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Zusammenfassung

Die Aufwertung von Stadtquartieren und die damit verbundene Verdrdangung bisheriger
Bewohnender ist eine Entwicklung, die in vielen Stadten weltweit beobachtet werden kann. Oft als
Gentrifizierung bezeichnet, umfasst diese Dynamik eine Vielzahl von interdependenten Prozessen.
Aus diesem Grund werden die Konzepte der Gentrifizierung laufend weiterentwickelt und erweitert.
Die zugrundeliegenden Vorginge konnen verallgemeinernd als Stadtentwicklungsprozesse
verstanden werden, die zur Auf- respektive Abwertung bestimmter Quartiere fiihren. Studien fir die
Stadt Zirich zeigen, dass die Bevolkerung in auf- und abgewerteten Quartieren beziiglich des
soziobkonomischem Status und der Nationalitdt segregiert ist. Die Aufwertung der Quartiere durch
zuziehende Personen mit hohem soziodkonomischem Status korreliert hier mit einer Zunahme des
Bevolkerungsanteils aus Nordwesteuropa. Gleichzeitig ist die Bevélkerungsverdnderung, die durch
Bautatigkeit ausgelost wird, sehr deutlich. Die grosse Nachfrage nach Wohnraum erhéht speziell in
den aufgewerteten Quartieren die potenziellen Mehreinnahmen, die nach einem Neubau oder einer
Sanierung zu erwarten sind. In der Folge von grosseren Investitionen in die Bausubstanz wird die
bisherige Bewohnerschaft durch Bevodlkerungsgruppen mit hoherem sozio6konomischem Status

verdrangt.

Ziel dieser Arbeit ist es, die Nachbarschaftseffekte in der raumzeitlichen Dynamik von Bautatigkeit
und Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Zirich zu beschreiben und Zusammenhange zwischen
diesen zu erfassen. Erstens wird untersucht, inwiefern die Bautatigkeit aufgrund der
Attraktivitatssteigerung in einer Nachbarschaft zunimmt und ob dabei Neubauten eine erhohte
Sanierungstatigkeit nach sich ziehen. Dazu wurde festgestellt, dass Neubau- und Sanierungstatigkeit
flir sich betrachtet jeweils in rdumlicher Nahe auftreten. Gleichzeitig bestimmen unterschiedliche
Muster die Verteilung von Neubauten und Totalsanierungen, die sich nach verschiedenen
Gegebenheiten wie die Attraktivitit eines Wohngebiets, die bestehende Bausubstanz und die

verfligbaren Flachen richten.

Zweitens sind die Veranderungen der Bevdlkerungszusammensetzung in neugebauten oder
sanierten Wohngebduden zwar bestens bekannt. Spezifisch fiir Bestandsbauten in der Ndhe von
Bautatigkeit wird untersucht, ob sich eine vergleichbare Bevdlkerungsdynamik wie in den
betroffenen Gebduden selbst ergibt. In der Stadt Zirich sind die Nachbarschaften mit einer
deutlichen Aufwertungstendenz auf wenige Quartiere beschrankt. Es sind dies namentlich Wiedikon,
Hard, Werd, Langstrasse, Gewerbeschule und Wipkingen beschrdnkt. Diese weisen keine erhdhte
Bautatigkeit auf. Dennoch konnte fiir Bestandsbauten in unmittelbarer Nahe der Bautatigkeit eine
Bevolkerungsdynamik festgestellt werden, die in der Tendenz den Verdrangungsprozessen in

Ersatzneubauten und Totalsanierungen entspricht.



Bei der Analyse dieser Nachbarschaftseffekte wird zuséatzlich die zeitliche Abfolge der Veranderungen
beachtet. Durch den Wechsel von Volkszdahlungen zu Registerdaten ist eine hohe zeitliche Auflésung
verfligbar. Diese geht aus Datenschutzgriinden jedoch mit Einschrankungen einher. Daher werden
jahrlich verfligbare Daten auf Raster aggregiert, die eine Analyse der kleinrdumigen Muster der
raumzeitlichen Dynamik von Bautatigkeit und Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Zirich
ermoglichen. Der vorgestellte Entwicklungsindikator ermdoglicht anhand dieser komplexen
raumzeitlichen Daten eine einfache Identifikation der Cluster einer sozio6konomisch aufwertenden

Bevolkerungsdynamik.
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1 Einleitung

Die Aufwertung von Stadtquartieren und die damit verbundene Verdrdangung bisheriger
Bewohnender ist eine Entwicklung, die in vielen Stadten weltweit beobachtet werden kann und zu
Besorgnis fihrt. International unter der Bezeichnung Gentrification bekannt, wurde dieses
Phdanomen in der Stadt Zlrich — nach einer ersten exemplarischen Aufwertung in diesem Quartier —
als Seefeldisierung betitelt. Der Zuzug bessergestellter Personen hat in Verbindung mit steigenden
Mieten zu einer angespannten Situation an begehrten Wohnlagen gefiihrt. Diese Entwicklung hat
verschiedene Ursachen. So werden die ehemaligen Arbeiterquartiere, die durch einen hohen
Auslanderanteil gepragt sind, oft von jungen Kreativen oder Studenten als giinstige, zentrumsnahe
Wohnquartiere wiederentdeckt. Im Laufe der Zeit entwickelt sich ein kulturelles und
gastronomisches Angebot mit neuen Treffpunkten, das die Wahrnehmung dieser Wohngebiete
verandert. Diese neuen urbanen Qualitdten fiihren zu einer Attraktivitdtssteigerung fiir Zuziehende,
sowohl von ausserhalb der Stadt wie auch aus anderen Stadtquartieren. Die erhdhte Nachfrage, und
ein hoher Anteil gut situierter Haushalte unter den Zuziehenden, treiben die potenziellen
Mieteinnahmen in die Hohe. Viele Haushalte und Familien kénnen sich die Mietkosten der frei
werdenden Wohnungen kaum mehr leisten. Auch Neubauprojekte wie in Zlirich West oder an der
Europaallee sind vermehrt auf eine zahlkraftige Klientel ausgerichtet. Wahrend besonders
planerische Eingriffe, wie z.B. die Verkehrsberuhigung an der Weststrasse, auch anderswo zu
grossflachigen Aufwertungen und Investitionen in die Bausubstanz fiihren und deswegen Beachtung
finden, werden auch andere Quartiere von einer anhaltenden Verdanderung erfasst. In Quartieren,
die nur wenig Raum fiir Neubauprojekte bieten, werden vermehrt einzelne Gebadude ersetzt oder
saniert. Die Bewohnenden der betroffenen Liegenschaften miissen trotz Mieterschutz ausziehen und
kénnen sich die erhéhten Mietpreise in der Folge nicht mehr leisten. Auf diese Weise kommt es zu
einer Verdrangung bestimmter Bevolkerungsgruppen, was stark durch die Bautatigkeit angetrieben

wird.

Doch wie entwickelt sich die Bautatigkeit in einer Nachbarschaft, wenn die Aufwertung einsetzt? Und
wie stark wirkt sich die Bautatigkeit, respektive die Verdanderung der Bewohnerschaft, auf die
Bevolkerung in der ndheren Umgebung aus? Ergibt sich daraus eine sozio6konomische Aufwertung
ganzer Quartiere? Wahrend die Verdnderung der Bevélkerungszusammensetzung in neugebauten

oder sanierten Wohngebduden bestens bekannt ist, sind diese Zusammenhange bisher ungeklart.

Ab dem Jahr 2000 erfolgte eine einschneidende Verdnderung der Datenbasis. Der Wechsel von
Volkszahlungen zu jahrlich erhobenen Registerdaten geht mit einer hohen zeitlichen Auflosung

einher, die aus Datenschutzgriinden jedoch nur mit Einschrankungen verwertbar ist. Gleichzeitig ist



der Informationsgehalt aufgrund der erhobenen Merkmale reduziert. Im Rahmen dieser
Masterarbeit werden die Entwicklung der Bautatigkeit und die Bevolkerungsdynamik in der Stadt

Zirich anhand der neuen Datenbasis analysiert.

1.1 Zielsetzungen

Zur Analyse der soziodkonomische Aufwertung und Bautétigkeit, sowie des Zusammenhangs
zwischen diesen Phdnomenen, sollen kleinrdumige Nachbarschaftseffekte erfasst werden. Die
zeitlichen Unterschiede zwischen den Veranderungen sollen zudem die Abfolge von Neubauten und
Sanierungen, sowie der Bautatigkeit und Bevolkerungsverdnderung eruieren. Die jahrlich erhobenen
Daten aus Personen- und Gebauderegistern ermdoglichen solche zeitliche Analysen. Aufgrund der
Komplexitat, die durch die hohe rdaumliche Auflésung der Registerdaten gegeben ist, werden die
Daten auf ein Raster aggregiert. Dies erleichtert die Definition und die Analyse von raumlichen
Nachbarschaftsbeziehungen. Gleichzeitig wird der Datenschutzproblematik begegnet, indem

Rasterzellen mit sehr wenigen Personen ausgeschlossen werden.

Das Ziel dieser Arbeit ist, mittels jahrlich verfiigbarer Rasterdaten kleinraumige Muster
in der raumzeitlichen Dynamik von Bautatigkeit und Bevélkerungsentwicklung in der

Stadt Ziirich zu beschreiben und Zusammenhinge zwischen diesen zu erfassen.

Es soll untersucht werden, inwiefern Bautéatigkeit aufgrund der Attraktivitdtssteigerung einer
Nachbarschaft vermehrt in rdumlicher Nahe vorkommt. Dabei ist zu beachten, ob Neubauten in einer
zeitlichen Abfolge Sanierungen nach sich ziehen. Fiir Bestandsbauten in der Ndhe von Bautatigkeit
soll untersucht werden, ob die Bautatigkeit eine vergleichbare Bevolkerungsdynamik wie in den
betroffenen Gebduden selbst zur Folge hat. Daher soll die Verdnderung der Bewohnerschaft in
Bestandsbauten sowohl in Abhdngigkeit von der Ndhe zur Bautatigkeit, als auch in Bezug auf die
zeitliche Abfolge dieser Verdnderung analysiert werden. Um kleinrdumige Auf- und
Abwertungsentwicklungen mit der vorhandenen Datenbasis nachzuweisen, soll eine geeignete
Methode zur Reduktion der Komplexitdt der zeitlichen Dynamik identifiziert werden. Darauf
aufbauend werden die raumlichen Muster der Bevdlkerungsdynamik auf konzentrierte Gebiete mit

einer gleichgerichteten Entwicklung untersucht.

Fiir die vollstindige Erfassung der Bautéatigkeit sollen neben der Neubautatigkeit auch
Totalsanierungen identifiziert werden, da sie zu einer abrupten Veranderung der Bewohnerschaft
fihren kénnen. Die Auswahl der zu untersuchenden Merkmale ist durch die verdnderte Datenbasis
eingeschrankt. Es soll eine Kombination eruiert werden, welche die grundlegenden
Bevolkerungsverdnderungen wiedergibt. Fir das Raster soll eine geeignete Zellengrosse gewahlt

werden, die den Datenschutzanforderungen geniigt und moglichst kleinrdumige Analysen erlaubt.



Zudem miussen Nachbarschaften definiert werden, die fir die Erfassung der Nachbarschaftseffekte in

diesem Raster geeignet sind.

1.2 Aufbau der Arbeit

In einem ersten Teil werden theoretische Grundlagen zu Stadtentwicklungsprozessen und der Stand
der Forschung fiir die Stadt Zirich zusammengefasst. Dabei werden auch unterschiedliche
methodische Ansdtze erortert. Anschliessend werden fiir das methodische Vorgehen die
Datengrundlage in Bezug auf das Untersuchungsgebiet, die aufbereiteten Merkmale, die
Kategorisierung der Bevolkerungsmerkmale nach Wohngebduden und die Auswahl der Rasterweite
beschrieben. Darauf folgt eine Erlduterung der Moglichkeiten zur Datenaufbereitung von
Totalsanierungen und des methodischen Vorgehens fiir die Abfolge von drei Analyseeinheiten. Diese
drei Einheiten umfassen die Entwicklung der Neubauten und Totalsanierungen, die Entwicklung von
Bautatigkeit und Bevdlkerungsdynamik und die rdaumlichen Muster der Bevoélkerungsdynamik. In
einem nachsten Kapitel folgen die Resultate, gegliedert nach denselben drei Einheiten, jeweils mit
einer Beschreibung und der anschliessenden Diskussion der Ergebnisse. Im Fazit erfolgt eine
Zusammenfassung der Erkenntnisse anhand der Forschungsfragen sowie ein Ausblick fiir mogliche

Optimierungen und Anwendungen.






2 Theoretische Grundlagen und Stand der Forschung

Die Auf- und Abwertung von Stadtquartieren kann eine rdumliche Polarisierung der
Stadtbevélkerung verursachen, die auf neuen Formen der Ungleichheit basiert und fiir verschiedene
Bevolkerungskategorien mit Ausgrenzungsprozessen einhergehen kann (Heye, 2008). Dies betrifft
auch die Stadt Zirich. Hier stehen aufgewertete Quartiere mit einem hohen Statusanstieg
abgewerteten Quartieren gegentber, die relativ an Status verloren haben. Die unterschiedliche
Bevolkerungsdynamik  in  den  Quartieren basiert auf einer = Kombination von
Stadtentwicklungsprozessen, die auch mit der baulichen Entwicklung zusammenhangen. Viele
Studien untersuchen diese Entwicklung auf Quartierebene oder innerhalb ausgewadhlter, noch
kleinerer raumlicher Einheiten. Die flaichendeckenden Untersuchungen mittels hochaufgel6ster
Daten beschrdnken sich hingegen meist auf den Immobilienmarkt und die bauliche Dynamik. Zudem
hat sich die Datengrundlage durch die Umstellung von Volkszahlungen auf Registerdaten stark

verandert.

Auf die grundlegenden Stadtentwicklungsprozesse, auf den Kenntnisstand zur Stadt Zirich sowie auf
die methodischen Unterschiede und Maoglichkeiten bei der Analyse soll im Folgenden ndher

eingegangen werden.

2.1 Stadtentwicklung und Gentrifizierung

Die Suburbanisierung fiihrte in der Stadt Zirich, wie in vielen europaischen Stadten, ab den 1950er-
Jahren zu einer deutlichen Abwanderung. Insbesondere ging die Zahl der jlingeren
Mittelschichthaushalte zuriick, die Kernstadt entleerte sich und die betroffenen Gebiete wurden
teilweise marginalisiert. Seit Mitte der 1990er-Jahre wird diese Entwicklung von einem gegenlaufigen
Reurbanisierungsprozess Ulberlagert: Die Rickkehr der Mittelschichten in die Stadt flhrt zu einer
sozialen Aufwertung und Erneuerung vieler Quartiere, was in innenstadtnahen ehemaligen Arbeiter-
und Industriequartieren eng mit Gentrifizierungsprozessen verbunden ist. Aus dieser Kombination
ergeben sich verdanderte Auf- und Abwertungsprozesse, die mit der Verdrangung bestimmter sozialer

Gruppen einhergehen. (Craviolini & Odermatt, 2011; Heye & Leuthold, 2006; Heye, 2008)

Das Verstandnis von Gentrifizierung hat sich, seit der ersten Beschreibung und Definition dieses
Begriffes durch Ruth Glass (1964), laufend gewandelt und wurde konzeptionell erweitert. Der
urspriingliche Verlauf dieser Entwicklung wurde in benachteiligten innerstadtischen Quartieren
beobachtet: Ginstiger Wohnraum und Platz fir alternative Begegnungsrdaume lockte
unterschiedliche Szenen an. Eine Mischung von Bewohnern in kreativen Berufen, Homosexuellen
und Studenten belebt einzelne Nachbarschaften, die Angebote im Bereich Kultur und Unterhaltung
nehmen zu. Dieser Wandel zieht Investitionen in die Bausubstanz nach sich, wodurch die Quartiere

zu attraktiven Wohngegenden werden. Dabei verdriangen die Vertreter der neuen urbanen



Mittelklasse die ehemaligen Bewohner. Mit dem steigenden sozioGkonomischen Status gehen
Mietpreiserhohungen und ein héherer Anteil an Wohneigentum einher. Dieser modellhafte Prozess
ist im 21. Jahrhundert als Teil einer umfassenderen Entwicklung zu verstehen: Die Gentrifizierung als
Umstrukturierung urbaner Rdume durch die Mittelklasse umfasst die urspriinglich im Fokus
stehenden renovierten Hauser, aber auch neue Wohnsiedlungen oder Bliroimmobilien (Shaw 2008:
1698). Sie betrifft auch Einkaufsviertel und findet in grossen und kleinen Stadten statt. So werden mit
dem Begriff der Gentrifizierung auch Erneuerungsprozesse bezeichnet, die einen anderen Verlauf
zeigen als dies idealtypisch beschrieben wurde. Sie beruhen auf verdnderten Voraussetzungen im
Quartier, die unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen betreffen und die in anderer Reihenfolge
verlaufen, die jedoch gleichwohl zu Verdnderungen des soziodkonomischen Status und der
Bausubstanz in den Quartieren fiihren (Van Criekingen & Decroly, 2003). Zudem stehen nicht nur
tiefere und hdhere soziale Schichten in Konkurrenz um urbanen Wohnraum, sondern es drangen
auch Vertreter der neuen urbanen Mittelklasse in die bisherigen Quartiere der Oberschicht, da sie
am sozialen Prestige und den Netzwerken dieses Umfelds teilhaben wollen (Koll-Schretzenmayr,
Ritterhoff, & Siebel, 2009). Aufgrund der Vielfalt von Entwicklungen in aufgewerteten Quartieren,
mit unterschiedlichen Verlaufen und Resultaten beziglich der sozialen Zusammensetzung und der
Bausubstanz, muss Gentrifizierung deshalb als eine Kombination verschiedenster Prozesse

verstanden werden.

In den Erklarungsansatzen zur Ursache und zu den Mechanismen der Gentrifizierung besteht oft eine
starke Polarisierung zwischen nachfrage- und angebotsorientierten Modellen. Auf der Angebotsseite
wird primar der Rent-Gap-Ansatz angefiihrt. Dabei stehen die potenziellen Mehreinnahmen bei einer
hochwertigeren Nutzung von Grundsticken als Treiber der Gentrifizierung im Fokus. Bei
nachfrageorientierten Modellen stehen die soziokulturellen Eigenschaften und Motive der Gentrifier
und die wachsende neue Mittelklasse in der postindustriellen Stadt im Zentrum. Studien wie die von
Bounds und Morris (2006) zeigen jedoch, dass es eine Interdependenz zwischen beiden Ansatzen
gibt. Schon das oben beschriebene Phasenmodell impliziert diesen Zusammenhang. Es postuliert,
dass erste ,Invasoren” die Gentrifizierung initiieren, worauf ein Anreiz zu Investitionen entsteht, der
anschliessend zunehmend wohlhabendere Mittelklasse-Haushalte anzieht (Van Criekingen & Decroly
2003: 2453). Fir ein umfassenderes Verstdandnis davon, wie Gentrifizierung funktioniert, missen die

Analyse der Angebots- und die der Nachfrageseite darum verbunden werden (Hamnet 2000: 337).

Neben diesen wirtschaftlichen und soziokulturellen Faktoren kann auch der Staat eine wichtige Rolle
einnehmen, wenn es um die Attraktivitdtssteigerung ausgewahlter Gebiete geht. Die Aufwertung von
benachteiligten Quartieren kann dabei auch Teil einer wettbewerbsorientierten Strategie der

Stadtpolitik sein (Widmer, 2009).



Es ist anzunehmen, dass weder das zuvor beschriebene idealtypische Phasenmodell, noch die davon
abgeleiteten weiteren Gentrifizierungskonzepte der Vielfalt der spezifischen lokalen Prozesse in einer
ganzen Stadt gerecht werden kodnnen. Sie erfassen die Realitdt nicht abschliessend, denn es
existieren gegenldufige, gemischte oder nur bruchstiickhafte Entwicklungen in verschiedenen
Nachbarschaften, die eine praktische Erfassung und Abgrenzung von Gentrifizierung im engeren
Sinne schwierig machen. Auch Typologien bestimmter Kombinationen paralleler Entwicklungen
kénnen nicht generell auf die Quartiere anderer Stadte lbertragen werden. Aus diesem Grund wird
im Folgenden verallgemeinernd von Stadtentwicklungsprozessen gesprochen. Dabei wird untersucht,

wie diese zur Auf- oder Abwertung bestimmter Quartiere und Nachbarschaften fiihren.

2.2 Stadtentwicklungsprozesse in Ziirich

Wie beschrieben, liegt den in Ziirich untersuchten Stadtentwicklungsprozessen die Reurbanisierung
als fundamentale Verdnderung der Bevélkerungsdynamik zugrunde. Dieser Prozess fuhrt ganz
allgemein zu einem Bevdlkerungswachstum und einer Zunahme der Arbeitsplatze in den Kernstadten
von Agglomerationen. Sowohl die Suburbanisierung als auch der Reurbanisierungsprozess gehen mit
der Verdrangung und Expansion bestimmter sozialer Gruppen in verschiedenen Quartieren (vgl.
Abbildung 1) oder Nachbarschaften einher. Dabei findet eine grossrdumige Entmischung der
Bevolkerung aufgrund der Wahl des Wohnorts statt, weil die verbesserte Verkehrserschliessung in
der Agglomeration zu einer Entkoppelung von Arbeits- und Wohnort gefiihrt hat. In der Stadt Zirich
ist dieser Prozess mit einer Aufwertung verbunden, die besonders die zentrumsnahen ehemaligen

Arbeiter- und Industriequartiere betrifft. (Heye & Leuthold, 2006)
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Stadt Ziirich mit Kreisen und Quartieren.
(https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/e/e2/ Karte_Stadtquartiere_Stadt_Ziirich.png, Zugriff: 27.09.2015)
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2.2.1 Segregation, Migration und Aufwertung

Die rdaumliche Entmischung und die disproportionale Verteilung der Bevdlkerung nach sozialen
Schichten oder Bevolkerungsgruppen wird als Segregation bezeichnet (Heye, 2007: 18). Die
verschiedenen Stadtquartiere weisen dadurch eine unterschiedliche Bevolkerungszusammensetzung

auf, die sich Uber die Zeit verandert.

In der Stadt Zirich ist die Segregation beziiglich Nationalitdt sowie nach sozio6konomischem Status
und Individualisierung ausgepragt. Der soziobkonomische Status lasst sich anhand des Einkommens,
des Bildungsniveaus und der beruflichen Stellung ermitteln. Die horizontale Differenzierung der
Gesellschaft aufgrund unterschiedlicher Wertehaltungen reicht von birgerlich-traditionellen bis zu
stark individualisierten Lebensstilen. Dabei werden individualisierte Lebensstile als Abweichung von

traditionell-birgerlichen Familienmodellen und Haushaltsformen gemessen.

Sowohl in der Stadt, als auch im Kanton Ziirich, ldsst sich eine Korrelation zwischen der Segregation
nach Nationalitditen und dem sozio6konomischem Status beobachten. Personen mit hohem
Einkommen, guter Ausbildung und hohem beruflichem Status konzentrieren sich in der Stadt Zirich
deutlich auf die Stadtquartiere am Zirichberg. Unter der auslandischen Bevolkerung sind hier
Personen aus Nord- und Westeuropa starker vertreten, wahrend die Konzentration der Personen aus
Stdeuropa in den Stadtquartieren links der Limmat deutlich héher ist. Dies flihrt zu einer doppelten
Polarisierung nach Herkunft und Status, weil die Migranten aus silideuropdischen Landern
mehrheitlich einen tieferen soziookonomischen Status aufweisen, als dies flir die Schweizer

Bevolkerung und besonders nordwesteuropaische Immigranten der Fall ist.

Zusatzlich fahrt die Individualisierung der Gesellschaft zu einer Ausdifferenzierung nach
unterschiedlichen Lebensstilen. So sind Einpersonenhaushalte in der Innenstadt Ubervertreten,
wahrend Familienhaushalte seltener vorkommen. Als besondere Wohnform sind die
Wohngemeinschaften stark auf die Quartiere Escher Wyss, Langstrasse, Gewerbeschule und Werd

konzentriert. (Heye & Leuthold, 2006: 17ff)

In der Stadt Zirich stellen Heye und Leuthold (ibd.) fir den Zeitraum von 1990 bis 2000 damit eine
soziale Aufwertung der Innenstadt und der Quartiere am Zirichberg fest. Den aufgewerteten
Quartieren mit einem hohen Statusanstieg stehen abgewertete Quartiere gegenliiber, die jedoch nur
relativ an Status verloren haben. In den abgewerteten Quartieren ist der soziobkonomische Status
gegenlber der restlichen Stadt marginal gestiegen, ein absoluter Statusriickgang findet auf
Quartierebene nicht statt. Was den Zusammenhang zwischen sozioékonomischer und
soziokultureller Segregation anbelangt, so zeigt sich flr die Stadt Ziirich, dass die individualisierten,
modernen Lebensstile generell auch in den Quartieren dominant sind, die aufgewertet wurden

(Heye, 2008: 18).



