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Vorwort

Noch keine zehn Jahre ist es her, da wurde dem Langstrassenquartier eine diistere Zukunft prophezeit. Themen wie
Rotlichtmilieu und offene Drogenszene, Unwirtlichkeit und Abwertung pragten die 6ffentliche Debatte iiber das
Quartier. Der Stadtrat sah sich schliesslich 2001 veranlasst, das amteriibergreifende Quartierentwicklungsprojekt
«Langstrasse PLUS» zur Aufwertung des Langstrassenquartiers zu lancieren. Es scheint, dass sich seit der
Jahrtausendwende im Quartier einiges zum Guten gewendet hat. Die Ergebnisse der Bevdlkerungsbefragung sowie
einer speziellen Befragung zum «Leben im Langstrassenquartier» zeigen jedenfalls eine zunehmende Zufriedenheit der
Langstrassenbewohnerinnen und -bewohner mit ihrem Quartier. Gleichzeitig ist in der 6ffentlichen Debatte immer
héufiger die Rede von Gentrifizierung, steigenden Mieten und Verdrangung. Eine Einschatzung, die jedoch nicht von
allen Seiten geteilt wird.

Die unterschiedlichen Beurteilungen der Entwicklung, aber auch offensichtliche Veranderungen im Quartier
veranlassten Stadtentwicklung Zirich und das Polizeidepartement der Stadt Zirich die vorliegende Studie beim
Geographischen Institut der Universitat Zirich in Auftrag zu geben. Den Auftraggebern war es ein Anliegen, eine
umfassende, objektivierte Darstellung zur Entwicklung des Langstrassenquartiers in den letzten zwei Dekaden zu
erhalten. Die Schlussfolgerungen und Einschatzungen des Forscherteams decken sich auch nicht zwangslaufig in allen
Punkten mit der Meinung der Auftraggeber. Bei der Studie handelt es sich explizit nicht um eine Evaluation des
Projekts «Langstrasse PLUS». Die Ergebnisse und Schlussfolgerungen des Forscherteams sollen aber eine Grundlage
zur Beurteilung der Aktivitaten und Massnahmen der Stadt Zlrich im Langstrassenquartier sein.

Brigit Wehrli-Schindler, Direktorin Stadtentwicklung
Rolf Vieli, Projektleiter Langstrasse PLUS

Zlrich, den 28. Oktober 2008
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A Einleitung

A.1  Hintergrund

Das Quartier Langstrasse im Zircher Stadtkreis Aussersihl gehort zu den lebendigsten und intensivst genutzten
Quartieren der Stadt Zlrich. Es ist gepragt durch einen traditionell hohen Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern
auslandischer Herkunft und eine stark multikulturelle Zusammensetzung der Quartierbevélkerung.

In seiner Funktion ist das Langstrassenquartier ein Quartier mit einer ausgepragten Mischfunktion. Zum einen ist es ein
althergebrachtes Arbeiter-Wohnquartier mit vergleichsweise glinstigen Wohnungen, zum anderen Gewerbegebiet
und Ausgangsmeile.

Im Quartier zeigten sich in den letzten Jahrzehnten die klassischen Probleme innenstadtnaher Quartiere mit zu
erwartender Cityerweiterung. Die Spekulation auf eine Cityerweiterung hatte eine mangelnde Investitionstdtigkeit und
eine damit einhergehende Degradation der Bausubstanz zur Folge. Mit dieser baulichen Entwicklung verbunden ist
eine einseitige Bevolkerungsentwicklung und ein sich ausbreitendes Sexgewerbe und Drogenmilieu. Diese
Entwicklungen haben zu einem kontinuierlichen Verlust von Lebens- und Wohnqualitdt und damit mittelfristig zu
einer Degradation des gesamten Quartiers gefihrt. Uberlagert wurde dieser Prozess durch eine suburbani-
sierungsbedingte Abnahme der Wohnbevdlkerung.

In der Studie von Corinna Heye und Heiri Leuthold "Segregation und Umziige in der Stadt und Agglomeration Ziirich",
die am Geographischen Institut in Zusammenarbeit mit verschiedenen Amtern von Stadt und Kanton Ziirich
entstanden ist, wurde aufgrund statistischer Auswertungen jedoch eine starke Aufwertungstendenz des Quartiers
Langstrasse zwischen 1990 und 2000 festgestellt’. Zusammen mit den Quartieren Gewerbeschule und Escher Wyss,
die im Jahr 1990 in Bezug auf den Status allesamt zu den statusniedrigsten Quartieren gehorten, liegt das Quartier im
Jahr 2000 nur noch knapp unter dem Mittelwert aller Stadtzlircher Quartiere. Die Migrationsdaten zeigen seit Mitte der
1990er Jahre eine Zunahme der schweizerischen Wohnbevélkerung. Gleichzeitig findet eine Nettoabwanderung der
auslandischen Bevélkerungsgruppen statt. Heye und Leuthold kommen zum Schluss, dass sich im Lang-
strassenquartier eindeutige Gentrifzierungstendenzen (vgl. Kapitel A.3) manifestieren. Gleichwohl halt sich hartnackig
eine — je nach Interventionslevel der Polizei — mehr oder weniger sichtbare Drogenszene im Quartier. Auch sind
weiterhin zahlreiche Strassenzlige stark durch das Rotlichtmilieu belastet. Dies deutet darauf hin, dass zwar Gentri-
fizierungsprozesse ablaufen, sich diese aber auf gewisse Teilgebiete beschrénken.?

In Bezug auf die Immobilienmarktprozesse weist das Kerngebiet der Langstrasse im Kreis 4 eine geringe
Liegenschaftsdynamik auf, die sich unter anderem in einer geringen Neubautatigkeit manifestiert.® In jiingster Zeit
deuten jedoch diverse geplante oder bereits realisierte Neubau- und Sanierungsprojekte auf eine Zunahme der
baulichen Dynamik und somit auch auf eine Aufwertungstendenz hin.*

Aufbauend auf dem Projekt ,Pro Langstrasse” wurde 2001 das Projekt , Langstrasse PLUS" von der Stadt Ziirich ins
Leben gerufen, mit dem die Quartierverhaltnisse, die aufgrund der Belastungen durch Sexgewerbe und Drogenszene
damals als kritisch beurteilt wurden, verbessert werden sollten.

Heye, C. und Leuthold, H. (2004): Segregation und Umziige in Stadt und Agglomeration Zirich. Hrsg: Statistik Stadt Zirich et al.

2 Berger, C., Hildebrand, B. und Somm, I. (2002): Die Stadt der Zukunft — Leben im prekéren Wohnquartier. Leske und Budrich,
Opladen. S. 23-26.

Wiiest&Partner (2003): Quartieraufwertung mit Massnahmen des Immobilienmarktes im Langstrassenquartier (Analysen und
Strategievorschldge). Hrsg: Stadtentwicklung Ziirich, Zirich.

4 Vgl. Luthi, S. (2007): Von der Absteige zur Edelloge. In: Hochparterre 5/2007. S. 26-29.



Es zeigt sich somit insgesamt eine deutliche Inkongruenz zwischen den aufgrund statistischer Auswertungen zu
vermutenden Gentrifizierungstendenzen seit Mitte der 1990er Jahre und der 6ffentlichen Wahrnehmung der
Verhéltnisse im Quartier.

A.2  Ziele und Fragestellungen

Aufgrund dieser — zum Teil widerspriichlichen — Entwicklungen entstand von Seiten des Geographischen Instituts und
der Stadtentwicklung Zirich sowie dem Polizeidepartement der Stadt Ziirich ein Bed(irfnis nach einer vertieften, auf das
Quartier Langstrasse fokussierten Auswertung der Prozesse in den 1990er Jahren und einer Aufdatierung der
Entwicklungen in quantitativer, sekundarstatistischer Hinsicht fiir die letzten Jahre sowie in qualitativer Hinsicht
bezliglich der Einschatzungen der Entwicklung durch verschiedene Akteurgruppen mit Bezug zum Quartier. Die
Analysen sollen dabei einerseits erganzende und vertiefende Aussagen bezliglich der baulichen, der gewerblichen und
der soziostrukturellen Entwicklung liefern, andererseits untersuchen, inwiefern sich tatsachlich Gentrifizierungs-
tendenzen und damit einhergehend eine Verdrangung von Bevdlkerungsgruppen und/oder Gewerbenutzungen
nachweisen lassen.

Daraus ergeben sich folgende zentrale Fragestellungen:

—  Wie hat sich die Bevolkerungszusammensetzung im Langstrassenquartier verandert?

—  Wie hat sich die Struktur des Liegenschaftsmarktes verandert?

—  Welche Veranderungen der Gewerbestruktur lassen sich feststellen?

—  Lasst sich im Langstrassenquartier eine Verdrangung von bestimmten Bevélkerungsgruppen nachweisen?

—  Welche Veranderungen zeigen sich im offentlichen Raum bezlglich Kriminalitdt und Sauberkeit in der
Wahrnehmung verschiedener Akteurgruppen?

