizerische Ar-
beitskrafteerhebung (SAKE) vom Bundesamt fiir Statistik zu erweitern.
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