Die Auf- und Abwertung von Stadtquartieren und die damit einhergehende raumliche Polarisierung
der Stadtbevoélkerung stehen in einem engen Zusammenhang mit der Umzugsdynamik innerhalb der
Stadt und den Zuziigen von aussen. Dadurch werden rasante Verdnderungen ermoglicht: Die
aufgewerteten Innenstadtquartiere  sind  hochdynamische  Ankunftsquartiere, die fir
Uberdurchschnittlich viele, neu in die Stadt ziehende Personen aus der Schweiz sowie aus Nord- und
Westeuropa attraktiv sind. Die Abwanderung aus diesen Quartieren ist hingegen bei der Gruppe der
Personen aus Sideuropa Uberdurchschnittlich. Aus den abgewerteten Quartieren hingegen ziehen
vermehrt Schweizer Einzelpersonen weg, wahrend hier ausldndische, oft stideuropédische Familien

zuziehen (ibd.: 38).

Neben den Haushaltsstrukturen zeigen sich diese Unterschiede auch in der Altersstruktur der
Stadtquartiere. In den aufgewerteten Quartieren ist ein hoher Anteil an 20- bis 64-jdhrigen
Bewohnern zu finden. Dabei nimmt besonders der Anteil der 30- bis 49-Jahrigen zu, wahrend die
Abnahme der Zahl der Familien zu einer Abnahme des Anteils der Kinder und Jugendlichen in diesen
Quartieren fuhrt. Die Altersstruktur in den abgewerteten Quartieren ist hingegen sehr stabil.
Lediglich der Anteil der unter 20-Jdhrigen an der Quartierbevolkerung ist aufgrund der vielen

Familien im stadtischen Vergleich leicht Giberdurchschnittlich. (Heye, 2008: 32ff)

In der Dynamik der Umzlige innerhalb der Stadt zeigt sich der Einfluss der Immigration in die Stadt
Ziurich auf die Bevolkerungsentwicklung. Fir die  Bevolkerungsentwicklung  durch
Stadtentwicklungsprozesse ist das natlrliche Bevolkerungswachstum vernachlassigbar. Auch die
Binnenwanderung im Rahmen der Reurbanisierung ist — im Gegensatz zur internationalen Migration
— von geringerer Bedeutung flir das Bevolkerungswachstum. Dabei hat die Zuwanderung seit
EinflUhrung der uneingeschriankten Personenfreiziigigkeit im Jahr 2007 zugenommen und sich
zusatzlich in ihrer Zusammensetzung beziiglich der sozialen Gruppen verandert, da sie sich seither
starker an den Bedirfnissen des hiesigen Arbeitsmarktes orientiert (Stutz & Hermann, 2010: 22ff).
Der Druck der internationalen Konkurrenz fiihrte zu einem Wandel der schweizerischen Wirtschaft:
Weg von einfachen Produktionsschritten und hin zu wertschopfungsintensiver Forschung und
Entwicklung sowie spezialisierten Dienstleistungen. Trotz des allgemein steigenden
Ausbildungsstandes der Bevoélkerung wurden fir diese Wirtschaftsbereiche zusétzlich
hochqualifizierte Arbeitskrafte benotigt. Gleichzeitig veranderte sich der Anteil der Herkunftslander
dieser Arbeitskriafte deutlich. Wahrend die italienischen Einwanderer lange die grosste
Auslandergruppe in Zirich ausmachten, liegen sie seit 2008 deutlich hinter der Gruppe der
deutschen Immigranten. Auch der Anteil der Personen aus Osterreich oder Grossbritannien nimmt
zu, wahrend die Zahl der Arbeitskrdfte aus Spanien, der Tirkei und den Liandern des westlichen
Balkans abnimmt. Dieser Wandel der dominanten Herkunftsregionen steht in Zusammenhang mit

dem soziobkonomischen Status der Migranten. Durch den verdnderten Arbeitsmarkt gab es eine
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Verschiebung von einer unter- zu einer Uberschichtenden Migration. Das heisst, es wandern heute
vermehrt Personen aus neuen Herkunftslandern ein, die einen hoheren soziobkonomischen Status
ausweisen als der Durchschnitt der Schweizer Arbeitskrafte. Gleichzeit hat der Anteil der
niedrigqualifizierten eingewanderten Arbeitskrdafte aus den alten Herkunftslindern abgenommen.

(Riegelnig, 2013; Stutz & Hermann, 2010)

Die Stadt Zirich ist - als Zentrum eines grossen Wirtschaftsraumes - Ankunftsregion fiir eine
international zusammengesetzte Zuwanderung. Obwohl sich das Verhaltnis zwischen neuen und
alten Herkunftslandern stark verdndert und sogar umgekehrt hat, ziehen weiterhin viele Personen
aus Slidosteuropa und anderen Regionen hierher. Die Zuwanderung von Personen aus neuen
Herkunftslandern hat zuerst die Bevolkerungsstruktur in den zentralen Ankunftsquartieren und de
statushohen Quartieren mit guten Wohnlagen verandert. Im Zeitraum von 1999 bis 2008 war in den
Stadtkreisen 7 und 8 die Zunahme des Anteils dieser Bevolkerungsgruppe am starksten, ganz speziell
in den Quartieren Fluntern und Hottingen. In den Stadtkreisen 3, 4 und 5 ging die Zunahme der
Personen aus den neuen Herkunftslandern mit einem starken Riickgang des Anteils der Migranten
aus den alten Herkunftslandern einher. In den Quartieren Escher Wyss und Gewerbeschule war der
Riickgang der Migration aus den alten Herkunftslandern sogar grosser als die Zunahme der
Zuwanderung aus den neuen Herkunftslandern. Die Entwicklung in diesen Gebieten von Aussersihl
hdngt sowohl damit zusammen, dass ein grosserer Teil der bisherigen Immigranten inzwischen
eingebirgert ist, als auch damit, dass Migranten aus den bisherigen Einwanderungslandern in die
peripheren Kreise 9 und 12 abwanderten. In diesen beiden Kreisen hat der Wandel hin zu einer
neuen Zuwanderung verzogert stattgefunden. Besonders in den Quartieren Saatlen, Hirzenbach und
Schwammendingen-Mitte stieg der Anteil der Migranten aus den alten Herkunftslandern bis ins Jahr
2004. Ab 2006 setzte jedoch auch hier eine Abnahme ein, bei gleichzeitiger Zunahme der Migration

aus den neuen Herkunftslandern. (Stutz & Hermann, 2010: 42-51)

2.2.2 Stadtentwicklungsprozesse und Bautatigkeit

Bei der Immigration - wie auch bei den Segregationstendenzen, die durch die Immigrationsprozesse
verstarkt werden - zeigt sich, dass die Aufwertung von Quartieren beziiglich des soziobkonomischen
Status’ stark mit der Zunahme des Anteils an Ausldndern aus den neuen Herkunftslandern
zusammenhédngt. Neben diesem Einfluss der Stadtentwicklungsprozesse auf das Muster der
Bevolkerungsdynamik spielt auch die Bautatigkeit eine wichtige Rolle bei der Auf- oder Abwertung
von Quartieren. Die aufgewerteten Quartiere unterscheiden sich auch beziglich der
Bebauungsstruktur von den abgewerteten Quartieren. Es sind dies Innenstadtquartiere, die
mehrheitlich durch Gebdude mit Blockrandbebauungen aus der Zeit vor 1919 gepragt sind. Fir den
Zeitraum von 1990 bis 2000 stellt Heye (2008: 38) in diesen Quartieren jedoch keine verstarkte
Neubau- und Sanierungstatigkeit fest. In der ganzen Stadt Zirich kann von 1994 bis 2007 zwar eine

erhebliche Neubautatigkeit festgestellt werden, diese findet jedoch mehrheitlich ausserhalb der
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zentrumsnahen ehemaligen Arbeiter- und Industriequartiere statt (Koll-Schretzenmayr & Kramp,
2010: 76). Diese Beobachtung lasst sich darauf zurlickfiihren, dass im vergangenen Jahrzehnt noch
vermehrt auf Industriebrachen gebaut wurde. Nun, da diese erschopft sind, entstehen vermehrt
Ersatzneubauten. Und so besteht die Halfte der seit 2004 erstellten Geb&dudevolumen aus
Ersatzneubauten. Waren es einst vor allem einzelne Gebaude, die ersetzt wurden, werden nun ganze
Siedlungen neu gebaut und dies hauptsédchlich am Fusse des Uetlibergs und in Ziirich-Nord. Im Falle
des Langstrassenquartiers ist im Zeitraum von 1994 bis 2007 eine Zunahme der Bautatigkeit fest zu
stellen, diese liegt jedoch erst ab 2000 lber dem stadtischen Durchschnitt. (Craviolini, Heye &
Odermatt, 2008; Rey, 2015)

In der Stadt Zirich ist die Verdnderung, die durch gréssere Investitionen in die Bausubstanz ausgelost
wird, sehr deutlich. Es ist anzunehmen, dass in einem Quartier dann mehr Investitionen in die
Bausubstanz erfolgen, wenn die zu erwarteten Mieteinnahmen steigen, weil das Quartier fir
bessergestellte Personen und Haushalte attraktiver wird. Dies zeigt sich in dem Befund, dass 1994 die
Bewohnerschaft von spater abgebrochenen Geb&duden einen soziokonomischen Status aufwies, der
unter dem Durchschnitt der unverdnderten Bestandsbauten lag. In den Ersatzneubauten, Stand
2006, lag er jedoch Uber dem Durchschnitt (Koll-Schretzenmayr & Kramp, 2010: 77). Wenn trotz
soziobkonomischer Aufwertung keine bauliche Aufwertung einsetzt, kann das an einer
fragmentierten Eigentlimerstruktur liegen, die Bauprojekte erschwert, oder aber auf steuerliche
Anreize zu fortlaufenden Investitionen in den Erhalt der Bausubstanz zurlickzufiihren sein (Heye,
2008: 38f). Umgekehrt konnen die bauliche Entwicklung und Verdnderungen in der
Eigentimerstruktur einen Einfluss auf die Sozialstruktur, respektive auf die Verdrangung von
bestimmten Bevolkerungsgruppen haben und so die Auf- oder Abwertung verstarken. Dabei gleicht
das Muster der Verdnderung in der Bewohnerstruktur stark demjenigen, welches mit der

Aufwertung von Quartieren verbunden ist.

Beispielhaft daflir ist das Langstrassenquartier, das eine hohe Bevélkerungsfluktuation und
Migrationsdynamik aufweist und mit einem deutlich tGberdurchschnittlichen und zunehmenden
Anteil der 20 bis 64 Jahrigen und der kinderlosen Personen ein typisches Aufwertungsmuster zeigt.
Eine Statusaufwertung dieses Quartiers hat zwischen 1990 und 2000 vor allem durch ein steigendes
Ausbildungsniveau stattgefunden, was jedoch erst ab 2000 auch in héheren Einkommen Ausdruck
fand. Gleichzeitig sank der (berdurchschnittliche Auslanderanteil der Bevélkerung im
Langstrassenquartier, wobei es - wie zuvor beschrieben - eine deutliche Verschiebung von Personen
aus alten Herkunftslandern zu Personen aus neuen Herkunftsldndern gibt. Vergleicht man die
Bewohnerschaft von Neubauten oder Sanierungen vor und nach der baulichen Aufwertung, so
zeichnet sich diese Verdanderung noch klarer ab. Der Anteil der Ausldander aus alten Herkunftslandern
ist in diesen Gebaduden deutlich geringer. Damit verbunden weist auch die Einkommensstruktur auf

eine soziale Aufwertung der Bewohnerschaft hin. Gleichzeitig nimmt die Altersgruppe der 21- bis 45-
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Jahrigen relativ zu. Diese Veranderungen sind so stark, dass sie durch Wechsel in der Bewohnerschaft
bedingt sein missen. Somit ist auf eine Verdrangungstendenz zu schliessen. In Neubauten und
sanierten Gebduden wohnen also meist andere Personen als zuvor. Diese Verdrangungsprozesse
betreffen Sanierungen und im Besonderen Ersatzneubauten, die vor allem in den Bestandsquartieren
den grossten Teil der Neubauten ausmachen. Bei der Umwandlung in Stockwerkeigentum kann eine
analoge Entwicklung beobachtet werden. Die Auswirkungen von Neubauten und Sanierungen sind im
Langstrassenquartier deutlicher ausgepragt als im Rest der Stadt. Die Bewohnerstruktur in diesen
veranderten Gebauden ist ein deutlicher Ausdruck der allgemeinen Aufwertungsprozesse, die hier
vonstattengehen. (Craviolini et al., 2008; Craviolini & Odermatt, 2011; Koll-Schretzenmayr & Kramp,
2010)

Im Fall der Neubauten in Zirich West gibt es kaum Verdrangungseffekte, da es sich bei diesem
Gebiet um ein ehemaliges Industriequartier handelt. Bezliglich der Wohnflache sind die dort
gebauten Wohnungen vergleichsweise grossziigig und Wohneigentum ist in den neuen Projekten
stark verbreitet. Die Bewohnerschaft dieser Neubauten zeigt trotzdem eine sehr &hnliche
Zusammensetzung wie die Bewohnenden von Ersatzneubauten in anderen Quartieren: Sie zeichnen
sich durch relativ hohes kulturelles und 6konomisches Kapital aus und verfiigen tber ein sehr hohes
Bildungsniveau. Fast zwei Drittel der Bewohnenden sind zwischen 25 und 44 Jahre alt. Zudem gibt es
verhaltnismassig viele Kinder unter 10 Jahren und Personen kurz vor dem Ruhestand, was auf junge
Familien sowie auf Haushalte mit erwachsenen Kindern hindeutet. (Rérat, Soderstrom, Piguet, &

Besson, 2010; Rérat, 2012)

Bei der aktuellen Bautatigkeit ldsst sich ein verstarkter Einfluss von professionellen
Immobilienunternehmen beobachten. Die Antreiber der baulichen Entwicklung in Zirich West sind
hauptsachlich institutionelle Investoren, borsenkotierte Immobilienfonds und ehemalige
Industriebetriebe (Rérat, 2012). Diese bauen hauptsachlich fiir die neue urbane Mittelklasse und
bieten vermehrt Stockwerkeigentum an. Aber auch Baugenossenschaften, Stiftungen oder die Stadt
Zirich zeigen hier eine hohe Bautatigkeit. Als gemeinniitzige Bautrdger selektieren diese Uber
verschiedene Kriterien die Bewohnenden und verlangen dafiir tiefere Mieten. Fast zwei Drittel der
von 2000 bis 2011 neu erstellten Gebaude sind in der Hand von Baugenossenschaften. Sie sind vor
allem in den Aussenquartieren von Zirich stark vertreten, so z.B. in den Quartieren Saatlen,
Hirzenbach und Friesenberg (Heye, Fuchs, & Blarer, 2013). Insbesondere Ersatzneubauten fihren
auch in diesem Segment des Wohnungsmarktes zu einer Veranderung der Bewohnerstruktur. Der
Zusammenhang mit der soziobkonomischen Aufwertung der Quartiere ist jedoch weniger stark. So
nimmt der Anteil der Personen aus den neuen Herkunftslandern unterdurchschnittlich zu und
derjenige aus den alten Herkunftslandern nimmt weniger stark ab als im kommerziellen
Marktsegment. Hingegen ist der Anteil der Schweizerinnen und Schweizer sowie der Anteil der

Familien an der Bewohnerschaft deutlich héher und nimmt weiter zu (Koll-Schretzenmayr et al.,
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2009). Das gemeinniitzige Marktsegment hat darum keinen massgeblichen Einfluss auf die
Aufwertung in den zentrumsnahen Quartieren. Seine Bewohnerschaft verandert sich in der Tendenz
eher nach dem Muster der Stadtentwicklung in den abgewerteten Aussenquartieren. Dort ist das

gemeinnitzige Marktsegment auch am starksten vertreten.

Craviolini und Odermatt (2011: 164) resiimieren aus dieser Entwicklung, dass ,...die Bautatigkeit,
indem sie die Struktur des Wohnungsbestands verdndert, eine wichtige Steuerungsgrosse fir die
Entwicklung eines Stadtgebiets darstellt und als eigentlicher Katalysator fir eine Quartieraufwertung
wirkt.” Die unterschiedlichen Stadtentwicklungsprozesse, die in der Stadt Zirich zusammenwirken,
flihren also zu einer sozio6konomischen Aufwertung bestimmter Quartiere. Diese wird durch die
Veranderung der Bewohnerschaft in Neubauten und Sanierungen verstarkt. Sollte sich die
Aufwertung, die mit der Bautatigkeit einhergeht, ausbreiten, so miisste sie eine verstarkte
Bautatigkeit in raumlicher Ndhe auslésen. Andernfalls wiirde die bauliche Entwicklung einfach mit
Verzégerung einer allgemeinen Aufwertung folgen. Gleichzeitig wurde bisher nicht beantwortet,
inwiefern sich die Bevolkerung in der Ndhe von Neubauten und sanierten Gebduden mit derselben
Tendenz entwickelt und zwar starker als dies im restlichen Quartier oder der gesamten Stadt der Fall
ist. Zur Beantwortung dieser Frage ist es daher interessant, die Dynamik der Bevolkerungsstruktur

von Bestandsbauten in kleinrdumigen Nachbarschaften der Bautatigkeit zu beobachten.

2.3 Kleinraumige Analysen von Stadtentwicklungsprozessen

Die oben aufgeworfenen Fragen sind auch in Zusammenhang mit den Analysemethoden und der
Datengrundlage der bisherigen Studien zu den Auswirkungen der Stadtentwicklungsprozesse in
Zurich zu betrachten. Die verfligbare Datengrundlage fihrt dabei meist zu Vergleichen innerhalb
oder zwischen statistischen Zonen, respektive Quartieren, oder aber zwischen der Bewohnerstruktur
unterschiedlicher Geb&dude. Vor dem Hintergrund der Umstellung von zehnjahrlichen Volkszdahlungen
zu jahrlich aufbereiteten Registerdaten, sind geeignete Ansdtze zu eruieren, die eine Integration

eines Fokus auf kleinrdaumige Nachbarschaften und kombinierte raumzeitliche Analysen ermaoglichen.

2.3.1 Verdnderte Datengrundlage

Gegeniber friheren Studien ist bei aktuellen Analysen der Stadtentwicklungsprozesse eine deutliche
Veranderung der Datenbasis zu berilcksichtigen. Bis zum Jahr 2000 wurde in der Schweiz alle zehn
Jahre eine vollstandige Volkszdahlung durchgefiihrt, die vertiefte Analysen auf der Basis zahlreicher
Merkmale und Vergleiche zwischen diesen Zeitstidnden erlaubte. Seit 2001 muss nunmehr auf die
jahrlich  erhobenen Daten aus den kontinuierlich nachgefiihrten Personen- und
Gebauderegisterdaten der Gemeinden abgestellt werden. Ergdnzend dazu finden
Strukturerhebungen und thematische Erhebungen auf Stichprobenbasis statt. Diese Umstellung geht
mit einer hohen zeitlichen Auflosung einher, die aus Datenschutzgriinden jedoch nur mit

Einschrankungen verwertbar ist. Gleichzeitig ist der Informationsgehalt aufgrund der erhobenen
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Merkmale reduziert. Dies liegt daran, dass solche Register vor allem administrativen Zwecken dienen
und nicht flr statistische Erhebungen konzipiert wurden (Bundesamt fiir Statistik, 2005b: 36). Nach
wie vor werden grundlegende Informationen wie Nationalitdt, Alter, Geschlecht, Zivilstand und
Haushaltszugehorigkeit erhoben. Im Unterschied zur alten Volkszdhlung vor dem Jahr 2000, fehlen
jedoch ergidnzende Informationen zum sozialen Status und den Lebensstilen der Personen. Dies
betrifft unter anderem Merkmale wie die Stellung im Haushalt, die Anzahl der Kinder, die
Hauptsprache, das Bildungsniveau, die berufliche Stellung und den Arbeitsort. Aus dem
Gebauderegister konnen zwar zahlreiche bauliche Eigenschaften aufbereitet werden, die Mieten

kénnen damit aber nicht mehr erhoben werden. (Bundesamt fiir Statistik, 2005: 13)

2.3.2 Analysen unterschiedlicher raumlicher Einheiten und Stadtentwicklungsprozesse

Bei der Analyse von Stadtentwicklungsprozessen stehen als raumliche Einheiten, die untersucht und
verglichen werden, mehrheitlich Stadtquartiere im Zentrum. Diese sind als administrative Einheiten,
statistische Zonen oder Postleitzahlregionen definiert. Beispiele fiir Vergleiche zwischen solchen
Quartieren sind zahlreich. Teilweise werden dabei Vergleiche (iber mehrere Stadte hinweg, innerhalb
von Agglomerationen oder haufig nur innerhalb der Kernstadte gemacht. So beschreiben Bolt, Van
Kempen und Van Weesep (2009) die Segregation und die Verdrangungsprozesse in holldndischen
Stadten anhand von den Daten zu Umaziigen, unterschieden nach Postleitzahl (Einheiten von
anndherungsweise 2000 Haushalten) aus den 30 grossten Stadten des Landes. Dabei wurden
detaillierte Daten zu allen umgezogenen Haushalten aus nationalen Befragungen zur Wohnsituation
verglichen, ergdanzt mit Daten zur soziookonomischen und ethnischen Zusammensetzung der
entsprechenden Quartiere. Newman & Wyly (2006) untersuchten das Ausmass der Gentrifizierung
und der daraus erfolgenden Verdrdangungsprozesse in New York anhand einer Stichprobe von 18’000
Wohneinheiten. Zu fiinf Zeitpunkten im Zeitraum von 1989 bis 2002 wurden die Haushalte auf der
Ebene von Unterbezirken zu ihren demographischen Charakteristika, zur Beschéaftigung, zur

Wohnsituation und zur Mobilitat befragt.

Vergleichbare Studien zur Entwicklung der Segregation und der damit verbundenen
soziobkonomischen Auf- oder Abwertung in der Agglomeration Ziirich basieren auf
Volkszahlungsdaten von 1990 und 2000. Zuséatzlich wurden ergdnzende Steuerdaten zu den 34
statistischen Quartieren der Stadt Zirich und 131 weiteren politischen Gemeinden im
Wirtschaftsraum Zirich einbezogen. Dabei wurde die sozialrdumliche Entwicklung anhand von
Status, Lebensform und Fremdsprachigkeit tiber politisch-administrative Grenzen hinweg untersucht.
Aufgewertete wie abgewertete Quartiere und Gemeinden wurden anhand der sozialen Segregation
beziglich ihres soziobkonomischen und soziokulturellen Status’ identifiziert (Heye & Leuthold, 2006;
Heye & Odermatt, 2006; Heye, 2008). Wie die Studie von Stutz und Hermann (2010) zeigt, kann
dabei ein Zusammenhang von Auf- und Abwertungsprozessen mit Zu-, Weg- und Umaziigen

festgestellt werden, die stark durch die internationale Migration gepragt ist.
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Die Unterschiede innerhalb der Stadt wurden in Zirich zudem mit Register- und Gebaudedaten
beziglich der Umzlige zwischen den Quartieren und der Bebauungsstruktur aufgewerteter Quartiere
untersucht (Heye, 2008). Van Criekingen & Decroly (2003) kombinierten in ihrer Analyse von
Stadtentwicklungsprozessen in Quartieren von Brissel und Montreal die soziodemographische und
bauliche  Entwicklung. So erstellten sie eine Typologie von unterschiedlichen
gentrifizierungsahnlichen Prozessen, die sich dadurch unterscheiden, dass bestimmte
Bevolkerungsveranderungen oder bauliche Entwicklungen (z.B. Renovationen, Mietpreiserhéhungen)
vorkommen oder ausbleiben. Die Kategorien der Typologie werden dabei durch das Verhéltnis der
Entwicklung in kleinrdumigen statistischen Zonen zum Median der Metropolitanregion definiert. Eine
andere Typologie der Nachbarschaften mit soziobkonomischem Aufstieg entwickelte Owens (2012)
anhand verschiedener amerikanischer Erhebungen fiir alle Volkszahlungsgebiete, die in einer
Metropolitanregion liegen. Auf diesem Aggregationslevel wurden anhand von Einkommen,
Wohnkosten, Bildungsniveau und beruflicher Stellung unterschiedliche Wahrscheinlichkeiten einer
Aufwertung berechnet und kategorisiert. Generell wird neben der Identifikation von
Stadtentwicklungsprozessen und aufgewerteten Quartieren haufig eine Abschatzung des
Entwicklungspotenzials bestimmter Quartiere oder der damit verbundenen Anfilligkeit fir

Verdrangungsprozesse vorgenommen (vgl. Gafvert, 2011; Kobi & Hongler, 2009; Rérat et al., 2010).

Neben diesen vergleichenden Studien stehen aber auch immer noch die einzelnen Quartiere und ein
besseres Verstandnis fiir die spezifischen lokalen Vorgange im Fokus. Bounds und Morris (2006)
beschreiben die Aufwertung der hafennahen Quartiere Pyrmont und Ultimo in Sydney anhand von
Informationen aus Studien und leicht zugdnglichen statistischen Kennwerten. Dabei werden
offentliche und private Entwicklungsstrategien, die wirtschaftliche Umstrukturierung, die
Bautatigkeit sowie der Wohnungsmarkt und die Bevélkerungsdynamik beriicksichtigt. Vergleichbar
ist das Vorgehen von Zimmerman (2009) bei der Erdrterung der Entwicklungen in West-Oakland,
Kalifornien. Hier werden die Vorgidnge mit einer Kombination von statistischen Erhebungen, von
Quellen aus Verwaltung und Medien sowie mit Experteninterviews moglichst umfassend
wiedergegeben. Das untersuchte Gebiet wird in diesen Fallen, mit Bezug auf spezifische Lokalitaten,

als Einheit beschrieben.