—  Inwiefern unterscheiden sich einzelne Teilgebiete des Quartiers hinsichtlich ihres Entwicklungspfades?

A.3  Theoretische Grundlagen

Ein zentrales Element der vorliegenden Studie ist das Konzept der Gentrifizierung, das in der Stadtsoziologie und der
Stadtgeographie entwickelt wurde und breite wissenschaftliche und 6ffentliche Resonanz gefunden hat. Bei der
Gentrifizierung handelt es sich um einen sozialen und baulichen Aufwertungsprozess, welcher eng mit einer
Verdrdngung der angestammten Bevélkerung durch eine statushohere Bevélkerung verbunden ist® Der englische
Begriff Gentrification entstammt dem Begriff gentry, womit urspriinglich der niedere Landadel im England des 18. und
19. Jahrhunderts bezeichnet worden ist, und welcher von Ruth Glass® der neuen stadtischen Mittelschicht
zugeschrieben wurde. Der Prozess der Gentrifizierung erfolgt ausschliesslich in Bestandesquartieren’, das heisst in
Rdumen mit vorhergehender Bebauung und Nutzung, und findet typischerweise — aber nicht zwingenderweise — in
innenstadtnahen Quartieren mit meist griinderzeitlicher Bausubstanz statt. Mit der baulichen und sozialen
Aufwertung gehen in der Regel auch ein Wandel der Nutzungsstruktur und eine symbolische Aufwertung des
Quartiers einher. Die Gentrifizierung hat somit vier mégliche Dimensionen: eine bauliche, eine gewerbliche, eine soziale
und eine symbolische Dimension (vgl. Abb. A_2).

Die Gentrifizierung ist ein exogen getragener Aufwertungsprozess, welcher nicht primar durch die Akteure aus dem
Quartier (Bewohner und Hausbesitzer), sondern durch Investoren, Pioniere oder statushohere Bewohnergruppen
(Gentrifier) von ausserhalb getragen wird. Die urspriingliche Bausubstanz wird modernisiert und die vorhandenen
Bauliicken geschlossen. Es findet jedoch kein grossflachiger Abriss statt. Dadurch unterscheidet sich die
Gentrifizierung von anderen Formen der Wiederaufwertung von Stadtteilen wie dem incumbent upgrading, einer
endogen verankerten Aufwertung durch Bewohner und Hauseigentimer aus dem Quartier, der Fldchensanierung oder
der sozialen Stadtteilentwicklung.®

Vgl. Fassmann, H. (2004): Stadtgeographie. I. Allgemeine Stadtgeographie. Braunschweig, Westermann. S. 119.
Glass, R. (1964): Aspects of Change. In: Centre for Urban Studies (Hrsg.): London. Aspects of Change. London.
Ansonsten wird von ,New-build gentrification” gesprochen.

Vgl. Glatter, J. (2005): Gentrification in Ostdeutschland — untersucht am Beispiel der Dresdner Ausseren Neustadt. Technische
Universitat Dresden. S.17.



Der Prozess der Gentrifizierung hat zum einen nachfrageseitige, zum anderen angebotsseitige Grinde. Auf der
Nachfrageseite fiihren gesellschaftlicher Wertewandel, Lebensstilisierung der Wohnungsnachfrage und
Verdnderungen auf dem Arbeitsmarkt zu einer vermehrten Nachfrage von hochwertigem innenstadtnahen Wohnraum.

Der Ablauf des Gentrifizierungsprozesses lasst sich idealtypisch an Dangschats doppeltem Invasions-Sukzessions-
Zyklus veranschaulichen (vgl. Abb. A_1).° Die beteiligten Akteure lassen sich in vier Gruppen einteilen: Die Pioniere, die
Gentrifier, die ,Anderen” und die ,unteren sozialen Schichten”.

Die Pioniere sind die eigentlichen Wegbereiter der spater nachfolgenden Gentrifier. Sie zeichnen sich durch eine hohe
Risikobereitschaft, vergleichsweise hohe Bildung, hohes kulturelles und soziales Kapital, eher geringes Einkommen,
Kinderlosigkeit sowie eine Affinitat fir alternative Lebensformen wie Wohngemeinschaften aus. Typische Pioniere sind
Studierende, Schiiler und Auszubildende sowie (Lebens-)Kiinstler und Bohemiens. Sie etablieren im Stadtteil eine neue
Infrastruktur aus Kneipen, Kulturstdtten und Verkaufseinrichtungen, welche ihren Bedtrfnissen gerecht wird. Dies
erhoht in der Folge die Attraktivitdt des entsprechenden Stadtteils, wodurch das Gebiet auch fiir weitere Kreise
interessant wird. Die Folge ist eine beginnende Sanierung des Gebdudebestandes und eine einsetzende
Grundstiicksspekulation.

Die Gentrifier, die eigentlichen Trdger der Gentrifizierung, sind im Gegensatz zu den Pionieren bedeutend risikoaverser,
verfiigen im Vergleich zu diesen aber (iber deutlich gréssere finanzielle Ressourcen und ékonomisches Potenzial. Sie
pflegen einen hedonistischen Lebensstil mit demonstrativem Konsum und haben im Vergleich deutlich hohere
(Flachen-)Anspriiche an die Wohnung. Die Gentrifier sind in der Regel &lter als die Pioniere und Single oder DINKs',
das heisst, dass sie (iberwiegend in Ein- und Zwei-Personen-Haushalten leben. Aufgrund ihrer Risikoaversion ziehen
sie erst in einen Stadtteil, nachdem dieser aufgrund der Aktivitdten der Pioniere eine gewisse Attraktivitat erlangt hat.
Infolge der kaufkraftigen Nachfrage von Wohnraum durch die Gentrifier steigt das Interesse der Hausbesitzer an
Sanierungen. Die Folgen des einsetzenden baulichen Wandels sind steigende Grundstiicks- und Mietpreise. Auch die
ibrige Infrastruktur passt sich zusehends den Bedtirfnissen der Gentrifier an.

Abb. A_1 - Gentrifizierung, Phasenmodell
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Quelle: nach Dangschat (1988)

Der modellhafte Verlauf des Prozesses der Gentrifizierung lasst sich in finf Phasen zusammenfassen." In einer ersten
Phase erganzen die Pioniere den bisherigen statusniedrigen Bewohnerbestand. In einer zweiten Phase erhéht sich der

Vgl. Dangschat, J. S. (1988): Gentrification. Der Wandel innenstadtnaher Wohnviertel. In: Friederichs, J. (Hrsg.): Soziologische
Stadtforschung. Sonderheft 29 der KéIner Zeitschrift fiir Soziologie und Sozialpsychologie. Opladen, S. 272 — 292.

.Double Income, No Kids": Doppelverdienende Paare ohne Kinder.
" Vgl. Friedrich, K. (2000): Gentrifizierung. In: Geographische Rundschau. Jg. 52, H. 7-8, S. 35.



Anteil der Pioniere, die sich im Quartier zu etablieren beginnen. In einer dritten und vierten Phase ziehen die ersten
Gentrifier ein, was einen verstdrkten baulichen Wandel und einen Anstieg der Grundstiicks- und Mietpreise mit sich
bringt. In einer fiinften Phase beschleunigt sich der Wandlungsprozess und es ziehen verstarkt statushéhere Gruppen
zu, bis diese die dominierende Bevélkerungsgruppe werden.

Der Gentrifizierungsprozess besteht somit aus zwei, sich teilweise Uberlagernden Zyklen der Verdrangung (vgl. Abb.
A_1). Idealtypisch verdrangen im ersten Zyklus der Gentrifizierung — den Invasionsphasen der Pioniere — die Pioniere
einen Teil der bisherigen statusniedrigen Bevolkerung, bevor sie selbst im zweiten Zyklus — den Invasionsphasen der
Gentrifier —zusammen mit der verbleibenden alteingesessenen Bevolkerung von den Gentrifiern verdrangt werden.

Neben dieser primar nachfrageseitigen Argumentationsweise gibt es auch Vertreter einer eher angebotszentrierten
Sichtweise. Sie sehen die entscheidenden Ursachen flir Gentrifizierung in veranderten Investitionsstrategien der Immo-
bilienbranche, welche zu einem vermehrten Angebot von aufgewertetem Wohnraum fiihren. Diese Angebotstheorie
besteht aus zwei Teiltheorien, der ,rent-gap”-Theorie und der ,value-gap”-Theorie. Unter ,rent-gap” wird die Diffe-
renz zwischen der kapitalisierten und der potenziellen Grundrente eines Gebdudes verstanden. Die kapitalisierte
Grundrente entspricht den aktuell erzielten Mieteinahmen, die potenzielle Grundrente den erwarteten Mieteinnahmen
nach erfolgter Erneuerung des Gebdudes. Der ,value-gap” bezeichnet die Wertliicke zwischen den langfristigen
Kapitaleinnahmen aus der Vermietung der Wohnungen und dem Verkaufswert der Wohnungen als modernisierte
Eigentumswohnungen. Die beiden Ansatze der Angebotstheorie stellen sich erganzende Konzepte dar und stehen fiir
unterschiedliche Varianten der Gentrifizierung."