Ein Fokus auf einzelne Quartiere ermoglicht eine genauere Betrachtung von spezifischen Aspekten
und Feinheiten der umfassenderen Stadtentwicklungsprozesse. So thematisiert (Bélanger, 2007) die
Rolle des Wandels offentlicher Rdume. Rérat und Lees (2011) untersuchen mit der
Wohnstandortwahl von Mittelschichthaushalten und Smith und Holt (2007) mittels grosser
Studentenpopulationen in der britischen Provinz jeweils den Einfluss einer bestimmten

Bevolkerungsgruppen auf die Aufwertung von Stadtquartieren und Stadten.
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Ein Aspekt, der besondere Beachtung findet, ist die Rolle der Bautatigkeit bei Aufwertungsprozessen.
Millard-Ball (2000) untersuchte die Bevdlkerungsdynamik infolge von Eigentlimerwechseln und
Sanierungen in Stockholm anhand zweier ausgewahlter Stichproben von Wohngebauden, die im
Zeitraum von 1982 bis 1996 von Privatbesitz zu genossenschaftlichem Eigentum wurden. Der
Vergleich der Bewohnerschaft von Neubauten im Quartier Zirich West mit der restlichen
Stadtbevélkerung in den Studien von Rérat (2012; vgl. auch Rérat et al., 2010) erfolgte anhand von
Registerdaten, die mit detaillierten Gebaudeinformationen verbunden und kategorisiert werden. Mit
einer vergleichbaren Datengrundlage analysierten Craviolini, Heye und Odermatt (2008; vgl. auch
Craviolini & Odermatt, 2011) den Einfluss der Bautatigkeit auf die Bevolkerung im
Langstrassenquartier. Dabei wurde das Bewohnerprofil von Gebauden in den Jahren vor und nach
einer Sanierung oder einem Neubau verglichen, wie auch bei einer Umwandlung in
Stockwerkeigentum. Der Einfluss der Bautétigkeit auf die Bevolkerungsdynamik wurde dabei fiir die
sechs statistischen Zonen im Langstrassenquartier untersucht und mit einem Vergleichsgebiet und
der gesamtstadtischen Entwicklung verglichen. Koll-Schretzenmayr, Ritterhoff und Siebel (2009; vgl.
auch Koll-Schretzenmayr & Kramp, 2010) weiteten das Untersuchungsgebiet wiederum auf die
statistischen Zonen der ganzen Stadt Zirich aus. Der Fokus galt dabei der Verdnderung des

soziobkonomischen Status’, die von Ersatzneubauten ausgeht.

2.3.3 Kleinrdumige raumzeitliche Analysen

Wie gezeigt wurde, finden Analysen der Stadtentwicklungsprozesse meist auf Quartierebene oder
innerhalb  ausgewahlter, noch kleinerer rdumlicher Einheiten statt. Flachendeckende
Untersuchungen mittels hochaufgeléster Daten beschranken sich hingegen meist auf
Modellierungen des Immobilienmarktes und der baulichen Dynamik (vgl. Crooks et al., 2008). Als
Erweiterung dieser Modelle kdnnen die zahlreichen Versuche einer agentenbasierten Modellierung
von Gentrifizierung (vgl. Jackson, Forest & Sengupta, 2008; Torrens & Nara, 2007) gewertet werden:
Aufgrund einfacher Daten zu den Wohngebduden und zu deren Erreichbarkeit sowie zur
Bevolkerungszusammensetzung, wird das Verhalten von Haushalten bei einem Zu- oder Umzug
mittels einfacher Entscheidungskriterien modelliert. Die Resultate werden bezliglich der Segregation
und der Mietpreisentwicklung analysiert. Die Zuverldssigkeit der moglichen Voraussagen ist dabei
schwer zu validieren. Solche  Modelle illustrieren jedoch  die grundlegenden
Stadtentwicklungsprozesse, die zu Auf- und Abwertung fiihren. Eine Ausnahme beziglich der
kleinrdumigen Analysen bildet die Studie zur Entwicklung der sozialen Profile und der Wohnsituation
in Gebduden mit unterschiedlichen Eigentiimertypen von Heye, Fuchs und Blarer (2013). Hier wird
anhand von Hektarrasterdaten des Bundesamtes flr Statistik im Bereich der Stadt Zirich die

raumliche Verteilung und Dynamik der Bewohnerstrukturen erfasst.

Die Analyse raumzeitlicher Muster findet in der Analyse von Verbrechen, wie auch in der

Epidemiologie vermehrt Anwendung. Die rdaumliche und zeitliche Dynamik der untersuchten
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Phanomene wird dabei mit unterschiedlichsten Methoden - von Markov-Ketten (iber
Kerndichteschdtzungen und Clusteranalysen bis hin zu Verfahren der raumlichen Autokorrelation -
erfasst (vgl. Nakaya & Yano, 2010; Rey, Mack, & Koschinsky, 2012; Reynolds & Madden, 1988). Fiir
die raumzeitliche Analyse sozio6konomischer Prozesse optimierten Chasco & Ldpez (2008) ein
Verfahren, das auf raumzeitlicher Autokorrelation basiert. Da sich rdumliche Abhangigkeiten nicht
nur gegenwartig, sondern auch verzogert auswirken kénnen, wurden Moran-basierte raumzeitliche
Autokorrelationen berechnet, die sowohl den sofortigen, als auch den verzégerten Effekt erfassen.
Dies erlaubt eine Unterscheidung zwischen verzogert und unverzogert eintretenden raumlichen
Effekten bei den getesteten Daten zu Wohnpreisen, Auslanderanteil, Wirtschaftsdynamik und
Breitbandanschlissen in 50 spanischen Provinzen (iber jeweils vier Zeitperioden. Dubé & Legros
(2013) verfolgten fiir raumzeitliche Analysen mittels Autokorrelation einen anderen Ansatz. Der
Moran’s | Index wurde dabei mit einer raumzeitlichen Gewichtungsmatrix berechnet. Dabei sind
verschiedene Kombinationen von raumlichen Nachbarschaften und zeitlichen Perioden wahlbar. Die
Auswertungen von Daten zu Hausverkaufen in Québec City zwischen 1986 und 1996 zeigen, dass
eine ausschliesslich rdumliche Autokorrelation zur Uberschitzung des Effekts der rdumlichen
Abhangigkeit fihren kann, besonders wenn die zeitliche Komponente wichtig ist. Porat, Shoshany
und Frenkel (2012) (vgl. auch Porat, Frenkel & Shoshany, 2008) untersuchten die Stadtentwicklung in
Tel Aviv anhand der Neubautatigkeit mit raumzeitlicher lokaler Autokorrelation auf der Ebene von 30
statistischen Quartierteilen. Dabei wurde aus jdhrlichen Daten von 1976 bis 2006 eine Pearson
Korrelation zwischen dem Verlauf im Quartier und dem Durchschnitt im Untersuchungsgebiet
berechnet. Anschliessend wurden mit lokaler Autokorrelation die raumlichen Muster der Pearson
Korrelationskoeffizienten auf Hot- und Cold-Spots untersucht. Um die Resultate zu verbessern,
wurden die starken Schwankungen der Neubautatigkeit zwischen einzelnen Jahren in der Zeitreihe

mit gleitenden Durchschnitten von bis zu 7 Jahren geglattet.

Kleinrdumigen raumzeitlichen Analysen von Stadtentwicklungsprozessen wurde bisher keine
besondere Aufmerksamkeit geschenkt. In Zusammenhang mit dem Wandel der Datenbasis aufgrund
des Wechsels von Volkszahlungen zu registerdaten-basierten Analysen, ergeben sich neue
Moglichkeiten, aber auch Herausforderungen. Aufgrund der fehlenden Tiefe der Informationen, die
in den Registern erhoben werden, sind Bevélkerungsveranderungen anhand weniger ausgewahlter
Merkmale zu erfassen. Gleichzeitig sind vermehrt rdumlich hochaufgeloste Analysen von

Nachbarschaftseffekten und differenzierte Aussagen zur zeitlichen Dynamik moglich.
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3 Methodisches Vorgehen

In diesem Kapitel werden zuerst die Ziele der Arbeit mit den Forschungsfragen genauer definiert.
Anschliessend wird die Datengrundlage erfasst, wozu das Untersuchungsgebiet, die Eigenschaften
der dazu aufbereiteten Merkmale und die Wahl des Rasters genauer beschrieben werden. Ergdnzend
wird die Aufbereitung der Totalsanierungen beschrieben. Es folgen drei Einheiten, in welchen das
methodische Vorgehen beziglich der grundlegenden Analysen — die Entwicklung der Bautatigkeit,
deren Auswirkung auf die Bevolkerungsdynamik und die rdumliche Auspriagung der

Bevolkerungsdynamik — begriindet und detailliert ausgefihrt wird.

3.1 Forschungsfragen

Das Ziel dieser Arbeit ist es, mittels jahrlich verfligbarer Rasterdaten Muster in der raumzeitlichen
Dynamik der Bautatigkeit und Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Zirich zu beschreiben und
Zusammenhdnge zwischen diesen zu erfassen. Aus den folgenden Teilzielen werden die

Forschungsfragen abgeleitet.

Fiir die vollstandige Erfassung der Bautdtigkeit werden neben der Neubautatigkeit auch
Totalsanierungen identifiziert, da sie zu einer abrupten Verdnderung der Bewohnenden fiihren
konnen. Es wird angenommen, dass Neubautatigkeit und Totalsanierungen aufgrund der
Attraktivitatssteigerung einer Nachbarschaft vermehrt in raumlicher Ndhe zueinander vorkommen.

Dabei ist eine zeitliche Abfolge von Neubauten, die Totalsanierungen nach sich ziehen, moglich.

- Ist ein Zusammenhang zwischen einer erhohten Neubautitigkeit in
Bestandesquartieren und einer verstarkten Neubautatigkeit oder
Sanierungstatigkeit in raumlicher Ndhe zueinander nachweisbar? Sind dabei

zeitliche Abfolgen erkennbar?

Fiir die Bewohnerschaft von Neubauten und Totalsanierungen wurde in der Stadt Zirich eine
deutliche Veranderung der Bevdlkerungsstruktur nachgewiesen (siehe Abschnitt 2.2). Es stellt sich
die Frage, ob eine erhohte Bautitigkeit auch eine vergleichbare Bevoélkerungsdynamik in
nahegelegenen Bestandsbauten zur Folge hat. Dabei kann die Veranderung der Bevodlkerung in
Bestandsbauten von der Ndhe zur Bautatigkeit sowie der zeitlichen Abfolge dieser Veranderung auf

die Bautatigkeit abhangen und beziiglich Neubauten und Totalsanierungen variieren.

- Bewirkt eine erhohte Bautatigkeit in einem Gebiet eine nachgelagerte Entwicklung

der Bevélkerungszusammensetzung in der ndheren Umgebung?
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Um kleinrdumige Auf- und Abwertungsentwicklungen mit der vorhandenen Datenbasis
nachzuweisen, muss eine geeignete Methode zur Reduktion der Komplexitat der zeitlichen Dynamik
identifiziert werden, welche die grundsatzlichen Entwicklungsprozesse wiedergibt. Darauf aufbauend
konnen die raumlichen Muster der Bevolkerungsdynamik auf konzentrierte Gebiete mit einer

gleichgerichteten Entwicklung untersucht werden.

- Sind kleinraumige Auf- und Abwertungsentwicklungen mit der vorhandenen
Datenbasis nachweisbar?
- Lassen sich raumlich konzentrierte Gebiete mit gleichgerichteter Entwicklung

identifizieren?

Die Abfolge der Analysen erfolgt anhand dieser Forschungsfragen. Zuerst wird die Datengrundlage
beschrieben und das methodische Vorgehen fiir die einzelnen Analyseschritte begriindet und naher

ausgefihrt. Anschliessend werden die Resultate dieser Analysen beschrieben und diskutiert.

3.2 Datengrundlage

3.2.1 Untersuchungsgebiet und Untersuchungszeitraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst die ganze Stadt Zilrich. Diese besitzt inklusive Gewadsser eine
Flache von 9188 Hektaren, wovon 6522 Hektaren Landflaiche ohne Wald sind (Statistik Stadt Ziirich,
2013: 88). Fiir einzelne Schritte der Analyse und zur besseren Veranschaulichung werden im weiteren
Verlauf dieser Arbeit bestimmte Ausschnitte des Untersuchungsgebiets herangezogen. Abbildung 2
zeigt die Stadtkreise und -quartiere mit den verwendeten 100m Rasterzellen. Ein grosser
guadratischer Ausschnitt von 3000m x 3000m zwischen Wiedikon und Oberstrass zeigt die
innenstadtnahen Bestandsquartiere. Da hier durch die untersuchten Stadtentwicklungsprozesse
Aufwertungstendenzen bestehen, anhand welcher auch die Auswahl der Bevolkerungsmerkmale
erfolgt (vgl. Abschnitt 2.2), ermdoglicht er einerseits einen visuellen Fokus auf diese dicht besiedelten
Gebiete, andererseits dient er fiir die Analysen auch als Vergleichsgebiet zur gesamten Stadt Zirich
und dazu kleinrdumige Nachbarschaftseffekte aufzuzeigen. Ein kleinerer Ausschnitt von 800 x 800m
im Bereich des Quartiers Sihlfeld wird fir Erlauterungen zur Wahl der Rastergrésse und Identifikation

von Totalsanierungen im Rahmen der Datenaufbereitung benutzt.

Der Untersuchungszeitraum der Jahre von 2003 bis 2013 wurde gewahlt, weil der Stand 2013 zum
Zeitpunkt der Datenaufbereitung der aktuellste verfligbare war. Ab dem Jahr 2003 wurden
vergleichbare Bevodlkerungsdaten aus den Registerdaten Aufbereitet. Einheitlich erhobene
Gebaudedaten sind nur zwischen 2008 und 2013 vorhanden. Um einen Maglichst langen Zeitraum
nach der letzten Volkszdhlung im Jahr 2000 in die Analysen miteinbeziehen zu kénnen, wurden die

Gebaudedaten anhand der Baujahre fiir den Zeitraum von 2003 bis 2007 extrapoliert.
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Abbildung 2: Karte des Untersuchungsgebiets Stadt Ziirich mit den enthaltenen Rasterzellen und der Lage des
verwendeten grossen Ausschnitts (blau) von Wiedikon bis Oberstrass und des kleinen Ausschnitts (griin) im Bereich des
Quartiers Sihlfeld.

3.2.2 Aufbereitete Merkmale

Auf Basis der von Statistik Stadt Ziirich (SSZ) zur Verfligung gestellten Registerdaten zu den Jahren
von 2003 bis 2013 wurde eine Auswahl von Merkmalen aufbereitet, die bestimmte
Stadtentwicklungsprozesse gut abbilden und somit eine direkte Einschatzung der Auf- und

Abwertungstendenzen erlauben.

Die soziokonomische Auf- oder Abwertung in den Quartieren der Stadt Zirich geht von einer
doppelten Segregation nach sozioékonomischem Status und Nationalitdten aus, die stark durch
veranderte Migrationsmuster gepragt ist. Fur die auslandische Wohnbevdlkerung Zirichs wurde ein
klarer Zusammenhang zwischen sozio6konomischem Status und einer Kategorisierung nach alten,
respektive neuen Herkunftslandern nachgewiesen (vgl. Abschnitt 2.2). Dass der Anteil von Personen

aus neuen Herkunftslandern steigt und derjenige alter Herkunftslander abnimmt, stimmt nicht nur
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mit den Entwicklungstendenzen in aufgewerteten Quartieren Uberein, sondern auch mit dem
Wandel, der durch Neubauten, Sanierungen und Umwandlungen in Stockwerkeigentum ausgelost
wird (vgl. Abschnitt 2.2). Daher werden die Merkmale neue Herkunftsldnder und alte Herkunftsldnder
aufbereitet. Diese Herkunftskategorien unterscheiden die auslandische Wohnbevdlkerung nach
Nationalitdten. Die Kategorie der neuen Herkunftslinder umfasst Australien, Belgien, Danemark,
Deutschland, Liechtenstein, Farderinseln, Finnland, Frankreich, Grossbritannien, Irland, Island,
Kanalinseln, Luxemburg, Monaco, Neuseeland, Niederlande, Norwegen, Osterreich, Schweden,

Vatikan, Gronland, Kanada und die USA.

Die Bevolkerungsstruktur der aufgewerteten zentrumsnahen Stadtquartiere unterscheidet sich auch
beziglich der Gberdurchschnittlich vertretenen Altersgruppen von derjenigen der eher peripheren,
abgewerteten Quartiere. In den aufgewerteten Quartieren ist der Anteil der 20- bis 64-Jahrigen
hoher. Fir Neubauten und Sanierungen wurde dieselbe Tendenz fiir die Altersgruppe zwischen 20
und 45 Jahren festgestellt. Wahrend Neubauten auch fir Familien attraktiv sind, ist der Anteil von
Kindern und Jugendlichen in den tendenziell abgewerteten Quartieren hoher, tiber die Jahre aber
sehr stabil (vgl. Abschnitt 2.2). Aufgrund des Zusammenhangs mit Lebensstilen und Familienanteil
wird als weiteres Merkmal fir Entwicklungstendenzen auch die Altersgruppe der 35- bis 54-Jdrigen

aufbereitet.

Fiir die Herkunftskategorien und die Altersgruppe wurde jeweils der Stand zum Jahresende erfasst.

Die Geokodierung erfolgte tiber die Koordinaten des jeweiligen Wohngebaudes.

3.2.3 Kategorisierung der Wohngebaude und Bevélkerungsmerkmale

Die verwendeten Merkmale wurden jeweils auf Raster unterschiedlicher Auflosung aggregiert. Um
innerhalb dieser, fir das weitere Vorgehen gegebenen rdumlichen Auflésung, nach bestimmten
Kriterien unterscheiden zu kénnen, wurden fiir jede Rasterzelle die Informationen zu den
Wohngebduden und ihren entsprechenden Bewohnerschaften nach vier Kategorien unterschieden
aufbereitet: Bestandsbauten kommerzieller Eigentimer, Bestandsbauten gemeinnitziger

Eigentimer, Neubauten kommerzieller Eigentiimer und Neubauten gemeinndtziger Eigentlimer.

Die Gebauderegisterdaten decken jedoch lediglich den Zeitraum von 2008 bis 2013 ab. Um die
Bautatigkeit Uber den gesamten Untersuchungszeitraum von 2003 bis 2013 erfassen zu kdnnen,
wurden die Gebdudedaten Stand 2008 anhand der Baujahre fir den Zeitraum von 2003 bis 2007
extrapoliert. Wahrend davon ausgegangen werden kann, dass in diesem Zeitraum neu erstellte
Wohngebdude auch bis ins Jahr 2008 bestehen blieben und somit korrekt erfasst sind, libergeht
dieses Vorgehen die Moglichkeit einer Umnutzung von anderen Neubauten zu Wohngebauden.

Daher sind Neubauten ohne Wohnnutzung, die zwischen 2003 und 2007 erstellt und vor 2008 in
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Wohngebdude umgenutzt wurden, auch als neue Wohngebdude mit dem entsprechenden Baujahr

erfasst, wenn sie anfangs keine Wohnungen aufwiesen.

Ein erstes Kriterium dient der Unterscheidung von Neubauten und Bestandsbauten. Um die
jeweiligen Bewohnerkategorien separat betrachten und miteinander vergleichen zu kénnen, wird flr
alle Wohngebaude zwischen Bestandsbauten mit Baujahr vor 2003 und Neubauten mit Baujahr ab
2003 unterschieden. Die Neubauten sind so definiert, dass die Auswirkungen auf die Bewohnenden
von Bestandsbauten flir den gesamten Untersuchungszeitraum analysiert werden konnen.
Gleichzeitig ist es so nicht moglich, dass die erfassten Wohngebaude tber die Jahre die Kategorie von
Neu- zu Bestandsbauten wechseln und die Bewohnenden in eine andere Kategorie verrechnet
werden miussten. Damit ist sichergestellt, dass fiir alle Vorgdnge im Untersuchungszeitraum der

Zusammenhang mit der aktuellen Bautétigkeit erfasst werden kann.

Das zweite Kriterium betrifft die Unterscheidung aller Wohngebdude nach Marktsegmenten, d.h.
zwischen Gebduden in Besitz von Privatpersonen oder kommerziell orientierten Gesellschaften (auch
institutionelle Anleger und Stockwerkeigentum) und solchen mit gemeinnltzig orientierten
Eigentimern (Baugenossenschaften, Stiftungen, Stadt, Kanton oder Kirchgemeinden). Die
Unterscheidung in verschiedene Eigentimerschaften dient dazu, zwischen Wohnungen zu
differenzieren, die  Auflagen, wie  Belegungsvorschriften, = Einkommensgrenzen  oder
einkommensabhangigen Mieten und Kostenmieten unterliegen, und solchen, deren Mietpreisbildung
dem Ziel einer moglichst hohen Rendite unterliegt. Schlussendlich dient dies der Analyse von

Entwicklungen in Bestandsbauten unter Ausschluss der starker regulierten Marktsegmente.

Gekreuzt ergeben diese Kriterien die vier Kategorien kommerzieller Neubauten, kommerzieller
Bestandsbauten und gemeinnttziger Neubauten respektive gemeinnitziger Bestandsbauten, die fir
jede Rasterzelle und zu jedem Merkmal aufbereitet wurden. Die Kategorisierung wurde mittels
Eidgendssischem Gebadudeidentifikator (EGID) auf die entsprechenden Personen lbertragen die in
einem Gebdude wohnen und somit auch fir die Aufbereitung der Bevdlkerungsmerkmale
Ubernommen. Tabelle 1 zeigt den Anteil der Personen, bei welchen keine Zuordnung zu einem
Wohngebdude mittels EGID moglich war. Diese Falle kommen in den ersten Jahren des
Untersuchungszeitraums gehauft vor und sind darauf zuriickzufiihren, dass die EGID durch die
Extrapolation der Gebdudedaten und Veranderungen in der Erfassung einzelner Gebaude und
Gebaudeteile im Register nicht konsistent sind. Die Daten der letzten Jahre sind davon deutlich

weniger betroffen.
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Tabelle 1: Anzahl und Anteil der Personen, die durch fehlende Angaben zum Gebaudeidentifikator EGID nicht zugeordnet
werden konnten.

Zuordnung Wohnbevélkerung zu Gebdauden mittels EGID
Bevolkerung Personen % Anteil

Jahr total ohne EGID fehlende EGID
2003 364528 3197 0.88
2004 364977 2999 0.82
2005 366809 3133 0.85
2006 370062 874 0.24
2007 376815 789 0.21
2008 380499 331 0.09
2009 382906 897 0.23
2010 385468 347 0.09
2011 390082 130 0.03
2012 394012 1 0.00
2013 398575 0 0.00
Total 4174733 12698 0.3

3.2.4 Auswahl der Rasterweite

Die Aggregation auf Rasterzellen erfolgte aus unterschiedlichen Griinden. Einerseits schafft die
einheitliche Bezugsbasis der Rasterzellen eine gute Vergleichbarkeit Uber Zeit und Raum.
Andererseits ist die Verwendung von georeferenzierten Einzelrecords die aus den Registern
aufbereitet wurden aus Datenschutzgriinden nicht moglich. Daher wurden alle Zellen mit weniger als
11 Bewohnern im entsprechenden Jahr entfernt. Die Merkmale wurden unter dieser Einschriankung
auf Rasterweiten von 100m und 200m aggregiert. Die Aufbereitung der Daten auf unterschiedliche
Rasterweiten dient dazu, beim weiteren Vorgehen jeweils die unterschiedlichen Resultate zu
vergleichen und wenn moglich die am besten geeignete Variante zu verwenden. Eine hohere
Auflésung von 50m konnte nicht aufbereitet werden, weil sie durch eine sehr hohe Anzahl zu
entfernender Zellen betroffen gewesen ware. Aus Griinden der Datensicherheit wurden die Register-
und Gebdudedaten in den Raumlichkeiten und auf Systemen von Statistik Stadt Ziirich durchgefiihrt.
Die folgenden Tabellen erfassen den Anteil der verbleibenden Zellen zu Wohngeb&duden (vgl. Tabelle

2) und Wohnbevélkerung (vgl. Tabelle 3) fir die 100m und 200m Raster.
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Tabelle 2: Anteile der verwendeten Anzahl Zellen zu Wohngebauden, bei 100 m und 200 m Raster, nach der Entfernung
aller Zellen mit weniger als 11 Einwohnern.

Wohngebaude

100 m Raster

200 m Raster

Zellen Zellen % Anteil Zellen Zellen % Anteil
Jahr total verwendet | verwendet | total verwendet | verwendet
2003 4370 3724 85.22 1420 1251 88.1
2004 4380 3738 85.34 1421 1253 88.18
2005 4391 3741 85.2 1423 1256 88.26
2006 4402 3759 85.39 1423 1260 88.55
2007 4429 3805 85.91 1425 1271 89.19
2008 4444 3843 86.48 1428 1278 89.5
2009 4443 3854 86.74 1428 1273 89.15
2010 4440 3843 86.55 1428 1269 88.87
2011 4428 3869 87.38 1422 1274 89.59
2012 4443 3887 87.49 1424 1274 89.47
2013 4454 3898 87.52 1428 1280 89.64
Total 48624 41961 86.29 15670 13939 88.95

Tabelle 3: Anteile der verwendeten Anzahl Zellen zur Wohnbevélkerung, bei 100 m und

Entfernung aller Zellen mit weniger als 11 Einwohnern.

200 m Raster, nach der

Wohnbevélkerung

100 m Raster

200 m Raster

Zellen Zellen % Anteil Zellen Zellen % Anteil
Jahr total verwendet | verwendet | total verwendet | verwendet
2003 4259 3724 87.44 1388 1251 90.13
2004 4274 3738 87.46 1392 1253 90.01
2005 4286 3741 87.28 1399 1256 89.78
2006 4306 3759 87.3 1400 1260 90
2007 4328 3805 87.92 1399 1271 90.85
2008 4356 3843 88.22 1404 1278 91.03
2009 4351 3854 88.58 1404 1273 90.67
2010 4347 3843 88.41 1401 1269 90.58
2011 4357 3869 88.8 1399 1274 91.07
2012 4371 3887 88.93 1401 1274 90.94
2013 4383 3898 88.93 1405 1280 91.1
Total 47618 41961 88.12 15392 13939 90.56

Dabei zeigt sich sowohl fiir die Wohnbevoélkerung als auch fir die Wohngebaude, dass der Anteil der

verwendeten Zellen Uber den Untersuchungszeitraum stabil bleibt. Es ist davon auszugehen, dass

somit mehrheitlich in jedem Jahr dieselben Zellen entfernt wurden, auch wenn es maglich ist, dass

einzelne Zellen, die sich um den Grenzwert von zehn Personen bewegen, nur in gewissen Jahren

entfernt wurden. Gleichzeitig ist in Tabelle 4 zu erkennen, dass die Datengrundlage bezliglich der

Zellen bei einer Kantenldange von 100m gegentiber 200m nur wenig starker eingeschrankt wird.
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Tabelle 4: Prozentualer Anteil der im 100 m und 200 m Raster erfassten Bevolkerung an der ganzen Stadtbevélkerung.

Wohnbevélkerung
100 m Raster 200 m Raster
Bevolkerung | Bevodlkerung | % Anteil Bevolkerung | % Anteil

Jahr total verwendet verwendet | verwendet verwendet
2003 364528 342542 93.97 344402 94.48
2004 364977 344281 94.33 346163 94.85
2005 366809 346907 94.57 348811 95.09
2006 370062 353350 95.48 355291 96.01
2007 376815 361201 95.86 363083 96.36
2008 380499 368832 96.93 370643 97.41
2009 382906 370000 96.63 371647 97.06
2010 385468 372620 96.67 374353 97.12
2011 390082 377791 96.85 379458 97.28
2012 394012 382580 97.10 384200 97.51
2013 398575 387460 97.21 389125 97.63
Total 4174733 4007564 96.00 4027176 96.47

Grundsatzlich ist die Erfassung der Wohnbevolkerung in den aggregierten Rasterdaten gut, da durch
das Entfernen der Zellen lediglich ein kleiner Anteil der Bevdlkerung wegfillt. Das Datenschutz-
Kriterium schliesst flr einzelne Jahre lediglich 2.8% bis 6% der Wohnbevdlkerung fir eine
Rasterauflésung von 100 m und bei 200 m 2.4% bis 5.5% der Wohnbevélkerung aus. Uber den
gesamten Untersuchungszeitraum betrachtet sind es 4%, respektive 3.5% der Einzelrecords. Da der
Fokus der Analysen auf dicht besiedelten, zentral gelegenen Bestandsquartieren liegt, ist

anzunehmen, dass hier noch weniger Zellen von den Auswirkungen dieses Kriteriums betroffen sind.

Nachdem ein 50 m Raster wegen des Kriteriums von Uber 10 Personen pro Zelle im entsprechenden
Jahr ausgeschieden ist, wurden die Merkmale auf Raster mit einer Kantenlange von 100 m und 200 m
aggregiert. Beide Varianten haben dieselbe Datengrundlage und decken die Wohngebaude, wie auch
die Bevolkerung sehr gut ab. Das 200 m Raster hat im Vergleich zum 100 m Raster aber deutliche
Nachteile. Am Beispiel der aufsummierten Neubauten und dem Anteil der Personen aus neuen
Herkunftslandern an der Bevoélkerung in Abbildung 3 zeigt sich, dass eine Auflésung von 200 m
Kantenldnge die Datenlage vergleichsweise grob und fir kleinrdumige Analysen weniger geeignet

wiedergibt.
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Abbildung 3: Vergleich 100 m Raster (links) und 200 m Raster (rechts), Summe der Neubauten (oben) und Anteil
Schweizerlnnen an der Bevdlkerung im Jahr 2013 (unten), in einem Ausschnitt des Quartiers Wipkingen.

Da das 200 m Raster auf dem 100 m Raster basiert, also rdaumlich immer genau vier Zellen des
letzteren abdeckt, ist auch ein visueller Vergleich leicht méglich und aufschlussreich. Durch die 200 m
Auflosung werden die Werte gemittelt, also wird grundsatzlich der Informationsgehalt iber den
gesamten Datensatz geglattet. Die kleinrdumige, unterschiedlich gegliederte Struktur der Bebauung
kann durch ein solches grobes Raster nicht wiedergegeben werden, Randeffekte beintrachtigen das
Resultat zuséatzlich. Zudem wird der durch die Daten abgedeckte Raum nicht so stark tUberschatzt, da
unbewohntes  Gebiet und fehlende Daten besser erfasst werden. Auch um
Nachbarschaftsbeziehungen zu untersuchen, ist das 100 m Raster besser geeignet, da die einzelnen
Zellen bei 200m schon sehr grosse, moglicherweise heterogene Gebiete einschliessen und die
Nachbarschaften entsprechend grosser ausfallen. Der Vorteil fiir die Analyse kleinrdumiger
Nachbarschaftsbeziehungen liegt in der gleichmassigen Erfassung des Raumes und der einfachen
Typologie von Rasterdaten. Die erkennbaren grundlegenden Tendenzen werden dabei mit 100m
Kantenlange genauer erfasst. Kleine Unterschiede auf engem Raum werden differenzierter erfasst als

bei 200 m.

Wie zuvor gezeigt wurde, fallt durch die Datenschutzkriterien bei 200 m ein etwas tieferer Anteil der
Zellen wegen zu geringer Bevdlkerung weg. Wahrend bei den Gebduden eine kleine Einbusse
besteht, ist bei der Bevélkerung fast kein Unterschied zwischen den Kantenldngen vorhanden. Das
100 m Raster ist ein guter Kompromiss mit ausreichendem Detailgehalt und geringen
Einschrankungen aus Datenschutzgriinden. Zudem ist es auch ein verbreiteter Standard fir
Rasterdaten der 6ffentlichen Hand. Die Datengrundlage des 100 m Rasters umfasst fiir das gesamte

Untersuchungsgebiet 4007 Zellen, fir welche im Untersuchungszeitraum zwischen 2003 und 2013
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Angaben zu Bevdlkerung und Wohngebduden vorhanden sind. Der Ausschnitt von 3000 m x 3000 m,
der von Wiedikon bis Oberstrass reicht, beinhaltet 648 Rasterzellen. Im ganzen Stadtgebiet enthalten
640 der 4007 Zellen nur gemeinnitzige Bestandsbauten. Entsprechend kdnnen hier 84% der Zellen
fir Analysen kommerzieller Bestandsbauten herangezogen werden. Im Ausschnitt von Wiedikon bis

Oberstrass sind es 582 von 648 oder 85% der Zellen.

3.3 Aufbereitung von Totalsanierungen

Da Sanierungen in verringertem Masse einen Einfluss auf die Verdnderung der Bevolkerung haben
konnen (Craviolini et al. 2008), sollen sie die Datengrundlage zur Bautatigkeit zusatzlich zu den
Neubauten ergdnzen. Die raumliche Verteilung dieser beiden Bestandteile der Bautatigkeit ist
insofern von Bedeutung, als dass bestimmte Entwicklungen die Neubauten fordern, moglicherweise
aber auch die erhéhte Neubautatigkeit an sich, wiederum Sanierungen beglinstigen. Um die
Auspragung der Bautatigkeit und ihren Einfluss auf die Bevolkerungsdynamik zu analysieren, missen

folglich auch Sanierungen erfasst werden.

Zu Sanierungstatigkeiten sind flir das Untersuchungsgebiet jedoch keine Daten verfligbar, da weder
Versicherungssummen noch Steuerdaten entsprechend aufbereitet und zur Verfliigung gestellt
werden. Die vorhandenen Informationen zu Wohnflache oder Stockwerken sind zur Identifikation
baulicher Massnahmen ungeeignet, da sie sich bei einer Renovation nicht zwangslaufig verandern
und nicht zwischen Umnutzungen in Wohnraum und Veranderungen an der baulichen Struktur

unterschieden werden kann.

Grundsatzlich sind kleinere, werterhaltende Sanierungen, die ofters stattfinden in diesem Kontext
auch nicht von Bedeutung, da sie kaum zu Verdnderungen der Bewohnerstruktur fihren. Bei
Totalsanierungen ist dies jedoch der Fall, da die Bewohnenden zumindest fir einen ldangeren
Zeitraum ausziehen und zu verdnderten Konditionen wieder einziehen. Weil hierzu alle
Bewohnenden fiir einen ldngeren Zeitraum ausziehen, sollten Sanierungen durch

Bevolkerungsschwankungen (iber die Zeit identifiziert werden kénnen.

3.3.1 Identifikation mittels Rasterdaten

Fiir den Einfluss einer Sanierung auf die Bewohnerzahlen einer Rasterzelle wurde folglich das Muster
einer plotzlichen Abnahme und anschliessenden Zunahme auf ein dhnliches Niveau angenommen.
Um Sanierungen auch in Zellen mit mehreren Bestandsbauten zu erfassen, wurden deren
Bevolkerungsschwankungen standardisiert. Die Differenz der Bewohnerzahl zum jeweils letzten Jahr
wurde dazu durch die durchschnittliche Hausbevélkerung in der Zelle im aktuellen Jahr dividiert. Die
berechneten Werte quantifizieren die Bevolkerungsverdanderungen als

,Hausbevolkerungsaquivalent”, also als Verdnderung in der Einheit einer durchschnittlichen
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Hausbevolkerung dieser Zellen. Entsprechend sollten anhand von Grenzwerten fiir die Ab- und

Zunahme der Hausbevolkerungsaquivalente Totalsanierungen identifiziert werden kénnen.

Abbildung 4 zeigt den Bevdlkerungsbestand und die daraus abgeleiteten Anderungsraten in
Hausbevolkerungsadquivalenten fiir eine Auswahl von 16 Zellen, die aufgrund ihrer hohen Varianz in
der Bevolkerungsentwicklung ausgewdahlt wurden. Fir einzelne Zellen sind dabei Zunahmen von bis

zu drei und Abnahmen von iiber vier Aquivalenten zu finden.
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Abbildung 4: Entwicklung des Bevdlkerungsbestandes (links) und der standardisierten Bevélkerungsveridnderungen
(rechts) mit den Grenzwerten von +1 und -1 Hausbevélkerungsiaquivalent (rot). Auswahl von 16 Rasterzellen mit hoher
Varianz der Bevolkerungsentwicklung.

Die in Abbildung 5 gezeigten Ausschnitte bilden eine Auswahl verschiedener Kombinationen von
Grenzwerten fir die Ab- und Zunahme der Bevélkerung ab. Dabei wurde von einem ldealfall mit
Abnahme um ein Aquivalent (= 100% einer durchschnittlichen Hausbevélkerung) vor der Sanierung
und anschliessend — infolge des zu erwartenden héheren Flachenverbrauchs — von einer etwas

geringeren Zunahme von mindestens 0.7 (= 70% einer Hausbevolkerung) ausgegangen.
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Abbildung 5: Mit Rasterdaten identifizierte Totalsanierungen im Ausschnitt Sihlfeld, mit unterschiedlichen Grenzwerten
fiir die Bevélkerungsabnahme vor und die -zunahme nach der Sanierung.

Es zeigte sich jedoch, dass relativ kleine Unterschiede bei tiefen Schwellenwerten kontinuierlich in
grossere Ubergehen. Um Sanierungen zu identifizieren, mussten folglich relevante
Bevolkerungseinbriiche vom durch die andauernden Schwankungen der Bevolkerungszahlen in den
Zellen bedingten Rauschen unterschieden werden. Dies kann bei der entwickelten Methode lediglich
durch eine Erhohung der Werte, bei welchen von einer Totalsanierung ausgegangen wird, erreicht
werden. Die eingangs erwahnten Schwellenwerte um -1 und 0.7 scheinen dabei eine sinnvolle
Mindestgrosse. Dennoch sind Totalsanierungen kleinerer Hauser schon bei dieser Einschriankung
kaum mehr zu identifizieren, da sie sich innerhalb einer Zelle und in einem kurzen Zeitraum
aufaddieren mussten und sogleich von unerheblichen Schwankungen in gréosseren Wohngebaduden
Uberlagert wirden. Der hohen Anzahl der Wohngebaude (siehe Histogramm in Abbildung 6) und
Unterschieden zwischen den Gebadudegrossen innerhalb einzelner Zellen kann man damit nicht
gerecht werden. Auch die Standardisierung der Verdanderungen wird dadurch unzuverlassig, da
Ausziige aus Wohngeb&duden mit einer extrem hohen oder tiefen Bewohnerzahl die durchschnittliche

Bevolkerung pro Gebaude stark verzerren kénnen.
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Abbildung 6: Histogramm der Wohngebdude pro Zelle im Untersuchungsgebiet.

Da sich dieses Vorgehen aus den zahlreichen erwdhnten Griinden nicht zu einer zuverldssigen
Identifikation von Totalsanierungen eignet, wird im folgenden Abschnitt eine optimierte Methode

erldutert, die bei der Evaluation auf Gebdude-Einzelrecords zuriickgreift.

3.3.2 Identifikation mittels Gebduderecords

Die Problematik bei der Identifikation von Totalsanierungen anhand der Rasterdaten besteht in der
hohen Anzahl von unterschiedlich grossen Wohngebduden innerhalb einzelner Zellen. Um die
Resultate zu verbessern bietet sich die Evaluation von Geb&dude-Einzelrecords an, welche dieser

Einschrankung zuvorkommt und dadurch effektiver und zuverlassiger ist.

Als Grundlage erfolgt die Verkniipfung aller Einzelrecords der Gebdude mit deren Bewohnern in
jedem Jahr, um daraus die Summe der Personen auf Gebaudelevel zu aggregieren. Jahre in welchen
ein Wohngebdude (iber keine Bevodlkerung verfligt, wurden als potentielle Totalsanierungen
definiert. Um Geb&dude mit Umnutzungen oder (vor allem kleine Wohngebaude) mit sehr starken
Schwankungen in der Belegung auszuschliessen, wurden Totalsanierungen folgendermassen genauer
definiert: Die Dauer der Periode in welcher das Wohngebdude unbewohnt ist, darf maximal zwei
Jahre betragen. Zudem werden nur Totalsanierungen von Gebduden erfasst, die im
Untersuchungszeitraum lediglich eine solche Periode aufweisen. Im Falle eines zweijdhrigen
Leerstandes wird das letzte Jahr als Zeitpunkt der Totalsanierung erfasst. Damit kdénnen -
vergleichbar mit Neubauten — Verdnderungen in der Wohnbevélkerung jeweils ab dem auf die
Fertigstellung folgenden Jahr eintreten. Aufgrund der Berechnungsweise, die von einem
Bevolkerungsbestand im Folgejahr ausgeht, konnen fir das Jahr 2013 keine Totalsanierungen
identifiziert werden. Dies fuhrt jedoch zu keinen weiteren Einschrankungen bei der Auswertung, da

die Folgen dieser Sanierungstatigkeiten erst nach dem Ende des Untersuchungszeitraums erfasst

31



werden kénnten. Die Summe der renovierten Gebdude wurde wiederum auf das bisher verwendete
100m Raster aggregiert und unterliegt den gleichen Einschrankungen bezliglich der minimalen

Bevolkerungszahl von 11 Personen pro Zelle.

Vergleicht man die Identifikation von Totalsanierungen anhand der Hektarraster und auf Basis der
Einzelrecords aller Wohngebaude fiir den Ausschnitt Sihlfeld in Abbildung 7, so wird sichtbar, dass
sich die Resultate dieser zwei Vorgehensweisen sowohl bezlglich der Anzahl, als auch der
rdumlichen Verteilung der identifizierten Totalsanierungen, deutlich unterscheiden. Die
Datengrundlage der Hektarraster kann in manchen Gebieten zur Fehlinterpretation von starken
Bevolkerungsschwankungen als Totalsanierungen fiihren, wahrend die Anzahl der Totalsanierungen
in den fiir beide Methoden Ubereinstimmenden Gebieten tendenziell unterschatzt wurde. Dies ist
darauf zuriickzufiihren, dass die gewahlten Grenzwerte fir die ldentifikation von Totalsanierungen
unterdurchschnittlich grosser Wohngebdude zu hoch sind. Die geringe Bevdlkerungsveranderung
durch die wenigen Personen, die in einem solchen Fall ausziehen, kann nicht von den Schwankungen

durch die Fluktuation in den restlichen Wohngebauden der Zelle unterschieden werden.

Totalsanierungen
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Abbildung 7: Vergleich der Totalsanierungen im Ausschnitt Sihlfeld, identifiziert mittels Rasterdaten (links) und
Einzelrecords der Wohngeba&ude (rechts).

3.4 Entwicklung der Neubauten und Totalsanierungen

3.4.1 Nachbarschaften von Neubauten und Totalsanierungen

Um die Bautdtigkeit und Bevolkerungsdynamik auf kleinrdumige Nachbarschaftseffekte zu
untersuchen, deren Auswirkungen Uber die Grenzen einer einzelnen Rasterzelle hinausgehen
kénnen, muss dieser Raum einer moglichen Interaktion genauer definiert werden. Daher wurden
sowoh! fir Neubauten, als auch fiir Totalsanierungen nicht nur die Zellen mit entsprechender
Bautatigkeit, sondern auch deren angrenzende Zellen miteinbezogen. Diese Nachbarschaften kénnen
unterschiedlich definiert werden. Abbildung 8: Unterschiedliche Nachbarschaftsformen (links) 4er

(blau) und 8er (griin) und Nachbarschaften héherer Ordnung (rechts, blau) in einem Raster zeigt die
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einfachsten Formen der 4er-Nachbarschaft, bei welcher nur Zellen mit einer gemeinsamen Kante
einbezogen werden, sowie der 8er-Nachbarschaft, die auch angrenzende Zellen in der Diagonale
erfasst. Das Rasterformat in welchem die zu untersuchenden Daten vorliegen, entspricht nicht der
tatsachlich vorliegenden Baustruktur. Der mogliche Einflussbereich einer Verdnderung, welche die
Nachbarschaften reprasentieren, kann vereinfachend mit der euklidischen Distanz gleichgesetzt
werden. In einem regelmdassigen Raster kann die Grundform einer 8er-Nachbarschaft diesen
Umstdnden deshalb besser Rechnung tragen als eine 4er-Nachbarschaft, welche vier Zellen nicht
beriicksichtigt die nur tGber eine Ecke verbunden sind und gleichwohl sehr nahe an der Ausgangszelle

liegen.

Die Ordnung der Nachbarschaft, im (ibertragenen Sinne der Radius der Auswirkungen, kann beliebig
variiert werden. Als Erweiterung einer 8er-, kann somit eine 24er-Nachbarschaft verwendet werden,
die grossere raumliche Auswirkungen erfasst. In der Folge wird der Bereich der Ausgangszelle als
unmittelbare Ndhe bezeichnet, die 8er- als ndhere Nachbarschaft und die 24er-Nachbarschaften als

erweiterte Nachbarschaft.

Nachbarschaftsformen Nachbarschaft héherer Ordnung

Abbildung 8: Unterschiedliche Nachbarschaftsformen (links) 4er (blau) und 8er (griin) und Nachbarschaften héherer
Ordnung (rechts, blau) in einem Raster.

Die Dynamik der Bevdlkerungsveranderung in unterschiedlichen Nachbarschaften von Neubauten
und Totalsanierungen ist schwierig zu interpretieren, da diese sehr grosse Gebiete umfassen.
Abbildung 9 zeigt die Verteilung aller Zellen im Stadtgebiet die ausgehend von Neubauten und
Totalsanierungen in deren jeweiligen Nachbarschaften liegen. Besonders die erweiterten
Nachbarschaften erscheinen als potenziell problematisch, da sie jeweils den grossten Teil des
Untersuchungsgebiets umfassen und so kaum eine Unterscheidung nach Zellen unter Einfluss der
Bautatigkeit und solchen ohne zulassen. Grossere Nachbarschaften wiirden im Untersuchungsgebiet
stark durch die Struktur des Siedlungsgebietes eingeschrankt. Somit kénnten vermehrt Zellen ohne
zusammenhédngendes Siedlungsgebiet dazwischen als Nachbarn erfasst werden und die

Nachbarschaft alleine wiirde einen grossen Teil der Stadt umfassen.
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Abbildung 9: Ndhere und erweiterte Nachbarschaften von Zellen mit Neubauten und Totalsanierungen.

Tabelle 5 zeigt den Anteil der Zellen des Wohngebiets die in den entsprechenden Zellen oder
Nachbarschaften liegen. Die Bautatigkeit umfasst dabei alle Zellen, welche sowohl in der
Nachbarschaft von Neubauten als auch von Totalsanierungen liegen. Wenn nur die unmittelbare
Nahe, also die Zellen selbst betrachtet wird, ist ein Grossteil des Untersuchungsgebiets nicht von
Bautétigkeit betroffen. Mit Einbezug der naheren Nachbarschaft werden die Einflussbereiche der
Neubauten und Totalsanierungen massiv grosser und umfassen mehr als die Halfte der
Wohngebiete, wobei sich die beiden Nachbarschaften in 44% aller Zellen des Wohngebiets
Uberschneiden. Mit den erweiterten Nachbarschaften wird beinahe das gesamte Stadtgebiet erfasst
und auch der Unterschied zwischen Totalsanierungen und Neubauten schwindet, da 75% der Zellen

im Einflussgebiet beider Bautatigkeiten liegen.
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Tabelle 5: Anteile der Zellen im Wohngebiet, nach Bautatigkeit und Nachbarschaften.

Unmittelbare Ndhe Ndhere Nachbarschaft Erweiterte Nachbarschaft
Gebiet ohne Bautatigkeit 66.0% 16.1% 4.0%
Neubau 11.5% 12.6% 6.1%
Totalsanierung 18.9% 26.9% 15.0%
Bautatigkeit 3.7% 44.4% 74.9%
3.4.2 Raumliche Autokorrelation der Bautitigkeit

Fiir die rdumliche Verteilung der Bautatigkeit wird untersucht, ob es eine bestimmte Tendenz der
Variation Uber das Untersuchungsgebiet gibt. Um zu erfassen in welchem Masse Zellen mit
Bautatigkeit in der Nachbarschaft von anderen Zellen mit Bautétigkeit liegen, eignen sich Techniken
der rdumlichen Autokorrelation (Pdez & Scott, 2004; Porat et al., 2008). Globale Masse errechnen
das Ausmass der rdumlichen Assoziation fir das gesamte Untersuchungsgebiet, ohne dabei Aussagen
Uber die Zusammenhange zwischen einzelnen rdumlichen Einheiten zu machen. Die raumliche
Autokorrelation lasst sich damit im Spektrum von disperser, tber zufillige, bis hin zu geclusterter

Verteilung einordnen.

Ein verbreitetes Mass fir rdumliche Autokorrelation ist die Moran’s | Statistik. Ausgehend von einer
Nachbarschaftsmatrix, die definiert, welche umliegenden Werte jeweils zum Vergleich mit einem
spezifischen Wert herangezogen werden, wird die Kovarianz zwischen dem einzelnen Wert und der
Nachbarschaft berechnet. Diese wird durch die Masse der totalen Variation und der Konnektivitdt im
System standardisiert (Paez & Scott, 2004: 56). Vereinfacht gesagt, wird so die Summe der
Differenzen aller einzelnen Werte zum Durchschnitt ihrer jeweiligen Nachbarschaft berechnet. Die
Standardisierung fuhrt dazu, dass das Resultat zwischen -1 und 1 liegt. Bei einem Moran’s | von 1
liegt eine starke rdaumliche Nadhe vor. Eine solch positive Autokorrelation resultiert, wenn die Werte
und ihre Nachbarschaften vollkommen Ubereinstimmen. Aus starken Differenzen zwischen den
Werten und Nachbarschaften resultiert eine negative Autokorrelation. Ein entsprechend negativer
Wert des Moran’s | deutet auf eine disperse Verteilung hin. Geary’s C, die andere gangige Statistik fir
rdumliche Autokorrelation, wird von Ausreissern und einer hohen Anzahl Nachbarn starker
beeinflusst (Chun & Griffith, 2013: 12). Fir die verwendeten Daten ist Moran’s | folglich stabiler und

deshalb besser geeignet.