A4  Methodisches Vorgehen

Fur die Operationalisierung wird die Gentrifizierung in ihre Teilbereiche, bauliche Entwicklung, gewerbliche Entwicklung
sowie soziale Entwicklung aufgeschliisselt (vgl. Abb. A_2). Die symbolische Entwicklung, der vierte Teilbereich, wird in
dieser Studie nicht untersucht. Die einzelnen Entwicklungsbereiche werden in der Folge in einem ersten Schritt mittels
geeigneter Indikatoren operationalisiert (vgl. Kapitel B). In einem zweiten Schritt werden allfallige Zusammenhange
zwischen den verschiedenen Teilbereichen genauer untersucht.

Abb. A_2 - Teilbereiche der Gentrifizierung

Bausubstanz

Branchenstruktur
Betriebe der Kreativwirtschaft
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Quelle: Eigene Darstellung

2 vgl. Glatter, J. (2005): Gentrification in Ostdeutschland — untersucht am Beispiel der Dresdner Ausseren Neustadt. Technische

Universitat Dresden. S.17.



A.5  Untersuchungsgebiet und Untersuchungszeitraum

Im raumlichen Fokus steht das statistisch definierte Quartier Langstrasse im 0Ostlichen Teil des Stadtkreises 4
Aussersihl. Der nordliche, im Stadtkreis Industriequartier liegende Teil der Langstrasse, ist nicht Teil des
Untersuchungsgebietes. Das Langstrassenquartier selbst setzt sich aus sechs Teilgebieten zusammen, den
statistischen Zonen Schdneggplatz, Backeranlage, Engelstrasse, Sihlpost, Volkshaus und Bezirksgebdude (vgl. Abb.
A_3).

Die Entwicklung soll mittels einer vergleichenden Analyse beurteilt werden. Als Vergleichsgrosse dienen einerseits die
Stadt Ziirich, andererseits ein Vergleichsgebiet, welches neben dem Quartier Langstrasse auch die Quartiere Werd und
Gewerbeschule mit einschliesst. Beide Quartiere liegen im Einzugsbereich der Langstrasse. Das Quartier Gewerbeschule
befindet sich im Norden des Langstrassenquartiers und beinhaltet somit den nérdlich der Geleiseanlagen liegenden
Teil der Langstrasse. Das Quartier Werd liegt im Stiden des Langstrassenquartiers.

Abb. A_3 — Untersuchungsgebiet und Vergleichsgebiet
Untersuchungsgebiet: Langstrassenquartier | Vergleichsgebiet: Quartiere Werd, Gewerbeschule und Langstrasse
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Quelle: GeoZ, Darstellung: GIUZ

Tab. A_1 - Bevdlkerungsbestande, 2006
Langstrassenquartier, Teilgebiete des Langstrassenquartiers, Vergleichsgebiet und Stadt Zrich

Langstrassenquartier 10332
Schéneggplatz 2'156
Béckeranlage 1303
Engelstrasse 2925
Bezirksgebaude 292
Volkshaus 2039
Sihipost 1617

Vergleichsgebiet 23'932

Stadt Zdrich 370062

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ



Im Jahr 2006 wohnen insgesamt 10'332 Personen im Langstrassenquartier, was rund 2,8% der Bevdlkerung der
gesamten Stadt Zlirich entspricht. Das Vergleichsgebiet weist eine Einwohnerzahl von 23'932 auf, was rund 6.5% der
Bevolkerung der gesamten Stadt Ziirich entspricht.

Der Untersuchungszeitraum erstreckt sich dber die Jahre 1990 bis 2007. Aufgrund der unterschiedlichen
Erhebungsmethoden und Datenquellen der verwendeten Datensatze, weichen die Erhebungszeitpunkte der einzelnen
Datensdtze teilweise voneinander ab.

A5 Datenbasis und Publikationen

Die vorliegende Studie stlitzt sich zum einen auf Daten von verschiedenen Quellen, insbesondere von Statistik Stadt
Zirich, zum anderen auf bereits im Auftrag verschiedener stadtischer Amter erstellte Berichte.
Bildungsstatistik Kanton Ziirich

—  Daten: Ubertritte ins Gymnasium

Bundesamt fiir Statistik

—  Daten: Volkszéhlung 1990, Personen und Haushaltsdaten

—  Daten: Volkszéhlung 2000, Personen und Haushaltsdaten

—  Daten: Betriebszahlungen der Jahre 1995, 2001 und 2005, Arbeitsstatten und Unternehmen
Gebaudeversicherung Kanton Ziirich (GV2)

—  Daten: Gebaudewerte (Basiswert- und Versicherungswert)

Langstrasse PLUS (Polizeidepartement der Stadt Ziirich)
—  Berichte: Projektberichte Langstrasse PLUS 2003 bis 2005

Soziale Dienste Stadt Ziirich

—  Daten: Sozialhilfeempfangerinnen und -empfanger

Stadtammannamt und Betreibungsamt Stadt Ziirich
—  Bericht: Pressekonferenz der Stadtammanner von Ziirich vom 18. Marz 2008

Stadtentwicklung Stadt Ziirich

—  Berichte: Bevélkerungsbefragungen 1999 bis 2007

- Bericht: Befragung des Detailhandels im Langstrassenquartier, Februar 2003

—  Bericht: Quartieraufwertung mit Massnahmen des Immobilienmarktes im Langstrassenquartier, Dezember
2003

—  Bericht: Bericht Immobiliensituation Langstrasse, Mdrz 2006

—  Bericht: Leben im Langstrassenquartier, Oktober 2007

Statistik Stadt Ziirich

—  Daten: Bevilkerungsregister der Stadt Zlrich (BVS): Bestandes- und Umzugsdaten der Jahre 1993 bis 2006
- Daten: Gebdudearchiv der Stadt Zlrich (EAG): Bestande der Jahre 1993 bis 2007
—  Bericht: Mietpreisstrukturerhebung 2006



B Resultate

B.1 Bauliche Entwicklung

Der Gebaudebestand stellt im Kontext von innerstadtischer Aufwertung und insbesondere von Gentrifizierung einen
wichtigen Faktor dar. Seine Beschaffenheit und Eigentumsverhaltnisse beeinflussen die Entwicklung und letztlich auch
den Entwicklungspfad eines Quartiers wesentlich.

Im folgenden Abschnitt wird sowohl auf die Gebdude- und Wohnungsstruktur als auch auf deren Entwicklung
eingegangen. Die Analyse der Entwicklung teilt sich in eine quantitative mit Fokus auf der zahlenmdssigen Entwicklung
von Gebduden und Wohneinheiten sowie in eine qualitative mit Fokus auf der Entwicklung verschiedener struktureller
Grossen wie Eigentumsstruktur, Gebdudeart oder Wohnungsgrossen. Abschnitt B.1.1 befasst sich mit der
quantitativen Entwicklung des Gebdudebestandes und der Bau- und Sanierungstatigkeit, Abschnitt B.1.2 mit der
Altersstruktur des Gebdudebestandes und Abschnitt B.1.3 mit der Entwicklung der Gebaudearten. Abschnitt B.1.4
geht naher auf die Entwicklung des Wohnungsbestandes und -struktur ein, Abschnitt B.1.5 auf diejenige der
Eigentiimerstruktur und B.1.6 auf diejenige der Versicherungswerte. Die Abschnitte B.1.7 und B.1.8 sind der Dynamik
des Bodenmarktes und der Mietpreisentwicklung gewidmet.

Die Analyse der strukturellen Gegebenheiten sowie der Entwicklung der Bausubstanz basiert auf Daten des
Gebaudearchivs der Jahre 1993 bis 2007, diejenige der Mietpreise auf der Mietpreisstrukturerhebung. Beide
Datensatze stammen von Statistik Stadt Ztrich. Die Versicherungswerte stammen von der Gebaudeversicherung des
Kantons Zrich (GVZ).



B.1.1 Entwicklung des Gebaudebestandes

Abb. B.1.1_1 gibt die indexierte Entwicklung des Gebaudebestandes™ auf der Basis von 1993 und Tab. B.1.1_1 die
Bestande der Jahre 1993 und 2007 wieder. Der Gebdudebestand des Langstrassenquartiers hat im Zeitraum von 1993
bis 2007 um gut 9% auf insgesamt 1'275 Einheiten zugenommen. Damit liegt die Entwicklung tber derjenigen des
gesamten Vergleichgebiets, hingegen klar unter derjenigen der Gesamtstadt von gut 12%. Eine Ausnahme bilden die
Jahre 1997 und 1998 mit einem Uberdurchschnittlichen Anstieg des Gebdudebestandes im Langstrassenquartier. Die
starke Zunahme des Gebaudebestandes erstaunt angesichts des hohen Uberbauungsgrads des Quartiers und diirfte
grosstenteils statistisch-definitorischer Natur, bis zu einem gewissen Grad aber auch auf das Erstellen von
Teilgebauden zuriickzufiihren sein, welche als eigenstdndige Gebdude gefihrt werden. Die Resultate der nach-
folgenden Abschnitte, welche in direktem Bezug auf den Gebdudebestand stehen —wie beispielsweise die Entwicklung
der Eigentlimerstruktur — sind vor diesem Hintergrund mit Vorsicht zu interpretieren.