Im Falle der Neubauten und Totalsanierungen ist vor allem interessant, ob hohe Werte in
geografischer Nahe zu anderen hohen Werten liegen. Fiir die Stadt Zirich wird angenommen, dass
im Verlauf der Aufwertung eines Quartiers die Neubautatigkeit und in der Folge auch die
Sanierungstatigkeit zunimmt. Zuerst wird mittels rdumlicher Autokorrelation separat eruiert, ob im
Verlauf dieser Entwicklung eine Gruppierung von Neubauten oder Totalsanierungen auftritt. Unter

Einbezug aller Neubauten, respektive Totalsanierungen im Untersuchungsgebiet wird der Moran’s |
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mit der ndheren und der erweiterten Nachbarschaft berechnet. Die Ausprdagung der Autokorrelation
in den unterschiedlichen Nachbarschaften zeigt dabei, wie weit ein Effekt bemerkbar ist, also in

welchem Umfeld von Zellen mit Bautatigkeit auch eine erhdohte Bautatigkeit auftritt.

In einem zweiten Schritt wird der Zusammenhang zwischen Neubau- und Sanierungstatigkeit
untersucht. Die rdaumliche Ausdehnung dieser Prozesse wird wiederum mittels unterschiedlichen
Nachbarschaften erfasst. Um zu evaluieren, ob das Ausmass der Sanierungstatigkeit in einem
Zusammenhang mit nahe gelegenen Neubauten steht, wurde ein bivariater Moran’s | berechnet.
Dabei wird auf dieselbe Weise wie bei der univariaten Variante die rdumliche Autokorrelation
berechnet. Der Vergleich wird durch die verwendeten Werte eingefiihrt, mit den Neubauten auf der
einen Seite und den Totalsanierungen in den Nachbarschaften auf der anderen Seite. Auch die
umgekehrte Beziehung zwischen Totalsanierungen und Neubauten in ihrer Nachbarschaft wird auf
diese Weise untersucht. Die Berechnung des globalen Moran’s | erfolgt mittels der in GeoDa (Anselin,
Syabri & Kho, 2006) implementierten Methoden flr univariate und bivariate rdumliche

Autokorrelation.

3.4.3 Zeitliche Abfolge von Neubau und Totalsanierung

Ausgehend von der Annahme, dass Totalsanierungen in einer bestimmten Nachbarschaft erst
einsetzen, wenn sich die Aufwertung des Quartiers in einer Zunahme der Neubauten zeigt, wird diese
zeitliche Abfolge auf ihre mogliche Relevanz untersucht. Dazu wird die Teilmenge der Zellen, die
sowohl Neubauten als auch Totalsanierungen aufweisen, ausgeschieden und der Anteil derjenigen

Zellen mit einer entsprechenden Abfolge berechnet.

Die Abfolge innerhalb einer Zelle wird anhand von zwei Varianten untersucht. In der Ersten werden
nur Totalsanierungen ab dem Baujahr des ersten Neubaus in derselben Rasterzelle erfasst. Die
zweite Variante erfasst bei einem Neubau zum Zeitpunkt t nur Totalsanierungen ab Zeitpunkt t+1.
Der Anteil der so ermittelten Zellen mit Totalsanierungen in Folge der Neubautatigkeit wird in
Relation zur Anzahl aller Zellen mit Totalsanierungen, sowie aller Zellen mit beiden Kategorien der
Bautatigkeit gesetzt. So kann die Relevanz einer entsprechenden Abfolge fiir die Dynamik der

Bautatigkeit eingeschatzt werden.

3.5 Entwicklung der Bautatigkeit und Bevolkerungsdynamik

Die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen und die beiden Herkunftskategorien der alten und neuen
Herkunftslander wurden aufgrund der Literaturstudie als Merkmale mit hoher Aussagekraft fir die
Dynamik der Bevoélkerungsentwicklung bei Stadtentwicklungsprozessen ausgewahlt. So gehéren sie
zu den Bevolkerungsgruppen, welche speziell bei (Ersatz-) Neubauten und nach Totalsanierungen
starken Veranderungen unterliegen (vgl. Abschnitt 2.2.2). Die Analysen zur Erfassung der

Bevolkerungsdynamik und deren Zusammenhdngen mit der Bautatigkeit werden anhand dieser
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Auswahl von Merkmalen vorgenommen. Da diese Prozesse und ihre Auswirkungen auf die
Bevolkerungsmerkmale bisher hauptsachlich in den zentrumsnahen Bestandsquartieren untersucht
wurden, werden die Ergebnisse des gesamten Untersuchungsgebiets jeweils mit dem Ausschnitt von
Wiedikon bis Oberstrass verglichen. Damit wird genauer eingeschatzt, inwiefern die Resultate der

erwarteten Dynamik entsprechen.

3.5.1 Erfassen der Bevolkerungsdynamik

Beziglich der Bevdlkerungsdynamik interessieren sowohl allgemeine Verschiebungen in der
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (iber den Untersuchungszeitraum, als auch die
Unterschiede die sich dabei zwischen spezifischen Kategorien von Zellen ergeben. Da die Tendenzen
der ausgewidhlten Merkmale in Neubauten bekannt sind, wird zwischen den Bewohnern von
Neubauten und Bestandsbauten kommerzieller Eigentimer unterschieden. Um den Einfluss der
Bautatigkeit auf die Bevolkerung in Bestandsbauten zu analysieren, wird diese wiederum nach Zellen
mit Neubauten, Zellen mit Totalsanierungen, Zellen mit allgemeiner Bautatigkeit (Summe der
Neubauten und Totalsanierungen) und Gebieten ohne Bautatigkeit unterschieden. Fir jede dieser
Kategorien wird der Verlauf der drei ausgewahlten Merkmale berechnet. Dieser wird in Form des
jahrlichen Anteils der entsprechenden Bevolkerungsgruppe an der gesamten Bevélkerung der

Bestandsbauten, respektive Neubauten, ausgewiesen.

Der Entwicklung im gesamten Untersuchungsgebiet wird dabei jeweils die Entwicklung im Ausschnitt
zwischen Wiedikon und Oberstrass gegenilbergestellt. Dies erlaubt es, sowohl den allgemeinen
Verlauf als auch die Unterschiede beziglich der Kategorien besser einzuschiatzen und mit den
Stadtentwicklungsprozessen in den zentrumsnahen Bestandsquartieren zu vergleichen. Zur besseren
Ubersicht erfolgt der Vergleich fiir jedes der Merkmale einzeln. Auf diese Weise kann nach Zellen
kategorisiert der Einfluss der Bautdtigkeit auf die Bevodlkerung in Bestandsbauten abgeschatzt
werden. Interessant ist dabei, inwiefern sich die Verldufe und das Niveau der Bevélkerungsanteile
zwischen Zellen mit Neubauten oder Totalsanierungen von denjenigen in Gebieten ohne Bautatigkeit

unterscheiden, und ob sie dabei starker der Dynamik in Neubauten gleichen.

3.5.2 Entwicklungstendenz in einzelnen Rasterzellen

Zuvor wurden die unterschiedlichen Entwicklungstendenzen auf Kategorien von Zellen mit
bestimmten Eigenschaften bezliglich der Bautétigkeit reduziert. Um die Bevolkerungsdynamik auf
kleinrdumige Nachbarschaftseffekte zu untersuchen, missen diese Tendenzen auch rdaumlich hoch
aufgel6st erfasst werden kénnen. Zur Analyse raumzeitlicher Muster gibt es verschiedene Ansatze
(vgl. Abschnitt 2.3.3). Eine Moglichkeit besteht darin, die zeitliche Komponente jeder Zelle auf ein
aussagekraftiges Mass zu reduzieren. Als einfachstes Mass, ldsst sich die Differenz zwischen den
Werten von 2003 und 2013 in jeder einzelnen Zelle berechnen. Die Varianz und Volatilitdt hingegen
zeigen, wie stark die Werte einzelner Jahre vom Durchschnitt abweichen, beziehungsweise

schwanken. Abbildung 10 zeigt, dass Zellen mit ausgepragten Differenzen zwischen Anfang und Ende
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des Untersuchungszeitraums nicht zwangslaufig eine héhere Volatilitdt oder Standardabweichung
aufweisen. Letztere Masse erfassen wiederum nicht die grundsatzliche Tendenz der Entwicklung in
einer Zelle. Eine Anndherung an die Dynamik Gber den Verlauf des ganzen Untersuchungszeitraums

kann jedoch auch mittels verschiedener Korrelationsmasse geschehen.
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Abbildung 10: Unterschiedliche Masse fiir die zeitliche Dynamik des Anteils von Personen aus alten Herkunftslandern im
Ausschnitt Sihlifeld.

Interessant ist hierzu das Vorgehen von Porat et al. (2012), welche eine Pearsons-Korrelation
zwischen der Zeitreihe jeder Zelle und der Zeitreihe der jahrlichen Durchschnitte des ganzen
Untersuchungsgebiets berechnen. Dabei werden jedoch die Neubauten ganzer Stadtquartiere
einbezogen und deren Zeitreihen zuvor mit gleitenden Mittelwerten gegladttet. Die Anteile der
Herkunftskategorien der neuen, beziehungsweise alten Herkunftslander, sowie der Altersgruppe der
35 bis 54-Jahrigen sind sehr unterschiedlich und variieren nicht nur Gber den Raum. Aufgrund der
hohen Auflésung mittels 100m Raster sind die Bewohnerzahlen einzelner Zellen oft sehr klein und
die Bevolkerungszusammensetzung kann sich von einem Jahr aufs andere sehr stark verandern, auch
wenn nur einzelne Personen oder Haushalte umziehen. Daher ist ein Verfahren vorzuziehen, das die
Komplexitdat der Entwicklung in einzelnen Zellen reduziert und dabei mit Ausreissern in den
Zeitreihen der Zellen gut zurechtkommt. Daher wird in Anlehnung an das Vorgehen von Porat et al.
(ibd.) zur Erfassung der zeitlichen Komponente der Bevdlkerungsentwicklung in Zirich eine

Spearmans Rangkorrelation verwendet.
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Fiir Rangkorrelationen werden die Werte in einer Messung — hier sind dies die Zeitreihen der
Rasterzellen — durch ihren Rang ersetzt, der relativ zu den anderen Werten ermittelt wird.
Anschliessend wird wie bei einer Pearsons-Korrelation die Kovarianz zwischen den Paaren von
Messungen — in diesem Fall dann Paare von Rangen — berechnet und mittels Division durch die
Standardabweichungen der beiden Zeitreihen normiert. Fiir die Bevolkerungsmerkmale der Stadt
Ziurich wird der Spearmans Rangkorrelationskoeffizient zwischen den Zeitreihen der
Bevolkerungsanteile der Zellen und deren zeitlicher Abfolge Uber den Untersuchungszeitraum
berechnet. Auf diese Weise wird lediglich die Tendenz der Entwicklung in einer Zelle beschrieben. Es
wird nicht die Korrelation zur durchschnittlichen Entwicklung der Stadt berechnet, da anhand der
ausgewdhlten Merkmale nach Auf- und Abwertungsprozessen gesucht wird, die bisher in einzelnen
Quartieren nachgewiesen wurden. Eine Korrelation mit der Entwicklung in Neubauten birgt das
Problem, dass sie nur ab dem jeweiligen Baujahr fiir Zellen in der Ndhe von spezifischen Neubauten

aussagekraftig ware.

Dieses Vorgehen lasst fir alle Zellen, in welchen zu mehr als einem Jahr Daten verfiigbar sind, eine
einfache Aussage Uiber Auf- oder Abwartstendenzen eines Merkmals zu. Der Korrelationskoeffizient
liegt zwischen -1, was einer kontinuierlichen Abnahme des Anteils der jeweiligen Kategorie
entspricht und 1, was einer kontinuierlichen Zunahme des Anteils entspricht. Bleibt der Anteil stabil
oder unterliegt er starken Schwankungen, so liegt der Wert um 0. Anhand der vereinfachten
zeitlichen Komponente kénnen die raumlichen Muster der zeitlichen Entwicklung fir jede Zelle in

Karten dargestellt und in einem ersten Schritt visuell interpretiert werden.

3.5.3 Aggregierte Bevolkerungsdynamik in Nachbarschaften mit Bautatigkeit

Um die Zusammenhdnge zwischen der Bevélkerungsdynamik und der raumlichen Verteilung der
Bautatigkeit zu erfassen, werden die Korrelationskoeffizienten der zeitlichen Entwicklung auf
unterschiedliche Nachbarschaften der Bautatigkeit aggregiert. Damit kodnnen kleinrdumige
Nachbarschaftseffekte untersucht werden und gleichzeitig die aggregierten Tendenzen der
Korrelation mit den zuvor gemachten Erkenntnissen ({ber den zeitlichen Verlauf der

Bevolkerungszusammensetzung in Bestandsbauten gegeniiber Neubauten verglichen werden.

Fir die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen und die beiden Kategorien der neuen, beziehungsweise alten
Herkunftslander, werden jeweils die Median-Werte der zeitlichen Dynamik aller aggregierten
Bestandsbauten berechnet. Grundlage fiir die Aggregierung der Werte bildet eine Unterscheidung
sowohl zwischen Zellen mit Bautatigkeit im allgemeinen und den restlichen Zellen, wie auch separat
zwischen Neubauzellen oder solchen mit Totalsanierungen gegeniiber den restlichen Zellen. Fir jede
dieser Kategorien werden auch die ndhere und erweiterte Nachbarschaft aggregiert. Die
Korrelationskoeffizienten der Bevdlkerungsdynamik werden entsprechend aufgeschliisselt und auf

Basis eines Medianvergleichs der Kategorien fiir das jeweilige Merkmal beurteilt. Der Vergleich der
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Medianwerte dient als Anhaltspunkt flir eine iber- oder unterdurchschnittliche Entwicklung in den
Zellen mit Bautatigkeit gegenliber dem restlichen Untersuchungsgebiet. Die Erkenntnisse aus diesem
Vergleich werden mit den Resultaten zum zeitlichen Verlauf der Bevolkerungszusammensetzung in
Bestandsbauten mit und ohne Bautatigkeit validiert. Davon ausgehend kdnnen auch die Mediane fir
entsprechende Nachbarschaften interpretiert und Aussagen Uber kleinrdumige

Nachbarschaftseffekte gemacht werden.

Neben den Ergebnissen fir das gesamte Untersuchungsgebiet wird der Medianvergleich auch fir
den Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass vorgenommen. Damit wird genauer eingeschatzt,
inwiefern die Resultate der erwarteten Dynamik entsprechen, da die Auswirkungen der Bautatigkeit
auf die Bevolkerungsmerkmale in zentrumsnahen Bestandsquartieren analysiert wurden. Die
Tendenzen die fir diesen Ausschnitt festgestellt werden, kdnnen wiederum mit dem zeitlichen
Verlauf der Bevolkerungszusammensetzung in Bestandsbauten verglichen werden, der hierzu auch
separat berechnet wurde. Bei diesen Analysen wird jedoch nicht bericksichtigt, dass sich eine
Veranderung in der Bevélkerungsdynamik in den Bestandsbauten moglicherweise erst in den Jahren
nach Abschluss eines Neubaus oder einer Totalsanierung in der Nachbarschaft bemerkbar macht.
Deshalb beriicksichtigt ein dritter Medianvergleich der Merkmale im gesamten Untersuchungsgebiet
nur Neubauten und Totalsanierungen von 2003 bis und mit 2008. Auf diese Weise werden die
Tendenzen in der Bevdlkerungsdynamik Uber den gesamten Zeitraum lediglich anhand von
Bautatigkeiten unterschieden, welche in der ersten Halfte des Untersuchungszeitraums
abgeschlossen wurden. Dabei ist zu eruieren, ob zwischen den Medianwerten der ausgewahlten
Merkmale fiir die Nachbarschaften der Bautatigkeit bis 2008, gegeniiber denjenigen zur Bautatigkeit
bis 2013, deutliche Differenzen bestehen und in welche Richtung der Entwicklung diese eventuell

deuten.

3.6 Raumliche Muster der Bevolkerungsdynamik

Abschliessend sollen Methoden zur Identifikation von Nachbarschaften mit einer deutlichen Tendenz
in der Entwicklung der Wohnbevdlkerung geprift werden. Ergdnzend zu den vorhergehenden
Analysen wird der Zusammenhang mit der Bautatigkeit hier nicht einbezogen. In Anlehnung an das
Vorgehen von Porat et al. (2012) werden Techniken der lokalen rdumlichen Autokorrelation benutzt,
die auf den zuvor berechneten Korrelationskoeffizienten der zeitlichen Entwicklung basieren. Dazu
wird ein Entwicklungsindikator gebildet, welcher sich aus den bisher verwendeten Merkmalen

zusammensetzt, die den Wandel in zentrumsnahen Bestandsquartieren kennzeichnen.

3.6.1 Entwicklungsindikator
Um die Dynamik der Bevolkerungsstruktur und potentielle Zusammenhdnge mit der Bautatigkeit
raumlich genauer zu untersuchen, wird die zeitliche Dynamik verschiedener Merkmale in Form der

zuvor berechneten Spearman Rangkorrelation fir den Entwicklungsindikator kombiniert. Dieser
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umfasst den Korrelationskoeffizienten der Altersgruppe der 35 bis 54 Jahrigen, addiert mit
demjenigen der Kategorie der neuen Herkunftslander, abziiglich der Dynamik der Herkunftskategorie
der alten Herkunftslander. Damit wird verhindert, dass sich der gegensétzliche Trend der beiden
Herkunftskategorien in manchen Zellen gegenseitig aufhebt. Es wird im Gegenteil sogar
sichergestellt, dass wenn sich diese Effekte Uberlagern, dies im Wert des Entwicklungsindikators
Eingang findet und umso deutlicher hervortritt. Die daraus resultierenden Werte liegen in einem
Bereich zwischen -3 und 3. Je héher der Wert ist, desto starker geht die Entwicklung in Richtung der
Bevolkerungszusammensetzung die fir die Bewohnenden von Neubauten und Totalsanierungen
typisch ist und die einen hdheren sozio6konomischen Status aufweist. Ist dies der Fall, kann von
einer Aufwertung der betroffenen Zelle oder Nachbarschaft gesprochen werden. Negative Werte des

Entwicklungsindikators entsprechen folglich einer Abwertung.

3.6.2 Lokale Autokorrelation mittels Moran’s | und Getis-Ord G-Statistiken

Zur Identifikation der rdumlichen Muster wird fir den Entwicklungsindikator die lokale
Autokorrelation berechnet. Diese Technik ist fir die Erkennung der Muster innerhalb von
Nachbarschaftsbeziehungen am besten geeignet (Haining, 2009; Pdez & Scott, 2004). Das Konzept
der lokalen Autokorrelation besteht darin, dass die globale Autokorrelation, als Mass der raumlichen
Beziehungen des gesamten Untersuchungsgebiets, aus einer Vielzahl von lokalen Beziehungen
gebildet wird und lediglich deren Mittelwert wiedergibt. Wird fir jeden Wert die Beziehung zu
benachbarten Werten untersucht, so kann damit die Variabilitdt der raumlichen Abhangigkeiten lber
den geografischen Raum ermittelt werden. Davon ausgehend werden wiederum Cluster oder

Nachbarschaften mit starker raumlicher Autokorrelation identifiziert. (Chun & Griffith, 2013: 92)

Die Berechnung der lokalen rdaumlichen Autokorrelation erfolgt mittels der in GeoDa (Anselin et al.,
2006) implementierten Methoden. Dabei stehen zwei Techniken zur Auswahl. Auf dieselben Daten
werden LISA (local indices of spatial association) Statistiken anhand des Moran’s | nach Anselin
(1995) und G-Statistiken nach Ord & Getis (1995) angewandt und verglichen. Dazu werden wiederum
die zuvor definierte ndhere und erweiterte Nachbarschaft verwendet, um Zellen mit einem

potenziellen rdumlichen Zusammenhang in die Berechnung einzubeziehen.

Ahnlich wie beim globalen Moran’s | wird der lokale Moran’s | aus der Differenz des Werts der
jeweiligen Zelle zum Durchschnitt ihrer Nachbarschaft berechnet und normiert. Anschliessend wird
gepriift, wie stark der lokale Autokorrelationskoeffizient einer jeden Zelle von den Resultaten einer
zufalligen Verteilung abweicht. Um stabile Werte zu erreichen, wurden dazu wie empfohlen 9999
Permutationen und ein Signifikanzniveau von 0.01 gewahlt (Anselin, 2005: 142ff). Aufgrund der
lokalen Autokorrelation und der lokalen Tendenz wird jede Zelle aus dieser Auswahl anschliessend
einer von vier Kategorien zugeordnet. Bei positiver lokaler Autokorrelation wird zwischen Zellen von

High-High Clustern, hohe Werte umgeben von hohen Werten, und Low-Low Clustern, tiefe Werte
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umgeben von tiefen Werten, unterschieden. Die raumlichen Ausreisser mit negativer lokaler
Autokorrelation werden in Bezug auf ihr Umfeld entsprechend mit High-Low und Low-High

bezeichnet.

Im Gegensatz dazu kénnen mit der G;*-Statistik nur Hot Spots beziehungsweise Cold Spots mit
raumlich konzentrierter Auf- oder Abwertung unterschieden werden. Es wird berechnet, ob die
Werte einer Nachbarschaft sich signifikant von der des restlichen Untersuchungsgebiets
unterscheiden (Kosfeld, Eckey, & Tirck, 2007). Dazu wird der Durchschnitt der Nachbarschaftswerte
mit demjenigen aller Zellen verglichen und die Signifikanz einer Abweichung wiederum anhand
wiederholter Berechnungen zufélliger Verteilungen Uberprift. Ein deutlich unterdurchschnittlicher
G;*-Wert wird als Cold Spot klassiert, ein Gberdurchschnittlicher als Hot-Spot. Der Unterschied der
G;* gegeniiber der G-Statistik liegt darin, dass auch die Beobachtung selbst zur Nachbarschaft zahlt
(Chun & Griffith, 2013: 97). Die identifizierten Cluster, respektive Hotspots in der rdaumlichen
Auspragung des Entwicklungsindikators werden anschliessend visuell interpretiert und auf ihre

Ubereinstimmung gepriift.
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4 Ergebnisse und Diskussion

Zur Analyse der Bautatigkeit in der Stadt Zirich und ihren Wechselwirkungen mit der
Bevolkerungsdynamik werden zuerst die Neubauten und Totalsanierungen evaluiert (Abschnitt 4.1).
Darauf aufbauend kénnen die Neubauten und Totalsanierungen auf ihre rdumliche Verteilung und
Zusammenhange mit der Veranderung der Bewohnenden von Bestandsbauten untersucht werden
(Abschnitt 4.2). Abschliessend erfolgt die raumzeitliche Analyse der Bevdlkerungsdynamik anhand

eines Entwicklungsindikators (Abschnitt 4.3).

Bei der Verwendung von Bevolkerungsmerkmalen wird fortan — wenn nicht explizit erwahnt —
exklusiv die Kategorie der Bewohnenden kommerzieller Bestandsbauten beschrieben. Diese sind
direkt von den Verdanderungen im Wohnungsmarkt betroffen, die im gemeinnitzigen Marktsegment
durch Kostenmieten und andere Einschrankungen gedampft werden. Als Neubauten werden in
diesem Sinne nur Wohngebdude kommerzieller Eigentimer bezeichnet, die im
Untersuchungszeitraum von 2003 bis 2013 erstellt wurden. Die Totalsanierungen wurden anhand der
Bestandsbauten identifiziert. Den anderen Merkmalen entsprechend umfassen Totalsanierungen —

im engeren Sinne — wiederum nur Wohngebaude mit kommerziellen Eigentimern.

Die untersuchten Zusammenhdnge zwischen Bautadtigkeit und Bevolkerungsdynamik basieren auf
Stadtentwicklungsprozessen, die fir bestimmte Quartiere Ziirichs nachgewiesen wurden (vgl.
Abschnitt 2.2.2). Die Entwicklung des ganzen Stadtgebiets wird daher mit derjenigen dieser
zentrumsnahen Bestandesquartiere verglichen. Dazu werden die Resultate fiir einen Ausschnitt des
Untersuchungsgebiets zwischen Wiedikon und Oberstrass hinzugezogen. In Zusammenhang mit den
Entwicklungsprozessen gab es auch deutliche Auswirkungen auf die Dynamik spezifischer
Bevolkerungsgruppen. Aufgrund ihrer hohen Aussagekraft fir die Bevolkerungsdynamik wird eine
Auswahl der Merkmale, bestehend aus der Altersgruppe der 35-54 Jahrigen und den beiden

Herkunftskategorien der alten und neuen Herkunftslander, fiir die Analysen verwendet.

4.1 Entwicklung der Bautatigkeit

In diesem Kapitel wird der Zusammenhang zwischen Neubautatigkeit und einer verstarkten
Bautatigkeit in deren rdumlicher Ndhe untersucht. Dazu werden zuerst der zeitliche Verlauf und die
raumliche Verteilung der Neubauten und Totalsanierungen beschrieben. Anschliessend erfolgt eine
Analyse der Ndhe von Neubauten und Totalsanierungen mittels rdaumlicher Autokorrelation, um zu
eruieren, ob es innerhalb bestimmter Nachbarschaften zu einer Haufung der Bautatigkeit kommt.
Zusatzlich wird dieser Zusammenhang unter der Voraussetzung einer zeitlichen Abfolge von

Neubauten zu Totalsanierungen untersucht.
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4.1.1 Neubauten in der Stadt Ziirich

In der Stadt Zirich wurden im Untersuchungszeitraum insgesamt 1872 neue Wohngebdaude erstellt.
Davon sind 659 im Besitz von gemeinniitzigen Eigentimern und 1213 haben kommerzielle
Eigentimer. Die Entwicklung der Neubauten ist in Abbildung 11 ersichtlich. Die Anzahl der pro Jahr
fertiggestellten Wohnbauten von kommerziellen Eigentiimern variiert zwischen 85 und 142. Im Fall
der Neubauten mit gemeinnitzigen Eigentimern sind die Unterschiede mit Werten zwischen 17 und
119 Gebauden pro Jahr deutlich grosser. Darauf sind auch die starken Schwankungen des jahrlichen
Totals aller Neubauten zuriickzufiihren. Die kommerzielle Neubautatigkeit ist — von leichten
jahrlichen Schwankungen abgesehen — liber den ganzen Untersuchungszeitraum relativ konstant.

Diese Kategorie der Neubauten dient als Grundlage fiir die folgenden raumlichen Analysen.
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Abbildung 11: Jihrliche Neubauten in der Stadt Ziirich von 2003 bis 2013, unterschieden nach kommerziellen und
gemeinniitzigen Eigentiimern.

Betrachtet man die raumliche Verteilung der Neubauten in Abbildung 12, so féallt auf, dass besonders
in Affoltern, Seebach und auch Oerlikon sowohl Zellen mit sehr hohen Werten als auch grossere
geschlossene Neubaugebiete bestehen. Die starke Konzentration von Neubauten in diesen Gebieten
beruht auf grosseren Neubausiedlungen und Projekten in den weniger dicht bebauten
Aussenquartieren der Stadt und an den Randern des Siedlungsgebietes. Die Werte von bis zu 12
Neubauten pro Hektare zeigen die hohe Dichte in welcher die bauliche Entwicklung an diesen

Standorten vonstatten ging.

Kleinere Cluster kommen auch in den Quartieren Altstetten, Albisrieden, Witikon, Escher-Wyss und
in Wiedikon im Bereich der Binzallee vor. Sie bestehen meist aus wenigen Zellen mit hoheren
Werten, die von solchen mit lediglich ein bis zwei Neubauten umgeben sind. Im Falle der Binzallee

widerspiegeln die hohen Werte den Bau einer grésseren Wohnsiedlung auf dem Gebiet eines gut
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erschlossenen ehemaligen Industrieareals mitten im Siedlungsgebiet. Gegenliber den in drei Zellen
stark konzentrierten Neubauten ist das umliegende Gebiet mit moderater Neubautatigkeit relativ
klein und moglicherweise auf die Rander der Neubausiedlung zuriickzufiihren, die in angrenzenden

Zellen liegen.

Die Neubauten im restlichen Stadtgebiet weisen ein ganz anderes Muster auf. Zahlreiche Zellen, die
Uber den Untersuchungszeitraum von 11 Jahren nur einzelne Neubauten aufweisen, sind hier stark
Uber die Quartiere verteilt. Die Neubauten sind teilweise, wie in Aussersihl, als einzelne Inseln
verteilt oder aber, wie in Fluntern und Hottingen, in zusammenhangenden Flachen zu finden. Diese
Tendenz wird besonders deutlich, wenn man das Muster der unterschiedlichen Dichte von
Neubauten liber das ganze Stadtgebiet betrachtet. Hierbei ist ein deutlicher Unterschied zwischen
den Wohngebieten mit Sidlage, vornehmlich Hongg, Fluntern und Hottingen, und den Quartieren
siidwestlich der Limmat, sowie dem Kreis 12 auszumachen. Dieses Muster folgt der Nachfrage nach
Wohnraum an diesen begehrten Wohnlagen, was sie auch fir Investitionen in Form von Neubauten

attraktiver macht, da die potenziellen Mehreinnahmen hoher sind.

Neubauten
Summe 2003-2013
12

Abbildung 12: Raumliche Verteilung der aufsummierten Neubauten von 2003 bis 2013 in der Stadt Ziirich pro Rasterzelle.
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4.1.2 Totalsanierungen in der Stadt Ziirich

Mit der optimierten Methode zur Identifikation von Totalsanierungen auf Ebene einzelner
Wohngebdude wurden fir den gesamten Untersuchungszeitraum 1955 Totalsanierungen
identifiziert. Davon sind 1396 in Besitz kommerzieller Eigentiimer und 559 haben gemeinnitzige
Eigentimer. Die jahrliche Anzahl von Totalsanierungen ist in Abbildung 13 ersichtlich. Fir das Jahr
2013 konnten aufgrund der Methode, welche das darauffolgende Jahr zwingend in die Berechnung
miteinbezieht, keine Totalsanierungen identifiziert werden (weil die Datenreihe nur bis 2013 reicht).
Die Totalsanierungen in Gebduden kommerzieller Eigentiimer variieren in den restlichen Jahren
zwischen 101 und 192, wihrend es bei den gemeinniitzigen zwischen 26 und 94 Félle sind. Uber den
Untersuchungszeitraum betrachtet findet erst eine stetige Abnahme von 2003 bis 2008 und in den
darauf folgenden Jahren wieder eine leichte Zunahme der Totalsanierungen statt. Diese Entwicklung

trifft auch flr beide Eigentimertypen separat betrachtet zu.
200 -

Eigentiimer
. kommerziell
. gemeinnutzig
100 -
O -
1 1

1 1
2004 2007 2010 2013
Jahr

Totalsanierungen

Abbildung 13: Jihrliche Totalsanierungen in der Stadt Ziirich von 2003 bis 2013, unterschieden nach kommerziellen und
gemeinniitzigen Eigentliimern.

Das Muster der raumlichen Verteilung der Sanierungstatigkeit (siehe Abbildung 14) zeigt dhnlich wie
bei den Neubauten einen deutlichen Unterschied in der Dichte der Totalsanierungen zwischen den
Wohngebieten mit Stdlage und den Bestandsquartieren siidwestlich der Limmat. Wahrend in Héngg
und Wipkingen viele davon in einem relativ schmalen Band zu finden sind, sticht besonders der Kreis
6 mit oft zusammenhadngenden grossflachigen Gebieten hervor, die auch viele erhohte Werte im
Bereich um vier bis hin zu acht totalsanierten Gebduden aufweisen. In der Fortsetzung dieses
Musters in Richtung Stdosten weist Fluntern eine starkere Verteilung von einzelnen Zellen auf, in
Hottingen, Hirslanden und bis ins Seefeld pragen wiederum geschlossene Gebiete mit einer hohen

Dichte von Totalsanierungen das Bild.

46



Sanierungstatigkeiten finden erwartungsgemaéss mehrheitlich in Bestandsquartieren statt, die eine
dltere Bausubstanz aufweisen. Auffillige Cluster finden sich unter anderem in Oerlikon im Bereich
Berninaplatz und von dort aus in Richtung Schwamendingen, zudem in Witikon, sowie im Kreis 9
entlang einer Achse im Bereich Triemlistrasse und Altstetterstrasse oder am Siedlungsrand in
Albisrieden. Auch in Aussersihl sind zusammenhidngende Gebiete von Zellen mit mehreren
Totalsanierungen zu finden. Aufgrund der breiteren Verteilung der Totalsanierungen weist das
Gesamtbild auch einen geschlosseneren Charakter auf, als dies bei den vereinzelt auftretenden

Neubauten den Anschein macht.

Totalsanierungen
Summe 2003-2013
8

Abbildung 14: Raumliche Verteilung der aufsummierten Totalsanierungen von 2003 bis 2013 in der Stadt Ziirich pro
Rasterzelle.

4.1.3 Raumliche Nahe von Neubauten und Totalsanierungen
Ausgehend von der Annahme, dass im Verlauf der Aufwertung eines Quartiers die Neubautatigkeit
zunimmt und dies auch mehr Totalsanierungen nach sich zieht, wird fir die Stadt Zirich untersucht,

ob es zu einer raumlichen und zeitlichen Hdufung der Bautatigkeit kommt (vgl. Abschnitt 3.4.2).

Unter Einbezug aller Neubauten im Untersuchungsgebiet wurde die raumliche Autokorrelation mit

der ndheren und der erweiterten Nachbarschaft berechnet. In Tabelle 6 ist ersichtlich, dass im
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Untersuchungsgebiet mit einem Moran’s | von 0.255 respektive 0.147 in diesen Nachbarschaften
eine positive rdumliche Autokorrelation besteht. Die Neubauten weisen also eine leichte rdumliche
Ndhe auf, wobei dieser Effekt starker ist, wenn lediglich die ndhere Nachbarschaft miteinbezogen
wird. Dies zeigt sich auch bei den Neubauten im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, wo der
héhere Moran’s | von 0.319 und 0.216 auf eine starkere rdumliche Nahe in diesem Gebiet schliessen
lasst. Mit einem Moran’s | von 0.160 fir die Stadt Zirich, unter Einbezug der ndheren Nachbarschaft,
ist die rdumliche Autokorrelation der Totalsanierungen nur leicht positiv und mit 0.097 fir die
erweiterte Nachbarschaft noch geringer. Gegeniiber den Neubauten weisen die Totalsanierungen
also eine deutlich schwachere raumliche Nahe zueinander auf. Auch hier ist der Effekt starker, wenn
lediglich die ndhere Nachbarschaft miteinbezogen wird. Die Autokorrelation der Totalsanierungen im
Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass ist mit einem Moran’s | von 0.169, respektive 0.120 jedoch
sehr ahnlich. Die allgemeine Bautétigkeit umfasst sowohl Neubauten als auch Totalsanierungen. Dass
ihre raumliche Autokorrelation mit 0.207 fiir die ndhere Nachbarschaft und 0.116 fiir die erweiterte
Nachbarschaft im Untersuchungsgebiet nur leicht (ber den Werten der Totalsanierungen liegt,
deutet darauf hin, dass Neubauten und Totalsanierungen kaum in raumlicher Ndhe zueinander

liegen. Im Ausschnitt Wiedikon bis Oberstrass fillt dies noch deutlicher auf.

Tabelle 6: Raumliche Autokorrelation der Bautatigkeit in der Stadt Ziirich und im Ausschnitt Wiedikon - Oberstrass.

Moran’s | Stadt Ziirich Ausschnitt Wiedikon - Oberstrass
Nahere Erweiterte Nahere Erweiterte
Nachbarschaft Nachbarschaft Nachbarschaft Nachbarschaft
Neubauten 0.255 0.147 0.319 0.216
Totalsanierungen 0.160 0.097 0.169 0.120
Bautatigkeit allgemein 0.207 0.116 0.181 0.111

Um zu evaluieren, ob das Ausmass der Sanierungstatigkeit in einem Zusammenhang mit nahe
gelegenen Neubauten steht, wurde ein bivariater Moran’s | berechnet. Dabei wird die rdumliche
Autokorrelation zwischen Neubauten auf der einen Seite und den Totalsanierungen in deren
Nachbarschaft auf der anderen Seite berechnet. Dieses Verfahren wurde wiederum auf die Stadt
Zurich und den Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, sowie mit der ndheren und der erweiterten
Nachbarschaft angewandt. Auch die umgekehrte Beziehung — zwischen Totalsanierungen und

Neubauten in ihrer Nachbarschaft — wurde untersucht.

Die errechneten Werte fiir den bivariaten Moran’s | in Tabelle 7 sind sowohl fiir Neubauten
gegenliber Totalsanierungen in der Nachbarschaft, als auch bei Totalsanierungen gegeniber
Neubauten in der Nachbarschaft nahe bei null. Dies entspricht einer zufédlligen raumlichen
Verteilung, wobei auch kein klarer Unterschied zwischen den beiden Richtungen des
Zusammenhangs besteht. Dass die Werte — im Ausschnitt Wiedikon bis Oberstrass noch etwas

starker — negativ ausgepragt sind, deutet sogar auf eine leicht disperse Verteilung von Neubauten
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und Totalsanierungen hin. Die Gesamtheit der Bautatigkeit weist also kein einheitliches Muster der

rdumlichen Ndhe auf.

Tabelle 7: Bivariate raumliche Autokorrelation zwischen Neubauten und Totalsanierungen, in der Stadt Ziirich und im
Ausschnitt Wiedikon - Oberstrass.

Moran’s | Stadt Ziirich Ausschnitt Wiedikon - Oberstrass
Nahere Erweiterte Nahere Erweiterte
Nachbarschaft Nachbarschaft Nachbarschaft Nachbarschaft
Neubauten
Nachbarschaft: Totalsanierungen -0.016 -0.014 -0.051 -0.050
Totalsanierungen
Nachbarschaft: Neubauten -0.018 -0.015 -0.053 -0.050

4.1.4 Zeitliche Abfolge von Neubau und Totalsanierung

Um auf die zu Beginn aufgestellte Annahme, dass eine Zunahme der Neubautatigkeit auch
Totalsanierungen nach sich zieht, zuriickzukommen, sollen die bisherigen Berechnungen um den
Einbezug der zeitlichen Abfolge unterschiedlicher Bautatigkeit erganzt werden. Dazu wurden die 147

Zellen, die sowohl Neubauten als auch Totalsanierungen enthalten, genauer untersucht.

Werden Totalsanierungen nur erfasst, wenn sie zu einem Zeitpunkt stattfanden zu welchem in
derselben Zelle bereits Neubauten bestanden, so kann eine zeitliche Abfolge lediglich fiir 79 Zellen
mit insgesamt 98 Totalsanierungen festgestellt werden. Dies entspricht 54% der Zellen welche
gleichzeitig Neubau- und Sanierungstdtigkeit aufweisen und 45% der insgesamt 220
Totalsanierungen in Zellen mit Neubauten. Unter der Annahme einer initiierenden Wirkung von
Neubauten fiir eine allgemeine Bautatigkeit kann diese Auswahl weiter eingeschrankt werden. Gilt
als Kriterium, dass Totalsanierungen erst ab dem auf einen Neubau folgenden Jahr zdhlen, so werden
nur noch 61 Zellen mit 73 Totalsanierungen erfasst. Dies entspricht immer noch 41% der Zellen mit

Sanierungstatigkeit und 33% der Totalsanierungen welche mit Neubauzellen Gbereinstimmen.

Wenn Neubauten und Totalsanierungen in derselben Zelle vorkommen, so ist in jedem dritten Fall
einer Totalsanierung schon eine Neubautéatigkeit vorangegangen; betrachtet man die Zellen mit
Totalsanierungen, ist der Anteil etwas hoher. Vergleicht man jedoch die Anzahl dieser Auswahl von
Totalsanierungen mit zeitlicher Abfolge mit den Neubauten des gesamten Untersuchungsgebiets, so
ergibt sich ein anderes Bild. Von den 608 Neubauzellen folgte in lediglich 10% der Falle in den Jahren

nach der ersten Neubautatigkeit eine Totalsanierung.

4.1.5 Diskussion
In diesem Kapitel wurde die Bautatigkeit in der Stadt Zirich auf Zusammenhange zwischen
Neubauten und Totalsanierungen beziiglich ihrer rdaumlichen Verteilung und zeitlichen Abfolge

untersucht.
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In der Stadt Zirich besteht eine positive rdumliche Autokorrelation der Neubauten. Besonders
innerhalb der ndheren Nachbarschaften weisen Neubauten eine rdumliche Ndhe zueinander auf. Mit
den Totalsanierungen und der allgemeinen Bautatigkeit verhalt es sich sehr dhnlich. Das zeigt, dass
Bautatigkeit in der Stadt Zirich generell eine erhdhte rdumliche Nahe aufweist. Die rdaumliche
Konzentration ist dabei nicht auf die Neubautatigkeit beschrdnkt, sie zeigt sich etwas weniger
deutlich auch in der Verteilung von Totalsanierungen. Ein Zusammenhang zwischen Neubautétigkeit
und Totalsanierungen in deren Ndhe besteht allerdings nicht. Im Ausschnitt zeigt sich sogar eine
leichte Tendenz in Richtung einer dispersen Verteilung von Neubauten und Totalsanierungen. Dies
deckt sich mit den Erkenntnissen aus der visuellen Analyse, dass sich grosse Teile der Gebiete in
welchen Neubauten und Totalsanierungen jeweils vermehrt vorkommen, nicht (berschneiden.
Dennoch kann als allgemeiner Trend die erhdhte Bautédtigkeit in Wohngebieten mit Siidlage
identifiziert werden. An diesen bevorzugten Wohnlagen zeigt sich der héhere Anreiz fir Investitionen
in  Neubauten wie auch Totalsanierungen. Aufgrund der élteren Bausubstanz finden
Sanierungstatigkeiten aber mehrheitlich in Bestandsquartieren statt, wahrend sich die
konzentrierten Neubaugebiete mehrheitlich an den Siedlungsrandern und in den weniger dicht

bebauten Aussenquartieren befinden, wo gréssere Bauprojekte moglich sind.

Auch die zeitliche Abfolge von Neubauten und Totalsanierungen deutet auf keinen Zusammenhang
hin. In vielen Fallen von Zellen mit Neubauten und Totalsanierungen weisen diese offensichtlich auch
Totalsanierungen vor der Neubautatigkeit auf. In bestimmten Nachbarschaften wird also mehr neu
gebaut und in anderen totalsaniert, wobei diese Gebiete sich liberschneiden kénnen, was aber nicht
die Regel ist. Bausubstanz und Besitzverhaltnisse haben hierbei sicher einen entscheidenden Einfluss
auf die Bautatigkeit, der alle anderen Entwicklungsprozesse in einem bestimmten Stadtquartier
Uberlagert. Je nach dem sind grossere Flachen fiir Neubauprojekte und abbruchreife Liegenschaften
fir Ersatzneubauten vorhanden oder es werden begehrte Gebdudeformen, die an den heutigen
Wohnstandard angepasst werden konnen, saniert. Beides findet wiederum vermehrt an den

bevorzugten Wohnlagen statt, wo ein grosserer Ertrag aus den Investitionen erwartet werden kann.

Die Auswertung der Zusammenhange in Nachbarschaften von Neubauten und Sanierungen (iber das
ganze Untersuchungsgebiet lasst lediglich Aussagen fiir die Bautatigkeit in der ganzen Stadt zu. In
Einzelfdllen oder bestimmten Quartierteilen konnten sehr starke Auswirkungen von Neubauten auf
die Bautatigkeit in ihrem Umfeld existieren. Gleichwohl kdnnen diese Vorgédnge auch auf einem
gemeinsamen Ausloser — wie einer Verkehrsberuhigung — beruhen. Solche Fille sind in den
verfligbaren Daten aber nicht die Regel. Beziiglich der rdumlichen Nédhe dieser Zusammenhange kann
die ndhere Nachbarschaft die Entwicklungen besser erfassen. Generell ist zudem der
Untersuchungszeitraum zu kurz, um eine langfristige bauliche Verdnderung zu erfassen. Wird die

Planung von baulichen Massnahmen beispielsweise erst nach der Fertigstellung erster Neubauten
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oder Totalsanierungen angestossen, weil sich der Charakter der Nachbarschaft zu verandern beginnt,
bedeutet dies eine Verzogerung von mehreren Jahren bis zur Vollendung eines solchen Projekts.
Sowohl eine Ausdehnung des Untersuchungszeitraums, als auch eine hohere raumliche Aufldsung,
die aus Datenschutzgriinden nicht moglich ist, wiirden die Aussagekraft der Resultate verbessern und

kéonnten zu vertieften Erkenntnissen fihren.

4.2 Entwicklung der Bautatigkeit und Bevolkerungsdynamik
Nach der Befassung mit der Bautatigkeit anhand der Zusammenhange zwischen Neubauten und
Totalsanierungen werden in diesem Abschnitt ausgewahlte Bevolkerungsmerkmale auf die Dynamik

ihrer Entwicklung tGber die Zeit und deren Zusammenhang mit der baulichen Dynamik untersucht.

4.2.1 Erfassen der Bevolkerungsdynamik

Die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen und die beiden Herkunftskategorien neuer und alter
Herkunftslainder wurden als Merkmale mit hoher Aussagekraft fir die Dynamik der
Bevolkerungsentwicklung bei Stadtentwicklungsprozessen ausgewahlt (vgl. Abschnitt 3.2.2). So
gehoren sie zu den Bevodlkerungsgruppen, welche speziell bei den Bewohnern von (Ersatz-)
Neubauten und nach Totalsanierungen in den zentrumsnahen Bestandsquartieren starken
Veranderungen unterliegen. Um deren Relevanz fir die Stadt Zirich im Untersuchungszeitraum zu
belegen, erfolgt eine Evaluation der unterschiedlichen Entwicklung dieser Herkunfts- und
Altersgruppen in Neubauten gegeniliber Bestandsbauten, sowie in Zellen mit unterschiedlicher
Bautatigkeit. Die Entwicklung der Anteile im gesamten Untersuchungsgebiet wird dabei jeweils mit

der Entwicklung im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass verglichen.

Wie Abbildung 15 zeigt, liegt der Anteil der 35 bis 54-Jdhrigen in Neubauten Uber demjenigen in
Bestandsbauten. Uber den gesamten Untersuchungszeitraum betrachtet ist auch die Zunahme in den
Neubauten deutlich héher. In der Stadt Zirich folgen diesem Aufwartstrend auch die Zellen mit
Bautatigkeit. Der Anteil dieser Altersgruppe in Bestandsbauten, die in Zellen ohne Bautatigkeit
liegen, ist deutlich tiefer, auch wenn eine leichte Zunahme besteht. Innerhalb der Zellen mit
Bautatigkeit weisen die Zellen mit Totalsanierungen einen héheren Anteil der 35 bis 54-Jahrigen auf,
als die Zellen mit Neubauten. Bei letzteren ist ein Einbruch des Anteils um das Jahr 2008
auszumachen. Dem folgt eine deutlich héhere Zunahme lber mehrere Jahre. Im Ausschnitt von
Wiedikon bis Oberstrass zeigen sich fir dasselbe Merkmal noch weitaus stiarkere Schwankungen
beziglich des Anteils der Bevolkerungsgruppe in Neubauten. Dies ist durch die geringe Zahl dieser
Wohngebdude im Ausschnitt bedingt, denn hier sind die Zu- und Abnahmen auf wenige Personen
zurlickzufihren. Der Anteil in den Bestandsbauten ist sehr einheitlich und zeigt gegeniiber dem
gesamten Untersuchungsgebiet eine kontinuierliche, hthere Zunahme. Lediglich der Anteil in Zellen

mit Neubauten liegt klar liber dem Niveau aller Bestandsbauten.
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Abbildung 15: Entwicklung des Bevodlkerungsanteils der Altersgruppe von 35 bis 54 Jahren in der Stadt Ziirich und dem
Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, unterschieden nach Neubauten und Bestandsbauten, sowie Zellen mit
unterschiedlicher Bautatigkeit.

Die Entwicklung beziliglich Personen aus neuen Herkunftslandern in Abbildung 16 zeigt, dass der
Anteil dieser Personen (iber den gesamten Untersuchungszeitraum zunimmt. Der Unterschied
zwischen der Entwicklung in Bestands- und Neubauten ist jedoch, dass diese Entwicklung in letzteren
starker ausgepragt ist. Die entsprechenden Anteile liegen etwa ab dem Jahr 2006 deutlich
auseinander, nachdem sich die Anzahl der erfassten Neubauten stabilisiert hat. In der Stadt Zirich
folgen diesem Aufwartstrend auch die Bestandsbauten, wobei die Zunahme des Anteils der
Bewohnerschaft aus den neuen Herkunftslandern ab 2008 etwas abflacht. Der Anteil dieser
Herkunftskategorie in Bestandsbauten, die in Zellen ohne Bautétigkeit liegen, ist trotz vergleichbarer
Zunahme insgesamt deutlich tiefer. Innerhalb der Zellen mit Bautatigkeit weisen wieder die Zellen
mit Totalsanierungen einen hoheren Anteil der untersuchten Bevolkerungsgruppe auf als die Zellen
mit Neubauten. Letztere nehmen ab 2010 nur noch leicht zu. Im Ausschnitt von Wiedikon bis
Oberstrass zeigen sich fur den Anteil dieser Herkunftskategorie in Neubauten wieder viel starkere
Schwankungen. Der Verlauf in den Bestandsbauten entspricht demjenigen des gesamten
Untersuchungsgebiets, wobei die Anteile der Zellen mit unterschiedlicher Bautatigkeit allesamt
etwas hoher liegen. Lediglich der Anteil in Zellen mit Neubauten variiert etwas starker und liegt bis

2009 leicht Gber dem Niveau der Zellen mit Totalsanierungen.
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Abbildung 16: Entwicklung des Bevolkerungsanteils der Personen aus neuen Herkunftslandern in der Stadt Ziirich und
dem Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, unterschieden nach Neubauten und Bestandsbauten, sowie Zellen mit
unterschiedlicher Bautatigkeit.