Die Gebdudebestande der einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers haben sich unterschiedlich entwickelt. Die
kleinste Verdnderung weist das Gebiet Sihlpost auf. Den stérksten Zuwachs verzeichnet das Teilgebiet Schéneggplatz.
Die Teilgebiete Backeranlage und insbesondere Bezirksgebdude unterscheiden sich von den (brigen Gebieten des
Langstrassenquartiers durch einen deutlich kleineren Bestand.

Abb. B.1.1_1 - Entwicklung des Gebaudebestandes, 1993 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
Tab. B.1.1_1 - Gebaudebestand, 1993 und 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
1993 2007 Veranderung
Langstrassenquartier 1'166 1275 9.3%
Schoneggplatz 215 255 18.6%
Backeranlage 125 134 7.2%
Engelstrasse 261 279 6.9%
Bezirksgebdude 56 64 14.3%
Volkshaus 232 257 10.8%
Sihlpost 277 286 3.2%
Vergleichsgebiet 2'522 2741 8.7%
Stadt Zirich 50'619 56'847 12.3%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ

3 Gebiude: Freistehendes oder durch Brandmauern getrenntes Bauwerk. Bei Doppel-, Gruppen- und Reihenhdusern jedes durch

eine vom Erdgeschoss bis zum Dach reichende Mauer getrenntes Bauwerk.



Die Zunahme der Gebdudebestdnde findet sich in der Entwicklung der Bautatigkeit wieder. Abb. B.1.1_2 zeigt die
Renovations- und Neubautatigkeit fiir den untersuchten Zeitraum auf." Die jeweiligen Werte entsprechen dem Anteil
an Gebduden am Gesamtbestand, welche das entsprechende Jahr als Umbau- oder Baujahr vermerkt haben. Das
Langstrassenquartier weist in den Jahren 1996 sowie ab 2003 eine deutlich iberdurchschnittliche Dynamik auf. Im
Zeitraum von 1997 bis 2002 ist hingegen nur wenig Aktivitdt feststellbar, wobei dies auch fiir das Vergleichsgebiet
und die Stadt Ztrich zutrifft. Hier kommt deutlich die Immobilienbaisse der spaten 1990er Jahre zum Ausdruck.

Abb. B.1.1_2 — Bau- und Sanierungstatigkeit, 1994 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Insgesamt bleibt die Sanierungs- und Neubautétigkeit im Langstrassenquartier jedoch hinter der Entwicklung in der
Gesamtstadt zurlick, wie aus Abb. B.1.1_3 ersichtlich wird. Die Grafik bildet den Anteil derjenigen Gebéude ab, deren
Sanierung oder Neubau jeweils weniger als 5 Jahre zurlickliegt. Die verminderte Bau- und Sanierungstatigkeit zwischen
1998 und 2002 ist hier klar zu erkennen. Das Vergleichsgebiet zeigt ein ahnliches Muster auf, wenn auch weniger
ausgeprdgt. Ab 2003 nahert sich die Entwicklung der Sanierungs- und Neubautatigkeit im Langstrassenquartier
wieder derjenigen der Gesamtstadt an.

Abb. B.1.1_3 — Kumulierte Bau- und Sanierungstatigkeit (liber jeweils 5 Jahre), 1994 bis 2007
Anteil der in den letzten 5 Jahren sanierten oder neu erbauten Gebaude in % des Gesamtbestandes
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Lesehilfe: Der Wert fiir das Jahr 2002 gibt an, wie viele Gebaude zwischen 1998 und 2002 neu erbaut oder saniert wurden.

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

' Nicht als Renovation aufgefiihrt sind Sanierungsarbeiten mit Gesamtkosten von weniger als CHF 50000 ohne Einfluss auf
Grundrisse und Aussenfassade.



Innerhalb des Quartiers zeigen sich Unterschiede im Ausmass der Bau- und Sanierungstatigkeit (vgl. Abb. B.1.1_4).
Eine starke Dynamik lasst sich in den beiden statistischen Zonen Engelstrasse und Backeranlage im Westen des
Quartiers sowie im Teilgebiet Volkshaus feststellen. Dagegen fallt die statistische Zone Schéneggplatz am Rand der
Schienenanlagen beziiglich Dynamik deutlich ab. Nur gerade 10% des Gebdudebestandes wurde hier in den letzten 14
Jahren saniert oder neu erbaut.

Abb. B.1.1_4 — Kumulierte Bautatigkeit, 1993 bis 2007
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule
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Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ
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B.1.2 Altersstruktur des Gebaudebestandes

Die Altersstruktur des Gebdudebestandes ist im Zusammenhang mit der Aufwertung innenstadtnaher oder
innenstadtischer Quartiere eine nicht zu vernachlassigende Grosse, indem sie durch die epochenspezifischen
Grundrisse und Ausstattungsmerkmale das Aufwertungspotential mit beeinflusst.

Abb. B.1.2_1 - Altersstruktur des Gebaudebestandes nach Bauperiode, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Tab. B.1.2_1 — Altersstruktur des Gebaudebestandes, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zirich

Langstrassenquartier Vergleichsgebiet Stadt Ziirich

Mittelwert 1920 1921 1938
Verteilung Q4o 1881 1881 1895
Qs 1893 1893 1925

Qso(Median) 1899 1906 1946

Qs 1955 1952 1965

Qe 1980 1981 1983

Lesehilfe: Q steht fur Quantil und gibt an, unter welchem Wert ein bestimmter Anteil der Falle liegt. Q,, = 1881 bedeutet, dass 10% des
Gebaudebestandes aus den Jahren vor 1881 stammt. Q 5= 1955 bedeutet dementsprechend, dass drei Viertel des Geb&udebestandes vor 1955
erbaut wurde.

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ



Das insgesamt hohe Alter der Gebdude zeigt sich auch in den Medianwerten der einzelnen Teilgebiete (vgl. Abb.
B.1.2_2). Der Grossteil der Teilgebiete des Langstrassenquartiers weist einen Median von weniger als 1900 auf. Das
heisst, dass mindestens die Halfte des gesamten Gebdudebestandes vor 1900 erbaut wurde. Einzig die beiden
Teilgebiete Engelstrasse und Béckeranlage weisen einen insgesamt jlingeren Gebdudebestand auf (Medianwerte
zwischen 1900 und 1920).

Abb. B.1.2_2 — Alter des Gebaudebestandes, Median 2007
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule

Baujahr
Median, 2007

< 1900

1900 bis 1920

1920 bis 1940
I > 1940

Geisaniagen

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ



B.1.3 Gebaudeart

Dieser Abschnitt befasst sich mit den unterschiedlichen Arten der Gebdude und deren anteilsmassigen Entwicklung
iber den untersuchten Zeitraum hinweg. Unterschieden werden reine Wohngebdude, Wohngebdude mit
Geschéftsnutzung, Nutzgebaude mit Wohnungen und reine Nutzgebdude. Wohngebdude mit Geschéftsnutzung
weisen einen Wohnflachenanteil von mindestens 50% auf, Nutzgebdude mit Wohnungen im Gegenzug einen
Nutzfldchenanteil von mindestens 50%.

Abb. B.1.3_1 — Gebaudeart, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Das Langstrassenquartier ist geprdgt durch einen hohen Anteil an Gebduden mit reiner Gewerbe- oder Mischnutzung
(Wohngebaude mit Geschaftsnutzung und Nutzgebaude mit Wohnungen). Das Langstrassenquartier wie auch das
Vergleichsgebiet weisen in dieser Hinsicht eine dhnliche Struktur auf. Beide unterscheiden sich von der Gesamtstadt
durch einen deutlich geringeren Anteil an reinen Wohngebduden und einen hohen Anteil an Geb&uden, welche
sowohl Gewerbe- als auch Wohnfunktion haben. Letztere représentieren in der Gesamtstadt lediglich etwas mehr als
16% des Gebdudebestandes, wahrend es im Langstrassenquartier nahezu 45% sind (vgl. Abb. B.1.3_1). Die
Geschéftsnutzung in Wohngebduden findet dabei haufig im Erdgeschoss statt. Die gewerbliche Erdgeschossnutzung
stellt ein charakterisierendes Strukturmerkmal des Langstrassenquartiers dar.

Abb. B.1.3_2 gibt diese Entwicklung der prozentualen Anteile der vier Gebdudearten wieder. Es sei nochmals darauf
hingewiesen, dass aufgrund der unsicheren Datenlage (vgl. S. 13) auch die Resultate zur Entwicklung der
Gebaudearten mit Vorsicht zu interpretieren ist. Dies gilt insbesondere fiir die reinen Nutzgebéude.

Im Zeitraum von 1993 bis 2007 hat sowohl im Langstrassenquartier wie auch in der Gesamtstadt und dem
Vergleichsgebiet eine markante Zunahme des Anteils der reinen Nutzgebdude stattgefunden. Die starkste Progression
ldsst sich fur den Zeitraum von 1993 bis 2000 nachweisen. Im Langstrassenquartier ist die Zunahme des Anteils an
reinen Geschaftsgebduden weitaus starker mit einem anteilsmdssigen Riickgang der reinen Wohngebéude verbunden
als mit einem Rlickgang des Anteils an Gebauden mit Mischnutzung. Im Vergleichsgebiet wie auch in der Gesamtstadt
sind samtliche Gebaudearten mit Wohnanteil zu dhnlichen Teilen betroffen.

Die Zunahme des Anteils an reinen Nutzgebduden ist allerdings weniger auf die Umwandlung von Gebé&uden mit
Wohnfunktion in reine Nutzgebdude zuriickzufiihren als vielmehr auf einen dberdurchschnittlichen Neubau dieses
Gebaudetyps (vgl. Tab. D_1im Anhang). Dies widerspiegelt sich auch in der Entwicklung der Bestdnde der einzelnen
Gebaudearten (vgl. Abb. B.1.3_3). Die markante Zunahme des prozentualen Anteils an reinen Nutzgebauden im
Langstrassenquartier zeigt sich auch in einer zahlenmassigen Zunahme dieses Gebdudetyps. Der einzige Gebaudetyp,
welcher einen deutlichen anteils- wie auch zahlenmdssigen Riickgang aufweist, ist der Typus Nutzgebdude mit
Wohnungen.



Abb. B.1.3_2 - Gebdudeart, strukturelle Entwicklung von 1993 bis 2007

Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zirich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.1.3_3 - Gebaudeart, quantitative Entwicklung von 1993 bis 2007
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B.1.4 Wohnungsbestand und -struktur

Der Wohnungsbestand hat sich im Langstrassenquartier im Zeitraum von 1993 bis 2007 insgesamt leicht
unterdurchschnittlich entwickelt, insbesondere zwischen 1999 und 2003 (vgl. Abb. B.1.4_1 und Tab. B.1.4_1).
Hingegen liegt die Entwicklung des Bestandes des Vergleichsgebiets klar Gber dem stadtischen Mittel. Der
Entwicklungsverlauf im Langstrassenquartier widerspiegelt die zu Beginn des Kapitels diskutierte Entwicklung des
Gesamtgebaudebestandes und der allgemeinen Bautatigkeit. Der sprunghafte Anstieg der Anzahl Wohnungen
zwischen 2002 und 2003 diirfte auf eine Anderung der Bauordnung zuriickzufiihren sein, welche unter gewissen
Bedingungen den Ausbau eines bereits vorhandenen zweiten Dachgeschosses erlaubt.”® Von dieser Regelung
profitieren viele Liegenschaften im Langstrassenquartier wie auch im Vergleichsgebiet.

Abb. B.1.4_1 - Entwicklung des Wohnungsbestandes, 1993 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Tab. B.1.4_1 - Wohnungsbestand, 1993 und 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Wohnungsbestand 1993 2007 Veranderung
Langstrassenquartier 5'668 6'097 7.6%
Vergleichsgebiet 12'490 13'539 8.4%
Stadt Zirich 190244 205'618 8.1%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ

"> Bauordnung der Stadt Ziirich, Art. 24.



Das Langstrassenquartier weist eine charakteristische Wohnungsstruktur auf, welche durch einen hohen Anteil an
Wohnungen mit einer geringen Anzahl Zimmer gepragt ist (vgl. Abb. B.1.4_2). Insbesondere Einzimmerwohnungen
sind deutlich bervertreten. Auch das Vergleichsgebiet weist bei den Einzimmerwohnungen Anteile auf, die klar iber
dem stadtischen Mittel liegen. Bei den Zwei- und Dreizimmerwohnungen liegen die Werte leicht Gber dem stadtischen
Mittel. Wohnungen mit vier und mehr Zimmern sind hingegen untervertreten.

Abb. B.1.4_2 — Wohnungsstruktur, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Gesamtstadt
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die Entwicklung der Wohnungsstruktur zwischen 1993 und 2007 zeigt im Langstrassenquartier bemerkenswerter-
weise entgegen dem Trend der Gesamtstadt eine Zunahme von Ein- und Zweizimmerwohnungen. Ebenfalls steigend ist
— dies im Einklang mit der Entwicklung der Gesamtstadt — der Anteil an grossen Wohnungen mit flinf oder mehr
Zimmern (vgl. Abb. B.1.4_3). Gleichzeitig ist der Anteil an Drei- und Vierzimmerwohnungen in dieser Periode
rickldufig. Der Rickgang des Anteils an Dreizimmerwohnungen findet sich in sdmtlichen rdumlichen
Untersuchungseinheiten, ebenso die Zunahme von Wohnungen mit mehr als fiinf Zimmern. Im Gegensatz zum
Langstrassenquartier sind in der Gesamtstadt jedoch eine deutliche Abnahme des Anteils von Einzimmerwohnungen
sowie eine ebenso deutliche anteilsmdssige Zunahme von Vierzimmerwohnungen zu verzeichnen.

Abb. B.1.4_3 - Wohnungsstruktur, Veranderung der prozentualen Anteile zwischen 1993 und 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Gesamtstadt
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
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Diese Entwicklungen schlagen sich auch in der durchschnittlichen Zimmerzahl pro Wohnung nieder (vgl. Abb.
B.1.4_4). Das Langstrassenquartier wie auch das Vergleichsgebiet weisen aufgrund ihrer von Kleinwohnungen
dominierten Wohnungsstruktur einen markant tieferen Durchschnittswert auf als die Gesamtstadt. Zudem sinkt die
durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung im Langstrassenquartier und im Vergleichsgebiet, wéhrenddessen sie
in der Gesamtstadt im Steigen begriffen ist. Allerdings ldsst sich ab dem Jahr 2000 fiir das Langstrassenquartier wie
auch flir das Vergleichsgebiet eine leichte Zunahme dieses Wertes verzeichnen, was auf das vergrosserte Angebot an
Wohnungen mit vier und mehr Zimmern zurlckzufthren ist (vgl. B.1.4_3).

Abb. B.1.4_4 - Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung, 1993 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.1.4_5 bildet die durchschnittliche Zimmerzahl der statistischen Zonen des Langstrassenquartiers und des
Vergleichsgebiets fir die Jahre 1993 und 2007 ab. Wéhrend die statistische Zone Sihlpost im Jahre 1993 noch einen
Wert von durchschnittlich mehr als drei Zimmern pro Wohnung aufwies, liegt er 2007 darunter. Im gleichen Zeitraum
nimmt die durchschnittliche Zimmerzahl pro Wohnung in gewissen statistischen Zonen des Quartiers Gewerbeschule
zu. Die statistischen Zonen Schéneggplatz, Volkshaus und Engelstrasse weisen im Vergleich zu den anderen
statistischen Zonen (iber den gesamten Zeitraum hinweg unterdurchschnittliche Werte auf.

Abb. B.1.4_5 - Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung, 1993 und 2007
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
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Abb. B.1.4_6 gibt die durchschnittliche Anzahl einer Person zur Verfliigung stehende Zimmer wieder. Der Wert liegt im
Langstrassenquartier im Jahr 2006 mit einem Mittel von 1.94 Zimmern pro Person gut 7% unter demjenigen der
Gesamtstadt von 2.09. Im Untersuchungszeitraum von 1994 bis 2006 ist er jedoch im Vergleich zum stadtischen
Mittel Gberdurchschnittlich stark angestiegen. Die weitaus starkste Progression ldsst sich in der Periode von 1999 bis
2002 finden. In der Periode von 2003 bis 2006 fallt sie vergleichsweise gering aus.

Abb. B.1.4_6 - Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Person, Entwicklung von 1994 bis 2006
Langstrassenquartier und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ztirich, Darstellung: GIUZ
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B.1.5 Eigentiimerstruktur

Der folgende Abschnitt befasst sich mit der Eigentiimerstruktur der Gebaude und deren Entwicklung. Unterschieden
werden natlirliche Personen, Genossenschaften, Gesellschaften sowie Gesellschaften des offentlichen Rechts.”® Im
Speziellen wird auf die Entwicklung von Liegenschaften im Stockwerkeigentum eingegangen.

Im Jahre 2007 ist in allen Untersuchungsgebieten rund die Hélfte des Gebdudebestandes im Besitz von natiirlichen
Personen (vgl. Abb. B.1.5_1). Im Langstrassenquartier wie auch im Vergleichsgebiet sind mit gut 30% zudem
Gesellschaften als Eigentlimer (berdurchschnittlich prdsent. Hingegen befindet sich nur ein geringer Anteil von
Gebauden im Eigentum von Genossenschaften. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind daher die Gesellschaften klar Gber-,
die Genossenschaften klar untervertreten.