Wie Abbildung 17 zeigt, liegt der Anteil von Personen aus den alten Herkunftslandern in den
Neubauten unter dem Anteil in Bestandsbauten. Die Entwicklung dieser Bevodlkerungsgruppe lauft
insgesamt ziemlich genau derjenigen der Bevolkerungsgruppe aus den neuen Herkunftslandern
entgegen. Interessant ist dabei die Entwicklung ab 2010, die fir Bestands- und Neubauten wieder
eine leichte Zunahme der Personen aus den alten Herkunftslandern zeigt. Der entsprechende Anteil
dieser Gruppe in Neubauten liegt in der Stadt Zirich etwa ab dem Jahr 2005 klar unter demjenigen
der Bestandsbauten. In Bestandsbauten, die in Zellen ohne Bautatigkeit liegen, ist der Anteil trotz
kontinuierlicher Abnahme (ber den gesamten Untersuchungszeitraum hoher. Innerhalb der Zellen
mit Bautatigkeit weisen die Zellen mit Totalsanierungen einen tieferen Anteil dieser untersuchten
Bevolkerungsgruppe auf als diejenigen mit Neubauten. In Letzteren nimmt der Anteil ab 2010 wieder
etwas starker zu als bei den restlichen Bestandsbauten. Im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass
zeigen sich fur den Anteil der Bevolkerungsgruppe aus alten Herkunftslandern in Neubauten wieder
starkere Schwankungen und ein deutlich tieferer Anteil dieser Personen. Nach 2006 liegt jedoch
keine klare Auf- oder Abwaértstendenz vor. Der Verlauf in den Bestandsbauten entspricht — etwas
abgeschwicht — demjenigen des gesamten Untersuchungsgebiets. Die Anteile der Zellen mit
unterschiedlicher Bautatigkeit liegen zu Beginn allesamt noch deutlich héher. Der Anteil dieser
Herkunftskategorie in Zellen mit Neubauten variiert etwas starker und zeigt ab 2010 einen klaren

Aufwartstrend.
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Abbildung 17: Entwicklung des Bevodlkerungsanteils der Personen aus alten Herkunftslandern in der Stadt Ziirich und
dem Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, unterschieden nach Neubauten und Bestandsbauten, sowie Zellen mit
unterschiedlicher Bautatigkeit.

Bei den folgenden Analysen zur Erfassung der Bevélkerungsdynamik in Bestandsbauten und deren
Zusammenhdngen mit der Bautatigkeit wird wiederum mit den bisher verwendeten Merkmalen
operiert. Um die Komplexitat der zeitlichen Dynamik zu reduzieren, wurde fiir die Zeitreihe jeder
einzelnen Rasterzelle mittels Spearmans Rangkorrelation ein Korrelationskoeffizient berechnet (vgl.
Abschnitt 3.5.1). Die folgenden Karten zeigen im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass fir jedes
Merkmal die raumliche Dynamik anhand der vereinfachten zeitlichen Komponenten (vgl. Ergdnzende

Karten fir die ganze Stadt Zirich).

Das Bild, welches die Karte zur Dynamik der Altersgruppe der 35-54 Jahrigen in Abbildung 18 bietet,
ist relativ ausgeglichen. Neben einigen negativen Werten, die norddstlich der Limmat leicht starker
vertreten sind, Uberwiegen neutrale bis moderat positive Werte, die in Aussersihl und Wipkingen
auch grossere Nachbarschaften dominieren. Der Gesamteindruck eines leichten Aufwartstrends

entspricht der Erwartung, dass diese Quartiere fiir die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen attraktiv sind.

Die Dynamik des Bevolkerungsanteils aus den neuen Herkunftslandern in Bestandsbauten zeigt in
Abbildung 19 (berwiegend positive Werte, was mit der allgemeinen Zunahme dieser
Herkunftsgruppe in der Stadt Zirich zusammenhadngt. Nebst den wenigen negativen Werten ist
bemerkenswert, dass nur ein geringer Anteil der Zellen im ausgeglichenen Bereich liegt und diese

vermehrt an den Randern des Wohngebiets liegen.
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Abbildung 19: Zeitliche Dynamik der Personen aus neuen Herkunftslandern im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass.

Der entgegengesetzte Trend einer allgemeinen Abnahme des Bevdlkerungsanteils mit Nationalitat

alter Herkunftslander zeigt sich auch in der Dynamik der einzelnen Zellen in Abbildung 20. Sehr
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auffallig sind hier die grossen geschlossenen Gebiete mit deutlich negativen Werten in den
Quartieren Hard, Gewerbeschule und Wipkingen. Die Abnahme dieser Herkunftsgruppe findet
offensichtlich  stark konzentriert in diesen Nachbarschaften statt. Das Muster im
Langstrassenquartier und in Unterstrass ist Ausdruck einer heterogenen Entwicklung in diesen

Quartieren.

Dynamik 2003-2013
Alte Herkunftsldnder

Abbildung 20: Zeitliche Dynamik der Personen aus alten Herkunftsldndern im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass.

Um rdumliche und zeitliche Zusammenhidnge zwischen der allgemeinen Bautatigkeit,
beziehungsweise Neubauten und Totalsanierungen auf der einen Seite und Verdnderungen in der
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung auf der anderen Seite zu erfassen, werden in den
folgenden Abschnitten die von Bautétigkeit betroffenen Zellen und ihre Nachbarschaften mit den

restlichen Zellen beziiglich ihrer Bevolkerungsdynamik verglichen.

4.2.2 Bevodlkerungsdynamik in Zellen mit Bautatigkeit

Fir die drei Merkmale werden jeweils die Median-Werte der zeitlichen Dynamik in den
Bestandsbauten, unterschieden nach Zellen mit oder ohne Neubau, Totalsanierungen und
allgemeiner Bautatigkeit als Summe von Neubauten und Totalsanierungen, berechnet. Der Vergleich
der Medianwerte dient als Anhaltspunkt flr eine Gber- oder unterdurchschnittliche Entwicklung in

den Zellen mit Bautatigkeit gegeniliber dem restlichen Untersuchungsgebiet.
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Beim Vergleich der Medianwerte in Tabelle 8 lasst sich fir die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen eine
minim hohere Zunahme in Zellen mit Bautatigkeit feststellen, unabhangig davon, ob dies nun
Neubauten oder Totalsanierungen sind. Zudem liegen — aufgrund des stabilen Anteils dieser
Bevolkerungsgruppe Uber den Untersuchungszeitraum — alle Werte nahe bei null. Dies entspricht
auch den Beobachtungen aus Abbildung 15, wo der Anteil dieser Altersgruppe in Zellen mit
Totalsanierungen und Neubauten etwas stirker zunimmt als in Bestandsbauten von Zellen ohne
Bautatigkeit. Dieser Effekt ist jedoch weder in der ndheren noch in der erweiterten Nachbarschaft

vorhanden.

Tabelle 8: Medianvergleich der Spearman’s Rangkorrelation ausgewahlter Merkmale iiber das ganze Stadtgebiet,
unterschieden nach Zellen mit oder ohne Neubau-, Sanierungs- und Bautatigkeit.

Median der Spearman’s

Stadt Ziirich Nahere Erweiterte
Unmittelbare Nahe Nachbarschaft Nachbarschaft

Altersgruppe Neubau 0.10 0.03 0.04

35-54 Jahre
Totalsanierung 0.11 0.04 0.00
Bautatigkeit 0.07 0.04 0.05
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.02 0.06 0.05

Herkunftskategorie o oy, 0.56 0.58 0.57

Neue

Herkunftslander Totalsanierung 0.58 0.57 0.57
Bautatigkeit 0.57 0.57 0.57
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.56 0.54 0.50

Herkunftskategorie o oy, -0.12 -0.16 -0.17

Alte

Herkunftslinder Totalsanierung -0.11 -0.18 -0.18
Bautatigkeit -0.10 -0.17 -0.17
Gebiet ohne Bautétigkeit -0.22 -0.23 -0.45

Die Herkunftsgruppe der Personen aus neuen Herkunftslandern verzeichnet durch ihren
zunehmenden Bevolkerungsanteil deutlich positive Werte. Zwischen Zellen mit Bautéatigkeit und
solchen ohne, respektive ausserhalb der Nachbarschaften, ist jedoch nur ein minimer Unterschied
erkennbar. Von den Verldufen in Abbildung 16 ausgehend, ware fir die unmittelbare Ndhe von
Bautatigkeit und zumindest bei Totalsanierungen zu erwarten, dass sie sich von der Entwicklung in
Gebieten ohne Bautatigkeit deutlicher abhebt. Eine solche Tendenz wird hier allerdings unter

Einbezug der ndheren und erweiterten Nachbarschaft sichtbar.

Die Abnahme des Anteils der Bevolkerung aus alten Herkunftslandern zeigt sich in den durchgehend
negativen Medianwerten. Die Unterschiede zwischen Zellen mit Neubauten und Totalsanierungen
gegenliber dem Gebiet ohne Bautatigkeit sind hier wieder etwas deutlicher, zeigen jedoch einen
tendenziell stirkeren Riickgang des Anteils dieser Bevolkerungsgruppe in den Zellen ohne
Bautatigkeit. In Abbildung 17 ist kaum sichtbar, dass der Riickgang dieses Bevolkerungsanteils hier

etwas starker ausgepragt ist. Was aber auffillt, sind die Zunahmen gegen Ende des
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Untersuchungszeitraums, insbesondere in unmittelbarer N&he von Neubauten, die im
Medianvergleich auch keinen sichtbaren Einfluss auf die Unterschiede zwischen Gebieten mit und

ohne Bautétigkeit haben.

Der Erkenntnisgewinn durch den Einbezug der ndheren und erweiterten Nachbarschaften von Zellen
mit Bautatigkeit oder Neubauten und Totalsanierungen ist bei der Gruppe der 35 bis 54-Jahrigen
gering. Hier fihren die minimalen Unterschiede in unmittelbarer Ndhe dazu, dass sich das Verhiltnis
zwischen den Medianwerten der Zellen mit und ohne Bautétigkeit in einigen Fallen verschiebt. Im
Falle der gleichmassigen Verteilung der Zunahme von Personen aus neuen Herkunftslandern bleiben
die Medianwerte auch in den Nachbarschaften stabil, wobei der Unterschied zu Gebieten ohne
Bautatigkeit deutlicher wird. Auch die generelle Abnahme der Bewohnerschaft aus alten
Herkunftslandern verdndert sich unter Berlicksichtigung der Nachbarschaften nur maéssig. Dabei
weichen die Werte der Gebiete ohne Bautatigkeit unter Einbezug der erweiterten Nachbarschaft

auffallig nach unten ab.

Die Auswahl der Merkmale beruht in erster Linie auf ihrer Aussagekraft beziglich der Dynamik der
Bevolkerungsentwicklung in zentrumsnahen Bestandsgebieten. Durch die rdumliche Beschriankung
auf den Ausschnitt zwischen Wiedikon und Oberstrass bildet der Medianvergleich der Merkmale die
untersuchte Entwicklung deutlicher ab. Damit kdnnen die Unterschiede zwischen Nachbarschaften

mit und ohne Bautatigkeit besser erfasst werden.

Beim Vergleich der Medianwerte fiir den Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass in Tabelle 9 lasst
sich fiir die Altersgruppe der 35- bis 54-Jdhrigen eine grossere Zunahme in unmittelbarer Nahe zu
Bautatigkeit feststellen, was auf die Entwicklung bei Neubautatigkeit zurickzufihren ist. Aufgrund
der starken Zunahme des Anteils dieser Bevolkerungsgruppe im Ausschnitt sind im Gegensatz zum
gesamten Untersuchungsgebiet alle Werte deutlich positiv. Dies entspricht auch dem Verlauf in
Abbildung 15. Hier zeigt sich, dass der Anteil dieser Altersgruppe besonders in Zellen mit Neubauten
starker zunimmt als in Bestandsbauten von Zellen ohne Bautatigkeit. Dieser Effekt wird unter
Einbezug der ndheren Nachbarschaft jedoch nicht gemessen, die Medianwerte fir Bautatigkeit sind
hier sogar etwas tiefer. In der erweiterten Nachbarschaft werden fiir die Bautatigkeit einheitliche

Anteile erfasst, wahrend die Entwicklung der Gebiete ohne Bautétigkeit negativ ist.
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Tabelle 9: Medianvergleich der Spearman’s Rangkorrelation ausgewdhlter Merkmale im Ausschnitt Wiedikon bis
Oberstrass, unterschieden nach Zellen mit oder ohne Neubau-, Sanierungs- und Bautatigkeit.

Median der Spearman’s

Ausschnitt Wiedikon bis Oberstrass Néhere Erweiterte
Unmittelbare Nahe Nachbarschaft Nachbarschaft

Altersgruppe Neubau 0.37 0.27 0.29

35-54 Jahre
Totalsanierung 0.24 0.28 0.29
Bautatigkeit 0.33 0.28 0.29
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.26 0.32 -0.18

Herkunftskategorie o oy, 0.67 0.66 0.65

Neue

Herkunftslander Totalsanierung 0.70 0.65 0.65
Bautatigkeit 0.70 0.65 0.65
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.61 0.52 0.51

Herkunftskategorie o oy, -0.38 -0.45 -0.48

Alte

Herkunftslinder Totalsanierung -0.27 -0.40 -0.45
Bautatigkeit -0.30 -0.44 -0.46
Gebiet ohne Bautétigkeit -0.52 -0.52 -0.12

Die Gruppe der Bewohnerschaft aus den neuen Herkunftslandern verzeichnet durch ihren
zunehmenden Bevolkerungsanteil auch hier deutlich positive Werte. Der Unterschied zwischen
Zellen mit Bautatigkeit und solchen ohne, respektive ausserhalb der Nachbarschaften, ist ebenfalls
deutlicher erkennbar. Wie im Stadtgebiet und in Ubereinstimmung mit den Verldufen in Abbildung
16 zeigt sich in unmittelbarer Ndhe von Bautatigkeit und speziell bei Totalsanierungen ein deutlicher

Unterschied zur Entwicklung in Gebieten ohne Bautatigkeit.

Im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass zeigt sich mit deutlich negativen Werten auch eine
verstarkte Abnahme des Anteils der Bevolkerung aus alten Herkunftslandern. Die Unterschiede
zwischen Zellen mit Neubauten und Totalsanierungen gegeniiber dem Gebiet ohne Bautatigkeit
zeigen auch hier im Gegensatz zum Verlauf in Abbildung 17 einen starkeren Riickgang des Anteils
dieser Bevolkerungsgruppe in den Zellen ohne Bautatigkeit. Auch in unmittelbarer Ndhe zu
Neubauten ist der Riickgang sehr deutlich. Was auffillt ist, dass sich dieses Verhaltnis unter Einbezug
der erweiterten Nachbarschaft umkehrt. Die Tendenz bei Neubauten verbleibt jedoch deutlich

negativ.

Wie erwartet erfasst der raumliche Fokus die Aufwertung in diesen Quartieren und somit eine
starkere Dynamik der Merkmale sowohl bei Zellen mit, als auch ohne Bautétigkeit. Die Werte
beziglich der Bewohnerschaft aus den neuen Herkunftslaindern liegen noch etwas hdher, die
Zunahme dieser Bevodlkerungsgruppe ist im Ausschnitt zwischen Wiedikon und Oberstrass folglich
Uberdurchschnittlich. Auch die Gruppe der 35 bis 54-Jdhrigen weist hier eine deutliche Zunahme aus,
wahrend sie sich im ganzen Untersuchungsgebiet nicht stark zu verdandern scheint. Entsprechend

sind auch die Medianwerte der Kategorie alte Herkunftslander deutlicher ausgepragt. Die negativen

59



Werte belegen die verstarkte Abnahme dieser Bevolkerungsgruppe in allen Zellen dieser Quartiere.
Gleichzeitig sind die Unterschiede zwischen den Medianwerten von Zellen und Nachbarschaften mit,
gegenlber solchen ohne Bautétigkeit, bei diesem Merkmal etwas grdosser und zeigen einen
unerwartet starken Riickgang des Anteils in Zellen ohne Bautatigkeit. Fir die anderen Merkmale zeigt
sich in diesem Gebiet eine leichte Akzentuierung der Unterschiede zwischen Gebieten mit und ohne
Bautatigkeit. Die Nachbarschaftseffekte von Neubauten und Totalsanierungen auf die Bewohnenden

der umliegenden Bestandsbauten sind damit starker ausgepragt.

4.2.3 Zeitliche Verzogerung der Bevolkerungsdynamik in Zellen mit Bautatigkeit

Bei den vorangegangenen Analysen wird nicht bericksichtigt, dass sich eine Veranderung in der
Bevolkerungsdynamik in den Bestandsbauten moglicherweise erst in den Jahren nach Abschluss
eines Neubaus oder einer Totalsanierung in der Nachbarschaft bemerkbar macht. Deshalb
beriicksichtigt der folgende Medianvergleich der Merkmale im gesamten Untersuchungsgebiet zur
Unterscheidung von Zellen und Nachbarschaften mit oder ohne Bautéatigkeit nur Neubauten und
Totalsanierungen von 2003 bis und mit 2008. Auf diese Weise wird die Veranderung der
Bevolkerungsdynamik {ber den gesamten Zeitraum lediglich anhand von Bautatigkeiten

unterschieden, welche bis ins Jahr 2008 abgeschlossen waren.

Beim Vergleich der Medianwerte in Tabelle 10 Iasst sich fiir die Altersgruppe der 35-54 Jahrigen eine
minim hohere Zunahme in Zellen mit Totalsanierungen feststellen, wahrend sie bei Zellen mit
Neubauten sogar tiefer liegt als das restliche Untersuchungsgebiet. Die Kategorie der neuen
Herkunftslander verzeichnet durch ihren zunehmenden Bevdlkerungsanteil auch hier deutlich
positive Werte. Zwischen Zellen mit Bautatigkeit und solchen ohne, respektive ausserhalb der
Nachbarschaften, ist jedoch kein wesentlicher Unterschied erkennbar. Die Abnahme des Anteils der
Personen aus alten Herkunftslandern zeigt sich in den wiederum negativen Medianwerten. Die
Unterschiede zwischen Zellen mit Neubauten und Totalsanierungen gegeniiber dem restlichen
Untersuchungsgebiet sind auch hier sehr gering. Die Tendenz zu einem starkeren Rickgang des
Anteils dieser Bevolkerungsgruppe in den Zellen ohne Bautétigkeit ist noch etwas starker ausgepragt
als unter Einbezug der Bautatigkeit bis 2013. Die allgemeinen Unterschiede, auch bei Einbezug der
Nachbarschaften von Zellen mit Bautatigkeit oder Neubauten und Totalsanierungen, sind gering und
entsprechen den Resultaten mit Berlicksichtigung der Neubauten und Totalsanierungen des

gesamten Untersuchungszeitraums.
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Tabelle 10: Medianvergleich der Spearman’s Rangkorrelation ausgewdhlter Merkmale liber das ganze Stadtgebiet,
unterschieden nach Zellen mit oder ohne Neubau-, Sanierungs- und Bautatigkeit bis zum Jahr 2008.

Median der Spearman’s . .
Bautatigkeit bis 2008 Nahere Erweiterte
g Unmittelbare Nahe Nachbarschaft Nachbarschaft

Altersgruppe Neubau 0.02 0.02 0.03

35-54 Jahre
Totalsanierung 0.10 0.04 0.04
Bautatigkeit 0.07 0.03 0.04
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.03 0.08 0.10

Herkunftskategorie o oy, 0.56 0.58 0.57

Neue

Herkunftslinder Totalsanierung 0.56 0.56 0.57
Bautatigkeit 0.56 0.57 0.57
Gebiet ohne Bautétigkeit 0.57 0.56 0.53

Herkunftskategorie o oy, -0.01 -0.18 -0.16

Alte

Herkunftslander Totalsanierung -0.05 -0.13 -0.15
Bautatigkeit -0.03 -0.14 -0.16
Gebiet ohne Bautétigkeit -0.22 -0.25 -0.45

4.2.4 Diskussion

Nach der Auseinandersetzung mit der Bautatigkeit anhand der Zusammenhdnge zwischen
Neubauten und Totalsanierungen wurden in diesem Abschnitt ausgewéahlte Bevélkerungsmerkmale
auf die Dynamik ihrer Entwicklung Uber die Zeit und deren Zusammenhang mit der baulichen

Dynamik untersucht.

Es zeigt sich, dass sich die Entwicklung der Bevolkerungsgruppen in den Neubauten deutlich von
derjenigen in Bestandsbauten unterscheidet. Die grundlegenden Tendenzen — eine Zunahme von
Personen aus neuen Herkunftslandern, sowie 35 bis 54-Jahrigen und die gleichzeitige Abnahme von
Personen aus alten Herkunftslandern — stimmen zwar Uberein, sind bei Neubauten aber deutlich
starker ausgepragt. Bei den Bestandsbauten geht diese Entwicklung wie erwartet auch mit der
Entwicklung der Bautéatigkeit einher. Das bestehende Niveau des Anteils und die Tendenz in der
Entwicklung Uber den Untersuchungszeitraum kommen in Zellen mit unmittelbarer Nahe zu
Totalsanierungen oft denjenigen der Bevdlkerung von Neubauten am nédchsten. Im Ausschnitt
zwischen Wiedikon und Oberstrass ist dies teilweise auch fiir die Ndhe zu Neubauten der Fall. Auf der
anderen Seite des Entwicklungsspektrums der Bestandsbauten befinden sich jeweils die Gebiete

ohne Bautatigkeit.

Auch die Auf- oder Abwartstendenz lber den gesamten Untersuchungszeitraum entspricht starker
den Tendenzen von Neubauten wund Totalsanierungen. Im visuellen Vergleich der
Korrelationskoeffizienten zeigt besonders die Kategorie der Personen aus alten Herkunftslandern
sehr starke Unterschiede zwischen den Quartieren. Wegen der Reduktion auf Auf- und

Abwartstrends Uber den gesamten Untersuchungszeitraum, zeigt die Gruppe der Bewohnerschaft
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aus den neuen Herkunftslandern allgemein hohe Werte. Die neutralen Werte in Zellen am Rand der
Wohnquartiere scheinen weniger von dieser Zunahme betroffen. Sie erfassen aber tendenziell
weniger Wohngebdude, beinhalten folglich auch weniger Bewohnende und weisen moglicherweise
nur deshalb eine geringere Zunahme aus, weil sie noch nicht vom Wandel erfasst wurden. Die
Tendenzen der zusammengefassten Dynamik nach Bautatigkeit stimmen mit den zeitlichen Verlaufen
der entsprechenden Kategorien grundsatzlich liberein. Auch die stdrkere Aufwertungsdynamik in
diesem Ausschnitt konnte damit erfasst werden. Es zeigt sich jedoch, dass die Nachbarschaftseffekte
raumlich stark begrenzt sind. Die Aufwertungstendenzen in den Nachbarschaften sind schwacher
ausgepragt als dies in unmittelbarer Nahe der Fall ist. Von naheren zu erweiterten Nachbarschaften

ist kein Rickgang mehr vorhanden.

Eine zeitliche Verzogerung der Bevolkerungsentwicklung nach der Bautatigkeit kann fir den
Untersuchungszeitraum nicht festgestellt werden. Die sehr geringen Unterschiede bei einer
Beschrankung auf die Bautatigkeit bis 2008 legen den Schluss nahe, dass ein zeitlich verzégerter
Effekt der Bautatigkeit auf die Bevolkerungsdynamik nicht erfasst wird, weil der
Untersuchungszeitraum fiir diesen Wandel zu kurz ist. Moéglicherweise ergibt sich die Bautatigkeit
auch ohne klare zeitliche Abfolge aus den Entwicklungsprozessen, die in den Quartieren im Gang
sind. Da diese Prozesse zu einer fortlaufenden Verdanderung in der Bevolkerungszusammensetzung
flihren, konnte sich friiher oder spater eine Annaherung an die Zusammensetzung in den Neubauten

und Totalsanierungen ergeben.

Auffallig ist sowohl fiir die Stadt Ziirich, als auch fir den Ausschnitt des Untersuchungsgebiets, die
Abwartstendenz des Anteils der Bewohnerschaft aus den alten Herkunftslandern. Diese Tendenz ist
in Gebieten ohne Bautatigkeit — entgegen der Analyse des zeitlichen Verlaufs — deutlich starker, als
dies in Gebieten mit Neubauten oder Totalsanierungen der Fall ist. Das Ausmass des Effekts ist im
Ausschnitt jedoch etwas geringer. Das kann ein Hinweis sein, dass die Erfassung des Abwartstrends —
vor allem fir das gesamte Untersuchungsgebiet — durch den leichten Anstieg des
Bevolkerungsanteils aus den alten Herkunftslindern ab 2010 und die daraus resultierende
Abschwiachung der Korrelationskoeffizienten verzerrt wird. Hier zeigen sich die Grenzen der
Trendanalyse mittels Rangkorrelation. Wie die Trendwende beim Anteil der Personen aus alten

Herkunftslandern zustande kommt bedarf weiterer Abklarungen.