Abb. B.1.5_1 - Eigentiimerstruktur, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die Eigentiimerstruktur, wie sie sich im Jahr 2007 prasentiert, ist einerseits das Erbe der Geschichte, andererseits aber
auch die Folge der Entwicklungen im Zeitraum von 1993 bis 2007. Fiir das Langstrassenquartier ldsst sich eine
ausgeprdgte anteilsmassige Zunahme der Gesellschaften als Eigentlimer feststellen, insbesondere im Zeitraum von
1993 bis 2000 (vgl. Abb. B.1.5_2). Diese Entwicklung scheint in diesem Zeitraum hauptsachlich auf Kosten des
Anteils an natirlichen Personen und der Gesellschaften des 6ffentlichen Rechts gegangen zu sein, wohingegen der
steigende Anteil von Gesellschaften im Zeitraum von 2000 bis 2007 grésstenteils auf einen Ubergang von
Genossenschafts- in Gesellschaftseigentum zurtickzufiihren sein diirfte.

Der anteilsmdssige Riickgang von Genossenschaftseigentum und &ffentlich rechtlichen Gesellschaften im
Langstrassenquartier findet sich auch in der Entwicklung der Bestande wieder. Die Abnahme des prozentualen Anteils
von Gebduden im Eigentum von natlrlichen Personen ist hingegen nicht auf eine zahlenméssige Abnahme dieser
Eigentumsart, sondern auf die Uberdurchschnittliche Zunahme von Gesellschaften zuriickzufiihren (vgl. Abb.
B.1.5_3). Diese ist aber letztlich nicht allein das Resultat von Anderungen der Eigentumsart, sondern ebenfalls auf den
iberdurchschnittlich hohen Anteil an Gebduden im Gesellschaftseigentum bei den Neubauten zurlickzufihren (vgl.
Tab. D_2 im Anhang). Die Resultate sind angesichts der unsicheren Datenlage beziiglich der realen Entwicklung des
Gebaudebestandes (vgl. B.1.1) mit Vorsicht zu interpretieren.

16 Zu dieser Eigentiimerart gehért auch die Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigem Wohn- und Gewerberaum der Stadt Ziirich

(PWG), welche durch Ankéufe von Liegenschaften und weiterfiihrenden, gezielten Unterhaltsarbeiten, die Quartieraufwertung
mitzugestalten versucht (vgl. www.pwg.ch).
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Abb. B.1.5_2 - Eigentiimerstruktur, strukturelle Entwicklung von 1993 bis 2007

Verdnderung der proz. Anteile am Gebaudebestand: Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Gesamtstadt
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Quelle: Statistik Stadt Zirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.1.5_3 - Eigentiimerstruktur, quantitative Entwicklung von 1993 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Als Indiz flr eine Gentrifizierungstendenz gilt die verstarkte Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen,
respektive ein verstarkter Neubau letzterer.”” Abb. B.1.5_4 zeigt die Entwicklung des Anteils an Gebauden mit
Stockwerkeigentum. Im Langstrassenquartier 1asst sich insbesondere im Zeitraum von 1993 bis 1996 eine Zunahme
des Anteils feststellen, der Anstieg liegt jedoch deutlich unter dem stadtischen Mittel.

Abb. B.1.5_4 — Gebdude mit Stockwerkeigentum in % des Gesamtbestandes, 1993 bis 2007

Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

' Im Kontext eines Quartiers, das stark durch das Rotlichtmilieu geprégt ist, ist darauf hinzuweisen, dass auch
Eigentumswohnungen z.T. von nicht direkt dem Milieu zuzuordnenden Personen oder Gesellschaften aufgekauft und an das

Sexgewerbe vermietet werden konnen.
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B.1.6 Entwicklung der Versicherungswerte

Abb. B.1.6_1 gibt die durchschnittlichen Versicherungswerte pro m* der Geb&udebestande der Quartiere Langstrasse,
Werd und Gewerbeschule sowie der Gesamtstadt wieder. Beim Versicherungswert handelt es sich um den an die
jahrliche Bauteuerung angepassten Wiederherstellungswert, sowohl der Nutz- als auch der Wohngebaude. Aufgrund
fehlender aggregierter Daten fiir das Vergleichsgebiet wird mit den Quartieren Werd und Gewerbeschule verglichen.

Abb. B.1.6_1 - Versicherungswert pro m?, 1993, 2000 und 2007
Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule, Gesamtstadt
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Quelle: GVZ / Statistik Stadlt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.1.6_2 - Indexierter Versicherungswert pro m?, 1993, 2000 und 2007
Langstrassenquartier, Quartiere Werd und Gewerbeschule, Stadt Zlirich
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Die Werte flr das Langstrassenquartier liegen deutlich unter denjenigen der Gesamtstadt, ebenso diejenigen des
Quartiers Gewerbeschule. Einzig das Quartier Gewerbeschule weist, zumindest in den Jahren 1993 und 2007, tiefere
Werte auf. Die mit Abstand teuerste Baustruktur weist das Quartier Werd auf, welches deutlich Gber dem stadtischen
Mittel liegt. Um die zeitliche Entwicklung des durchschnittlichen Versicherungswertes pro Kubikmeter besser
veranschaulichen zu konnen, werden die Werte auf der Basis des Jahres 1993 indexiert (vgl. Abb. B.1.6_2). Die
Entwicklung des durchschnittlichen Versicherungswertes pro m? liegt im Langstrassenquartier im Zeitraum von 1993
bis 2000 unter derjenigen der Gesamtstadt. Nach 2000 steigt der Wert hingegen Uberdurchschnittlich an. Die

28



verstarkte Zunahme des Versicherungswertes im Langstrassenquartier nach 2000 konnte ein Indiz flr eine
Aufwertung der Bausubstanz durch kostenintensive Sanierungen und Ersatzneubauten sein.

Die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers zeigen in Bezug auf die durchschnittlichen Versicherungswerte
pro Kubikmeter wie auch auf deren Entwicklung ein heterogenes Bild (vgl. Tab. B.1.6_1). Den hdchsten Wert im Jahr
2007 und zugleich den starksten Anstieg weist das Teilgebiet Bezirksgebaude auf. Ebenfalls verhaltnismassig hohe
Werte weist das Teilgebiet Volkshaus auf. Starke Anstiege des durchschnittlichen Versicherungswertes pro Kubikmeter
weisen neben der statistischen Zone Bezirksgebdude auch die Teilgebiete Backeranlage, Volkshaus und Engelstrasse
auf. Deutlich unterdurchschnittlich haben sich die beiden Teilgebiete Schéneggplatz und Sihlpost entwickelt. Beide
liegen bezliglich ihres Versicherungswertes zudem im unteren Bereich der Werteskala.

Tab. B.1.6_1 - Durchschnittlicher Versicherungswert pro m?>, 1993 und 2007
Statistische Zonen des Langstrassenquartier und Stadt Zlrich

1993 2007 Veranderung

Langstrassenquartier 590.1 675.5 14.5 %
Schoneggplatz 581.7 650.5 11.8 %
Backeranlage 548.4 661.6 20.6 %
Engelstrasse 565.1 661.0 17.0 %
Bezirksgebdude 706.6 863.1 22.1%
Volkshaus 639.3 766.4 19.9 %
Sihlpost 559.2 603.5 7.9 %
Stadt Zdrich 607.8 700.2 15.2%

Quelle: GVZ / Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ
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B.1.7 Dynamik des Bodenmarktes

Abb. B.1.7_1 zeigt die im Freihandverkauf® umgesetzte bebaute Grundstiicksfliche in Quadratmeter fiir das
Langstrassenquartier, das Vergleichsgebiet und die Stadt Zirich. Auf der linken Vertikalen sind die Werte fir das
Langstrassengebiet und das Vergleichsgebiet abgebildet, auf der rechten diejenigen der Stadt Zirich. Eine starke
Zunahme dieses Wertes weist auf verstérkte Tatigkeiten von Akteuren im Grundstlcks- und letztlich auch im
Wohnungsmarkt hin. Eine generell starke Zunahme der im Freihandverkauf umgesetzten Flachen lasst sich jedoch
nicht feststellen, insbesondere nicht im Langstrassenquartier. Die Gesamtstadt wie auch das Vergleichsgebiet weisen
im Jahr 1999 die hochsten gehandelten Flachenwerte auf. Im Langstrassenquartier lasst sich zwar ebenfalls eine
Zunahme feststellen, welche jedoch vergleichsweise moderat ausfallt. Hingegen zeigt sich im Langstrassenquartier ein
Maximum im Jahr 2004, welches zwar abgeschwacht zu den Spitzenwerten 1999, 2001 und 2002 in den Werten des
Vergleichsgebietes wieder zu finden ist, jedoch nicht in der Gesamtstadt.