4.3 Raumliche Muster der Bevolkerungsdynamik
In diesem Kapitel werden die raumlichen Muster der Bevolkerungsdynamik anhand der bestehenden
Auswahl von drei Merkmalen exemplarisch erfasst. Der dazu konstruierte Entwicklungsindikator (vgl.

Abschnitt 3.6.1) wird mit Methoden der lokalen rdumlichen Autokorrelation analysiert (vgl. Abschnitt

3.6.2).
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4.3.1 Dynamik des Entwicklungsindikators

Um die Dynamik der Bevolkerungsstruktur genauer zu untersuchen, wird die zeitliche Dynamik
verschiedener Merkmale in Form der zuvor berechneten Spearman Rangkorrelation fiir den
Entwicklungsindikator kombiniert. Dieser umfasst den Korrelationskoeffizienten der Altersgruppe der
35 bis 54 Jahrigen, addiert mit demjenigen der Herkunftskategorie der Personen aus neuen
Herkunftslandern, abzliglich der Dynamik der Personen aus alten Herkunftslandern. Die daraus
resultierenden Werte liegen in einem Bereich zwischen -3 und 3, wobei hohere Werte einer
Entwicklung entsprechen, die sowohl fir die aufgewerteten Quartiere, als auch fir Neubauten und

Totalsanierungen in der Stadt Zirich charakteristisch ist.

Abbildung 21 zeigt die Werte des Entwicklungsindikators fiir jede Zelle in der Stadt Zirich. Die
Stadtkreise 3, 4 und 5, sowie Wipkingen und Teile von Oberstrass bilden ein durchgehendes Gebiet
mit mehrheitlich positiven Werten. Das restliche Untersuchungsgebiet zeigt eine heterogene
Entwicklung mit zumeist wenig ausgepragter Dynamik. Diese Muster werden im folgenden Abschnitt

mittels der lokalen Analyse der rdumlicher Autokorrelation vertieft analysiert.

Entwicklungsindikator
2003-2013

! -2.5

Abbildung 21: Entwicklungsindikator fiir die Bevolkerungsdynamik in der Stadt Ziirich.
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4.3.2 Lokale Autokorrelation des Entwicklungsindikators

Fir den Entwicklungsindikator werden mit zwei unterschiedlichen Massen der lokalen
Autokorrelation Cluster von hohen und tiefen Werten identifiziert (vgl. Abschnitt 3.6.2). Vergleicht
man die Resultate dieser zwei Analysemethoden, so ist zu beachten, dass durch die
Berechnungsweise der Cluster, mit Einbezug der Nachbarschaft (beispielsweise weisen bei einem
High-High Cluster per Definition die umliegenden Zellen auch hohe Werte auf) nur der Kern eines

Clusters gekennzeichnet wird.

Anhand der Abbildung 22 wird deutlich, dass im Bereich der Stadtkreise 3 und 4 mehrere grosse
Cluster mit hohen Werten vorhanden sind. Dabei liegt der grosste im Quartier Hard und ist direkt mit
dem Cluster in Wiedikon verbunden. Weitere Cluster liegen im Quartier Werd und im
Langstrassenquartier, wo vor allem die Konzentration zwischen der Backeranlage und dem Gleisfeld
hervorsticht. Im Kreis 5 im Quartier Gewerbeschule, sowie in Oberstrass sind es hingegen einzelne
kleinere Cluster, wahrend in Wipkingen ein grosser Cluster mit kompakter Flache identifiziert wurde.
Das analoge Ergebnis zeigt auch Abbildung 23 , wobei die sehr deutliche Ubereinstimmung zwischen
den Resultaten der beiden Methoden auffillt. Der Wandel, dem die Bevdlkerung in diesen Gebieten
unterworfen ist, der durch eine Zunahme von Bevolkerungsgruppen mit einem hdheren

soziobkonomischen Status zu einer Aufwertung fiihrt, wird damit sehr genau erfasst.

Entwicklungsindikator:
local Moran's | Cluster

. High-High
. Low-High

Abbildung 22: Local Moran's | Cluster des Entwicklungsindikators im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass.
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Abbildung 23: Local G Statistics Cluster des Entwicklungsindikators im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass.

Wird wie in Abbildung 24 die erweiterte Nachbarschaft zur Berechnung der Autokorrelation

miteinbezogen, so werden gegeniiber den Analysen, die lediglich die nahere Nachbarschaft

beriicksichtigen, deutlich mehr Clusterzellen identifiziert. Dabei fallen aber dieselben Gebiete auf. Bei

den hohen Entwicklungswerten dehnen sie sich etwas aus und umfassen mehr Zellen mit tiefen

Werten inmitten dieser Cluster, bei den tiefen Werten stimmen die vereinzelten identifizierten Zellen

nicht immer Uberein.
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Entwicklungsindikator:
local Moran's | Cluster

. High-High
. Low-Low
. Low-High

Abbildung 24: Local Moran's | Cluster des Entwicklungsindikators unter Einbezug der erweiterten Nachbarschaft.

Die Abbildungen Abbildung 25 und Abbildung 26 zeigen, dass parallel zur bereits erwdhnten
Entwicklung im Ausschnitt von Wiedikon bis Oberstrass, die auf eine Aufwertung beziglich des
soziobkonomischen Hintergrundes hinweist, in einzelnen Nachbarschaften gegenldufige Trends
identifiziert werden kénnen. Vor allem in den Stadtkreisen 7 und 12 sind mehrere kleine Cluster mit
negativen Werten des Entwicklungsindikators vorhanden. Auffillig ist, dass diese Gebiete tendenziell
in den Aussenquartieren und an den Randern des Siedlungsgebiets liegen. Dies stimmt teilweise auch
mit den Stadtquartieren Uberein, fir welche eine Abwertung festgestellt wurde. Die Cluster mit
negativer Entwicklung in Fluntern, besonders diejenigen mitten im Siedlungsgebiet sind
Uberraschend. Welche Prozesse zu dieser auffilligen Abweichung filihren, ist genauer abzuklaren.
Auch beziiglich dieser Nachbarschaften mit Abwertungstendenzen bestehen nur kleine Unterschiede
zwischen den Resultaten die mit lokalem Moran’s | und lokaler Getis-Ord G-Statistik erzielt werden.
Vereinzelt sind auch ausserhalb des Ausschnitts von Wiedikon bis Oberstrass Clusterzellen mit hohen
Entwicklungswerten zu finden. Besonders der grosse Cluster im Bereich der Quartiere Hard und
Wiedikon zieht sich noch weiter in Richtung Stiidwesten durch den Kreis 3. Im Gegensatz zu den
vereinzelten Zellen um den Bahnhof Altstetten und in Oerlikon ist zudem im Bereich der Binz bereits
eine ausgepragte Aufwertung zu erkennen. Ansonsten sind die Aufwertungstendenzen mit dem

verwendeten Ausschnitt gut erfasst.
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Abbildung 25: Local Moran's | Cluster des Entwicklungsindikators in der Stadt Ziirich.

Entwicklungsindikator:
local G Statistics Cluster
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Abbildung 26: Local G Statistics Cluster des Entwicklungsindikators in der Stadt Ziirich.
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4.3.3 Diskussion

Zur Analyse der raumlichen Muster der Bevolkerungsdynamik dient ein Entwicklungsindikator aus
der Kombination der drei bisher verwendeten Merkmale. Dieser wurde mittels lokaler
Autokorrelation auf Cluster hoher und tiefer Entwicklungswerte untersucht, wobei mit den LISA-
Auswertungen auf Basis von lokalen Moran’s | und lokalen Getis-Ord G-Statistiken zwei
unterschiedliche Verfahren angewandt und deren Ergebnisse verglichen wurden. Dabei zeigen sich
nur dusserst geringe Unterschiede zwischen den Methoden. Durch die Berechnungsweise der Cluster
mit Einbezug der Nachbarschaft (beispielsweise weisen bei einem High-High Cluster per Definition
die umliegenden Zellen auch hohe Werte auf) wird nur der Kern eines Clusters gekennzeichnet.
Erweitert man den Cluster um die angrenzenden Zellen, welche nicht als Low-High ausgewiesen sind,
so wdaren die Cluster der beiden Varianten beinahe deckungsgleich. Fir die Identifikation von
Clustern mit ausgepragter Entwicklungstendenz ist die Verwendung von Getis-Ord Statistiken jedoch
zur Berechnung und Interpretation einfacher und deshalb vorzuziehen. Es ist jedoch festzuhalten,
dass die Resultate der LISA Cluster mittels lokalem Moran’s eine differenziertere Aussage
ermoglichen, insbesondere lGber Zellen am Rand von Clustern und Ausreisser. Der Einbezug der
erweiterten Nachbarschaft fihrt lediglich zu einer etwas ausgeweiteten und unscharferen Form der

zuvor schon identifizierten Cluster und verbessert die Erfassung der Entwicklungsdynamik nicht.

Der Entwicklungsindikator erlaubt eine einfache und schliissige Erfassung der Aufwertung in den
zentrumsnahen Bestandsquartieren der Stadt Zirich. Dabei gibt es eine starke rdaumliche
Autokorrelation der betroffenen Zellen. Die identifizierten Cluster mit hoheren Werten liegen fast
ausschliesslich in den Quartieren im Ausschnitt zwischen Wiedikon und Oberstrass. Die fir die
Dynamik der Stadtentwicklungsprozesse in diesen Gebieten charakteristische Zunahme der Personen
aus neuen Herkunftslandern, sowie der Altersgruppe der 35 bis 54-jahrigen und die gleichzeitige
Abnahme der Gruppe von Personen aus alten Herkunftslandern zeigt sich wie erwartet deutlich.
Dieser Effekt wurde fir bestimmte Zellen bereits gezeigt (vgl. Abschnitt 4.2). Durch den
Entwicklungsindikator konnte jedoch raumlich explizit aufgezeigt werden wo eine entsprechende
Bevolkerungsveranderung in Bestandsbauten stattfindet und folglich eine Aufwertung zu vermuten
ist. Gleichzeitig wurden die Muster dieser raumlichen Verteilung analysiert. Dabei wird auch deutlich,
dass in vereinzelten Nachbarschaften in anderen Bereichen der Stadt Zlrich eine entgegengesetzte

Entwicklung stattfindet.

Dieses Vorgehen erlaubt es allerdings nicht, Riickschlisse auf den Einfluss der einzelnen Merkmale
beziglich der Identifikation dieser Cluster zu machen. Grundséatzlich stimmen die Muster der Auf-
und Abwertung mit den Gebieten (iberein, die in der Literatur erwdahnt werden. Die mit diesem

Vorgehen erkennbaren kleinrdumigen Nachbarschaften erlauben eine differenzierte Sichtweise auf
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die einzelnen Quartiere und Nachbarschaften in welchen die Dynamik zunimmt, sowie bestimmte
Elemente des stadtischen Raumes, die einen Einfluss auf die Stadtentwicklung haben kdnnen. Diese
Methode lasst sich leicht auf andere Schweizer Stadte (ibertragen. Daher hat sie viel Potential fir
eine primare Identifikation von Auf- und Abwertungsgebieten, die auch flaichendeckend angewandt

werden kdnnte.
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5 Fazit

In den Diskussionen zu den drei Analyseeinheiten wurden die Resultate interpretiert. Dabei wurden
die Forschungsfragen (vgl. Abschnitt 3.1) bereits indirekt beantwortet. Um einen Uberblick zu
schaffen, werden die Erkenntnisse nochmals entsprechend gegliedert zusammengefasst.
Abschliessend werden die Ergebnisse als Gesamtes kritisch betrachtet und Anregungen fir

Verwendungszwecke und Moglichkeiten zu Weiterentwicklung aufgezeigt.

5.1 Beantwortung der Forschungsfragen

Die erste Forschungsfrage lautete: Ist ein Zusammenhang zwischen einer erh6hten Neubautitigkeit
in Bestandsquartieren und einer verstirkten Neubautdtigkeit resp. Sanierungstitigkeit in
raumlicher Ndhe zueinander nachweisbar? Sind dabei zeitliche Abfolgen erkennbar? Wie in
Abschnitt 2.2 dargelegt wurde, konnten bisherige Untersuchungen (vgl. Koll-Schretzenmayr & Kramp,
2010; Craviolini, Heye & Odermatt, 2008) keine Haufung von Bautatigkeit in aufgewerteten
Quartieren feststellen, die Werte des Langstrassenquartiers waren sogar lange unterdurchschnittlich.
Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung zeigen nun, dass nicht die Aufwertung in
Stadtquartieren mit einer hdheren Bautéatigkeit einhergeht, sondern andere Kriterien (wie zum
Beispiel Stidexposition) entscheidend sein konnen. Des Weiteren weisen sowohl die Neubauten, als
auch die Totalsanierungen fir sich betrachtet, raumliche Nahe zueinander auf, die bei Neubauten
starker ausgepragt ist. Die raumliche Verteilung zwischen diesen zwei Bautatigkeitstypen ist jedoch
Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet zufdllig. Im Ausschnitt, der auf die aufgewerteten
Bestandsquartiere fokussiert, ist die rdumliche Ndhe bei Neubauten noch starker ausgepragt,
wahrend die Neubauten und Totalsanierungen zueinander sogar eine tendenziell disperse Verteilung
aufweisen. Andere Faktoren, wie die bestehende Bausubstanz, die Wohnlage oder die
Eigentimerstruktur, fihren offensichtlich dazu, dass in manchen Quartieren Neubauten entstehen,
wahrend in anderen vermehrt saniert wird. Zwischen den Bautatigkeitstypen ist keine zeitliche
Abfolge erkennbar. Totalsanierungen erfolgen in den betroffenen Zellen gleichermassen vor, als auch

nach Neubauten.

In Neubauten und Totalsanierungen wurden Verdriangungseffekte in Zusammenhang mit der
Aufwertung nachgewiesen (vgl. 2.2.2). Daher bezieht sich die zweite Forschungsfrage auf die Effekte
in der Nahe von diesen Gebduden: Bewirkt eine erhohte Bautatigkeit in einem Gebiet eine
nachgelagerte Entwicklung der Bevdlkerungszusammensetzung in der naheren Umgebung?
Ausgehend von der beschriebenen Bevolkerungsdynamik in Neubauten und Sanierungen (vgl.
Craviolini, Heye & Odermatt, 2008; Rérat, 2012) zeigt sich, dass auch in unmittelbarer Nidhe zu
Neubauten und Totalsanierungen eine verdnderte Bevdlkerungszusammensetzung in
Bestandsbauten gegeniliber Gebieten ohne Bautatigkeit deutlich erkennbar ist. Es sind kleinrdumige

Nachbarschaftseffekte vorhanden, aufgrund derer sich die Bewohnerstruktur der Bestandsbauten
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derjenigen der Neubauten und Totalsanierungen annahert. Die Verdnderung des Anteils der 35- bis
54-Jahrigen sowie der neuen und alten Herkunftslander an der Bewohnerschaft ist im Vergleich zu
den Neubauten und Totalsanierungen zwar schwacher. Die Anteile liegen aber ndher an den
Gebduden mit Bautatigkeit als an denjenigen von Bestandsbauten in Gebieten ohne Bautatigkeit.
Auch die Auf- oder Abwartstendenz lber den gesamten Untersuchungszeitraum entspricht starker
derjenigen von Neubauten und Totalsanierungen. Diese Auswirkungen sind jedoch rdumlich
begrenzt. Die Nachbarschaften sind oft sehr adhnlich und die Aufwertungstendenzen schwacher
ausgepragt als in unmittelbarer Ndhe. Die Abnahme des Anteils von Personen aus alten
Herkunftslandern ist in den Nachbarschaften (iberraschenderweise deutlicher. Eine zeitliche
Verzogerung dieser Entwicklung nach Bautéatigkeit kann fiir den Untersuchungszeitraum nicht

festgestellt werden.

Aufgrund der eingeschrankten Datenbasis und der komplexen zeitlichen Verldufe ergibt sich die
Frage: Sind kleinrdumige Auf- und Abwertungsentwicklungen mit der vorhandenen Datenbasis
nachweisbar? Dies ist eng verbunden mit der letzten Forschungsfrage: Lassen sich rdaumlich
konzentrierte Gebiete mit gleichgerichteter Entwicklung identifizieren? Die Erfassung der zeitlichen
Dynamik mit einem Rangkorrelationskoeffizienten ermdglicht eine Analyse der kleinrdumigen
Unterschiede. Die darauf basierenden aggregierten Entwicklungstendenzen der Zellen mit
Bautatigkeit, oder in Nachbarschaften von Neubauten und Totalsanierungen, stimmen auch mit den
Erkenntnissen aus den zeitlichen Verlaufen tberein. Die Auswahl der Merkmale erlaubt Analysen der
deutlichsten  Verdnderungen in der Bevolkerungszusammensetzung in  aufgewerteten
Stadtquartieren, wie auch in Neubauten und Totalsanierungen. Schon visuell stechen die
aufgewerteten zentrumsnahen Bestandsquartiere hervor. Auf diese Weise koénnen auch
kleinrdumige Unterschiede in der Entwicklung zwischen verschiedenen Rasterzellen interpretiert
werden. Fiir die Beurteilung einer gleichgerichteten Entwicklung wurde aus diesen Merkmalen der
Entwicklungsindikator erstellt. Damit kann die hohe Komplexitdt der Stadtentwicklungsprozesse auf
deutliche Cluster von auf- oder abgewerteten Gebieten heruntergebrochen werden. Diese liegen in
der Stadt Zirich in den innerstidtischen Quartieren Wiedikon, Hard, Werd, Langstrasse,
Gewerbeschule und Wipkingen, die in anderen Studien bereits als aufgewertet beschrieben wurden
(vgl. Heye & Leuthold, 2006; Heye, 2008; Koll-Schretzenmayr, Ritterhoff & Siebel, 2009). Die Analyse
der Daten im Hektarraster ermoglicht zuséatzlich klare Aussagen (iber die genaue Lage und
Ausdehnung dieser Gebiete. Kleinere Cluster mit abgewerteten Nachbarschaften zeigen auch fir die
abgewerteten Quartiere an, an welchen Standorten diese Tendenzen am deutlichsten ausgepragt

sind.

5.2 Probleme und Grenzen

Eine Ubergreifende Herausforderung war der Umgang mit der verdanderten Datengrundlage aufgrund

des Ubergangs von Volksziahlungen zu Registerdaten, wodurch zwar zeitlich héher aufgeldste Daten,
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aber weniger Merkmale erhoben werden. Die Anteile der neuen und alten Herkunftslander in der
auslandischen Wohnbevolkerung sind geeignete Indikatoren fir Auf- oder Abwertung, da sie in
Zirich stark mit dem soziodkonomischen Status korrelieren. Als Indikator fir den Aspekt der
raumlich ungleich verteilten Lebensstile wurde die Altersgruppe der 35- bis 54-Jahrigen
miteinbezogen. In den verschiedenen Analysen konnten mit diesen Merkmalen schlussendlich
konsistente und gut nachvollziehbare Resultate erzielt werden, die mit den Beobachtungen aus
friiheren Zeitrdumen Ubereinstimmen (vgl. Abschnitt 2.2). Allerdings konnte die verstarkte Abnahme
von Personen aus alten Herkunftslandern in den Nachbarschaften von Neubauten und

Totalsanierungen nicht abschliessend geklart werden.

Das Hektarraster als Kompromiss zwischen hoher rdumlicher Aufldsung einerseits, und
Anforderungen des Datenschutzes andererseits, ermoglicht kleinrdumige Analysen und eine
differenzierte Betrachtung der Dynamik innerhalb der Stadtquartiere. Das regelmassige Raster und
die 100 m Kantenldnge folgen jedoch weder der Unterteilung des Siedlungsraumes, die durch
offentliche Raume, nicht bewohnte Gebadude, natlrliche Hindernisse, Strassen und weitere
Infrastruktur gegeben ist, noch der Bebauungsstruktur, wie beispielsweise der Blockrandbebauung,
wie sie in grossen Teilen der zentrumsnahen Bestandsquartiere Zirichs vorherrscht. Die
Nachbarschaften reduzieren die Komplexitdt der rdaumlichen Zusammenhdnge sehr stark. Die
Analysen des zeitlichen Verlaufs und die Medianvergleiche zeigten jeweils fiir die unmittelbare Nahe
zu Bautatigkeit den starksten Effekt. Auch der Vergleich der Nachbarschaften bei der Identifikation
der Cluster zeigt, dass die Stadtentwicklungsprozesse sehr kleinrdumige Unterschiede hervorbringen.
Die Zusammenhdnge der Stadtentwicklung und die daraus folgenden Effekte auf die
Bevolkerungsdynamik und Bautatigkeit sind mit einem Hektarraster und einer Nachbarschaft erster
Ordnung also gerade noch fassbar. Fir eine vertiefte Analyse der Nachbarschaftseffekte waren
kleinere Rasterzellen mit entsprechenden Nachbarschaften jedoch hilfreich. Moglicherweise wiirde
eine Aggregierung anhand der Blockriander oder gar Parzellen den zugrundeliegenden Prozessen

noch besser gerecht. Aus Griinden des Datenschutzes sind solche Analysen aber kaum moglich.

5.3 Ausblick

Eine Ausweitung der Analysen auf weitere Merkmale wirde ein vertieftes Verstandnis der
Stadtentwicklungsprozesse in Zirich ermoglichen. Anhand der Haushaltszusammensetzung kdnnte
die Dynamik der Lebensstile und des Anteils von Familien genauer untersucht werden. Direkte
Indikatoren fiir den soziobkonomischen Status, wie Bildungsniveau oder Einkommen, wéaren auch zur
Validierung der Resultate interessant. Daten zu Mieten und Investitionssummen bei Neubauten und
Sanierungen wiirden zudem eine differenzierte Erfassung des Wohnungsmarktes und der
Bausubstanz erlauben, was die Zusammenhdnge mit der Bevolkerungsdynamik besser

nachvollziehbar machen wiirde.
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Die Reduktion der zeitlichen Verlaufe auf einen Korrelationskoeffizienten ermdoglichte eine Analyse
der rdumlichen Verteilung mit gdngigen Methoden. Eine genauere Analyse der Zeitreihen ware
jedoch gerade in Zusammenhang mit den Verdnderungen nach Bautéatigkeiten interessant. Es ist
davon auszugehen, dass aufgrund der verzégerten Reaktion bei Bauinvestitionen ein langerer
Untersuchungszeitraum in Betracht gezogen werden misste. Raumzeitliche Autokorrelation durch
die Erweiterung der Nachbarschaftsmatrix um eine zeitliche Dimension wiirde eine bessere Erfassung
der rdumlichen Entwicklung von Clustern lber die Zeit ermdglichen (vgl. Abschnitt 2.3.3). Dabei
miusste beachtet werden, dass die jahrlichen Schwankungen in den Zellen sehr gross sein kdnnen und
die Komplexitdt der Berechnungen auch die Bestimmung sinnvoller Nachbarschaften schwierig
macht (vgl. Porat et al.,, 2012). Demgegeniiber ist die Analyse der Hot-Spots anhand des
Entwicklungsindikators  eine  robuste, aussagekraftige @ Methode. Der Einsatz des
Entwicklungsindikators ist zur Einschdtzung kleinrdumiger Auf- und Abwertungstendenzen auch fir

weitere Schweizer Stadte geeignet.
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Anhang

Der Anhang enthilt Karten zu Daten, die zuvor der besseren Ubersicht wegen nur in Ausschnitten

oder stark verkleinert abgebildet wurden, fir das gesamte Untersuchungsgebiet der Stadt Zirich.

Auf der abgegebenen CD ist zudem der R-Code zu den einzelnen Analysen enthalten.

Erganzende Karten

a. Karten zur Dynamik der Merkmale

Dynamik 2003-2013
Neue Herkunftslander

Abbildung 27: Zeitliche Dynamik der Personen aus neuen Herkunftslandern in der Stadt Ziirich.
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Dynamik 2003-2013
Alte Herkunftslander

I1
.—1

Dynamik 2003-2013
dhrige

35- bis 54-Jahrig
I |
l -1

Abbildung 29: Zeitliche Dynamik des Anteils 35- bis 54-)Jahriger in der Stadt Ziirich.
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b. Karten der Nachbarschaften von Neubauten und Totalsanierungen

Neubauten
nahere Nachbarschaft

. Neubauten
. Nachbarschaft

Wohngebiet

Abbildung 30: Ndhere Nachbarschaften von Neubauten in der Stadt Ziirich.

Neubauten
erweiterte Nachbarschaft

. Neubauten
. Nachbarschaft

Wohngebiet

Abbildung 31: Erweiterte Nachbarschaften von Neubauten in der Stadt Ziirich.
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Totalsanierungen
nahere Nachbarschaft

. Renovationen
. Nachbarschaft

Wohngebiet

Abbildung 32: Ndahere Nachbarschaften von Totalsanierungen in der Stadt Ziirich.

Totalsanierungen
erweiterte Nachbarschaft

. Renovationen
. Nachbarschaft

Wohngebiet

Abbildung 33: Erweiterte Nachbarschaften von Totalsanierungen in der Stadt Ziirich.
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