Abb. B.1.7_1 - Im Freihandverkauf umgesetzte bebaute Grundstiicksflache [m?], 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

'8 Als Freihandverkaufe gelten alle freien, realen Verkaufe, freiwillige Versteigerungen und Kauf im Vorkaufsrecht.
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B.1.8 Mietpreisentwicklung

Der nachfolgende Abschnitt befasst sich mit der Entwicklung und Struktur der Mietpreise. Die prasentierten Resultate
entstammen der Mietpreisstrukturerhebung von Statistik Stadt Ziirich."” Aufgrund der Datenlage wird die Entwicklung
und Struktur nicht auf Quartiersebene sondern auf Ebene der Stadtkreise verglichen. Abb. B.1.8_1 gibt die
Nettomietpreise, differenziert nach Zimmerzahl wieder. Die obere Abbildung gibt den Zusammenhang zwischen dem
Nettomietpreis und der Grésse der Wohnung flir den Kreis 4, die untere denjenigen flr die Stadt Ziirich wieder. Bei der
Interpretation der Werte flir den Kreis 4 ist zu beachten, dass der Kreis 4 als Ganzes einen deutlich héheren Anteil an
Genossenschaftswohnungen aufweist als das Langstrassenquartier und auch in Bezug auf die Wohnungsstruktur
von letzterem abweicht. Insbesondere die stadtischen Siedlungen wie beispielsweise Hardau Il und der gréssere Anteil
von Genossenschaften im Quartier Hard bleiben nicht ohne Einfluss auf die Wohnungsstruktur und die Mietpreise im
Kreis 4.

Der Kreis 4 bietet im Bereich der Drei- bis Vierzimmerwohnungen verhaltnismassig billigen Wohnraum. Bei den kleinen
Wohnungen, bezogen auf die Anzahl Zimmer, liegen die Nettomietpreise im Kreis 4 im Bereich der gesamtstadtischen
Werte, dies sowoh! bei gemeinniitzigen als auch bei privaten Anbietern. Auch bei den grossen Wohnungen liegen
die Mietpreise, zumindest im gemeinn(tzigen Markt, nur unwesentlich unter denjenigen der Gesamtstadt. Bei den
grossen Wohnungen, das heisst Wohnungen mit fiinf Zimmern, ldsst sich der starkste Anstieg der Mietpreise
zwischen der Erhebung von 2000 und derjenigen von 2006 beobachten. Die Mittelwerte der Mietpreis-
strukturerhebung liegen hier deutlich (iber denjenigen der Volkszahlung 2000.

Aufféllig ist die unterschiedliche Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise fir Drei- und Vierzimmerwohnungen
im Kreis 4 und der Gesamtstadt. Im Kreis 4 ist im privaten Markt eine Stagnation der Mietpreise feststellbar, wahrend in
der Stadt Zirich ein klarer Anstieg der durchschnittlichen Mietpreise stattgefunden hat.

Bei den Mietpreisen pro Quadratmeter nach Zimmerzahl Iasst sich, mit einer Ausnahme, bis zu einer Wohnungsgrosse
von vier Zimmern ein mit steigender Zimmerzahl einhergehender Riickgang des Quadratmeterpreises beobachten (vgl.
Abbildung 1.8_2). Danach steigen die Quadratmeterpreise tendenziell wieder an. Dieser Rickgang der durch-
schnittlichen Nettomietpreise pro m” ist im Kreis 4 weitaus ausgepragter als in der Stadt Ziirich, im privaten Markt
ausgeprdgter als im gemeinniitzigen.

Die Entwicklung der Quadratmetermietpreise im Zeitraum von Jahr 2000 bis ins Jahr 2006 hangt mit der Zimmerzahl
und der Marktform zusammen und unterscheidet sich zwischen Kreis 4 und Gesamtstadt. Die Stadt Ziirich weist in
beiden Markten, gemeinn(itzig und privat, und unabhéngig von der Zimmerzahl eine relativ gleichmassige Zunahme
der durchschnittlichen Quadratmetermieten auf. Anders prasentiert sich die Lage im Kreis 4. Im gemeinniitzigen Markt
ldsst sich bei Ein- bis Dreizimmerwohnungen nur eine geringe Zunahme der Quadratmetermieten feststellen. Bei den
Vier- und insbesondere den Fiinfziimmerwohnungen hat im gemeinniitzigen Markt hingegen eine deutliche Erh6hung
der Nettomiete pro Quadratmeter stattgefunden. Im privaten Markt ldsst sich aufgrund der aus der statistischen
Schdtzung resultierenden Unsicherheiten (95%-Vertrauensintervalle) nur fir die Finfzimmerwohnungen eine klare
Entwicklungstendenz ausmachen. Wie bereits bei den Nettowohnungsmieten Iasst sich fir diesen Wohnungstyp auch
bei den Quadratmetermieten eine klare Zunahme der Mietpreise ausmachen. Bei den Zweizimmerwohnungen scheint
ebenfalls ein Anstieg der Miete pro Quadratmeter stattgefunden zu haben, bei den Vierzimmerwohnungen hingegen
tendenziell eine Stagnation. Der markante Anstieg der Mietpreise zwischen 2000 und 2006 im Bereich der
Funfzimmerwohnungen diirfte auf aufwandig sanierte und neu erbaute Wohnungen in diesem Gréssensegment
zurlickzufihren sein.

19 Statistik Stadt Ziirich (2007): Mietpreis-Strukturerhebung 2006. Ziirich.

2 Zum gemeinniitzigen Wohnungsmarkt gehéren neben den Wohnbaugenossenschaften auch die éffentlichen Wohnungseigentimer
wie der Bund, der Kanton und die Stadt Zirich Vgl. Statistik Stadt Ziirich (2008): Mietpreise Stadt Zirich. Ergebnisse der
Mietpreisstrukturerhebung 2006. Ziirich.



Abb. B.1.8_1 — Nettomiete nach Anzahl Zimmer, 2000 und 2006/7
Kreis 4, Stadt Zirich
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Abb. B.1.8_2 — Nettomiete pro m? und Anzahl Zimmer, 2000 und 2006/7
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B.1.9 Bauliche Entwicklung — Fazit

Das Langstrassenquartier verfligt Gber einen insgesamt alten Geb&udebestand, welcher durch einen hohen Anteil an
Gebduden mit gemischter Wohn- und Nutzfunktion sowie iberdurchschnittlich hohe Anteilen von Gebduden im
Besitz von Gesellschaften gepragt ist. Reine Wohngebéude sowie Gebdude in Genossenschaftsbesitz sind hingegen
im Vergleich zur Gesamtstadt untervertreten. Diese strukturellen Eigenheiten haben sich im Untersuchungszeitraum
weiter ausgepragt.

Der Wohnungsbestand des Quartiers weist im Verhaltnis zur Stadt Ziirich einen Gberdurchschnittlich hohen Anteil an
kleinen Wohnungen auf, was sich in einer insgesamt tiefen durchschnittlichen Anzahl Zimmer pro Wohnung
niederschlagt.

Tab. B.1.9_1 - Bauliche Entwicklungstendenzen
Das Langstrassenquartier im Vergleich zu Vergleichsgebiet und Gesamtstadt

Entwicklung im Entwicklung des Langstrassenquartiers im
Langstrassenquartier Vergleich zu
Vergleichs- Stadt
gebiet

Kumulierte Bau- und Sanierungstatigkeit (%)

Wohngebaude (%)
Gebdude mit Mischnutzung (%)
Reine Nutzgebaude (%)

Wohnungsbestand

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung

@ Anzahl Zimmer pro Person

Natiirliche Personen (%)

Genossenschaften (%)
Gesellschaften (%)
Gesellschaften des offentlichen Rechtes (%)

Stockwerkeigentum (%)
Freihandverkauf

Zeichenerkldrung: & Zunahme der Werte tiberdurchschnittliche Entwicklung
N Abnahme der Werte unterdurchschnittliche Entwicklung
Stagnation der Werte () Uberdurchschnittliche Entwicklung mit

entgegengesetzter Richtung

(-) unterdurchschnittliche Entwicklung mit
entgegengesetzter Richtung
= identische Entwicklung

fehlende Werte
Darstellung: GIUZ

Im untersuchten Zeitraum von 1994 bis 2007 ist eine Zunahme der Neubau- und Sanierungstatigkeit feststellbar,
welche jedoch unter dem stddtischen Mittel liegt. Gleichzeitig steigt auch der durchschnittliche Versicherungswert pro
m?. Zwischen 2000 und 2007 liegt die Zunahme sogar iiber dem stadtischen Mittel. Die einzelnen Teilgebiete des
Quartiers unterscheiden sich bezlglich ihrer strukturellen Eigenschaften und weisen dementsprechend auch eine
heterogene Entwicklung auf. Das Teilgebiet Schoneggplatz, bis zu einem gewissen Masse auch das Teilgebiet Sihlpost,
heben sich durch eine gemessen an der Sanierungs- und Neubautatigkeit verhaltnismdssig geringe Investitions-
tatigkeit und einen geringen Anstieg des Versicherungswerts des Gebaudebestandes von den ibrigen ab.
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B.2  Gewerbliche Entwicklung

Im Zusammenhang mit der Aufwertungsthematik spielt die Gewerbestruktur eine nicht zu vernachlassigende Rolle. Sie
stellt ein konstituierendes Element der Quartierscharakteristik dar, indem sie einerseits einen erheblichen Einfluss auf
die funktionale Rolle des Quartiers hat, andererseits aber auch die soziokulturellen Merkmale des anzutreffenden
Laufpublikums mit beeinflusst.

Ein spezielles Augenmerk wird im Folgenden der Entwicklung der Kreativwirtschaft gewidmet, da ihr im gewerblichen
Aufwertungsprozess gewissermassen eine Pionierrolle zukommt. Durch ihre mediale Présenz kommt den Betrieben
der Kreativwirtschaft eine zentrale Rolle im symbolischen Umwertungsprozess vom Arbeiter- zum Trendquartier zu.
Durch ihre Klientel verdndern sie die Laufkundschaft im Quartier und somit auch die Bevélkerungscharakteristik —
Bevélkerung im Sinne der sich im 6ffentlichen Raum aufhaltenden Personen — des Quartiers. Gleichzeitig fungiert das
Quartier auch als distinguierendes Merkmal fiir die einzelnen Kreativbetriebe und als neuer Identifikationsort. Gemdss
dem zweiten Ziircher Kreativwirtschaftsbericht? bietet das Langstrassenquartier zurzeit geeigneten Stadtraum und
Immobilien an, welcher flexible, spontane Nutzungen zuldsst und vergleichsweise zahlbare Mieten bietet, und gilt
infolgedessen als ein eigentlicher ,Hotspot” der Ziircher Kreativwirtschaft. Neben der Kreativwirtschaft wird auch auf
die Entwicklung der beiden traditionell im Quartier prasenten Wirtschaftssektoren Gastronomie und Detailhandel
eingegangen. Diese spielen ebenfalls eine wichtige Rolle in Bezug auf die éffentliche Wahrnehmung des Quartiers.

Abschnitt B.2.1 geht naher auf die Branchenstruktur der Gesamtwirtschaft ein. Abschnitt B.2.2 befasst sich mit der
Entwicklung der Kreativwirtschaft und deren Teilmarkte, Abschnitt B.2.3 mit den Veranderungen im Detailhandel und
der Gastronomie.

Die Auswertungen der gewerblichen Entwicklung basieren auf den Betriebszdhlungsdaten des Bundesamtes fiir
Statistik. Beriicksichtigt werden die Erhebungsjahre 1995, 2001 und 2005. Die Zuteilung der Arbeitsstatten? und
Arbeitsplatze”® zum Detailhandel basiert auf der allgemeinen Systematik der Wirtschaftszweige NOGA?. Die
Zuordnung und Aggregierung nach NOGA der Branchen der Kreativwirtschaft richtet sich fir die Branche
Software/Games nach der Klassierung Séndermann/Weckerle (2008)%, fiir die Teilmérkte Film- und TV-Wirtschaft,
Musikwirtschaft, Printmedien, Werbewirtschaft, Kunstmarkt und darstellende Kinste, Architektur sowie Grafik nach
derjenigen von Klaus (2006)%. Die Zuordnung der Branchen der Gastronomie basiert ebenfalls auf der Klassifikation
von Klaus (2006). Aufgrund der teilweise unterschiedlichen Operationalisierung weichen einzelne Resultate von
denjenigen aus der Publikation ,Zweiter Zlrcher Kreativwirtschaftsbericht” ab. Betriebe der Kreativwirtschaft sind
teilweise auch anderen Branchen zugeordnet, so beispielsweise dem Detailhandel.

2 Klaus, P., Bentz, D. und Hofstetter, C. (2008): Geographie der Kreativwirtschaft. In: Wirtschaftsférderung der Stadt Ziirich und
Standortforderung des Kantons Zirich (Hrsg.): Zweiter Ziircher Kreativwirtschaftsbericht. Zrich. S. 36 — 71.

Ortlich abgegrenzte Einheit einer institutionellen Einheit, in der wahrend mindestens 20 Stunden pro Woche eine wirtschaftliche
Tatigkeit ausgelibt wird.

Als Beschftigte gelten alle Personen, die mindestens sechs Stunden pro Woche in einer Arbeitsstétte tatig sind, ungeachtet der
Entléhnung. Die Begriffe Arbeitsplatze und Beschéftigte werden als Synonym verwendet.

NOGA: Nomenclature Générale des Activités économiques.

% Séndermann, M. und Weckerle, C. (2008): Empirisches Portrait der Kreativwirtschaft Ziirich. In: Wirtschaftsférderung der Stadt
Ziirich und Standortforderung des Kantons Ziirich (Hrsg.): Zweiter Ziircher Kreativwirtschaftsbericht. Ziirich. S. 3 — 35.

% Klaus, P. (2006): Stadt, Kultur, Innovation — Kulturwirtschaft und kreative innovative Kleinstunternehmen in der Stadt Zirich.
Seismo Verlag, Ztirich. S.137.
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B.2.1 Kreativwirtschaft, Gastronomie und Detailhandel in der Gesamtwirtschaft

Die Branchenstruktur des Langstrassenquartiers ist geprdgt durch vergleichsweise hohe Anteile an Betrieben der
Gastronomie, des Detailhandels sowie der Kreativwirtschaft (vgl. Tab. B.2.1_1). Im Langstrassenquartier kénnen
17.4% aller Arbeitsstatten der Kreativwirtschaft zugeordnet werden. Dieser Wert liegt leicht (ber dem stddtischen
Mittel, hingegen relativ deutlich unter dem Durchschnitt des Vergleichsgebietes. Deutlich Ubervertreten im Vergleich
zu beiden Vergleichsgebieten ist hingegen der Anteil Arbeitsstdtten in der Gastronomie oder dem Detailhandel.

Ein anderes Bild zeigt sich bei der Anzahl Arbeitsplatze pro Wirtschaftszweig. Der Anteil der Kreativwirtschaft
zuzuordnender Arbeitsplatze im Langstrassenquartier liegt mit 6.2% aller Beschaftigten deutlich unter den Werten
des Vergleichsgebiets und der Stadt Zlrich. Im Gegensatz zu den Arbeitsstatten ist der Detailhandel beziiglich
Arbeitsplatze ebenfalls untervertreten. Ubervertreten sind hingegen Arbeitsplatze in der Gastronomie, wobei der
prozentuale Anteil am Total der Arbeitspldtze auch hier deutlich tiefer ist als derjenige bei den Arbeitsstatten. Somit
handelt es sich insbesondere im Kreativbereich und im Detailhandel eher um Klein- und Kleinstbetriebe.

Tab. B.2.1_1 - Arbeitsstatten ausgewahlter Branchen, 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Langstrassenquartier Vergleichsgebiet Stadt Zirich

Total Arbeitsstatten 1'234 2'650 24'834
davon Kreativwirtschaft 17.4% 19.5% 16.7%
Gastronomie 11.7% 9.6% 5.0%
Detailhandel* 13.6% 11.4% 10.9%

* Der Detailhandel wird gemass NOGA klassiert. Somit fallen auch Detailhandelsbetriebe, die der Kreativwirtschaft zuzuordnen
sind, unter diese Kategorie.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ

Tab. B.2.1_2 - Arbeitsplatze ausgewahlter Branchen, 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Langstrassenquartier Vergleichsgebiet Stadt Zlrich

Total Arbeitsstatten 17'906 35'520 328'871
davon Kreativwirtschaft 6.2% 10.4% 9.0%
Gastronomie 5.9% 6.8% 4.0%
Detailhandel* 3.7% 3.7% 4.7%

* Der Detailhandel wird geméss NOGA klassiert. Somit fallen auch Detailhandelsbetriebe, die der Kreativwirtschaft zuzuordnen
sind, unter diese Kategorie.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ
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B.2.2 Entwicklung der Kreativwirtschaft und ihrer Teilmarkte

Das Langstrassenquartier weist zwischen 1995 und 2005 im Gegensatz zur Gesamtstadt eine Zunahme der
Arbeitsstatten auf, wobei diese in den Branchen des Kreativsektors deutlich starker ausfallt als in der Gesamtwirtschaft
(vgl. Abb. B.2.1_1). Das Langstrassenquartier und das Vergleichsgebiet weisen insgesamt nahezu identische
Zuwachsraten bei den Arbeitspldtzen in der Kreativwirtschaft auf. Die Gesamtwirtschaft verzeichnet im
Vergleichsgebiet jedoch einen starkeren Anstieg der Anzahl Betriebe.

Abb. B.2.1_1 - Kreativwirtschaft, Arbeitsstatten 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ

Etwas anders prasentiert sich die Situation bei der Entwicklung der Arbeitsplatze im Zeitverlauf von 1995 bis 2005 (vgl.
Abb. B.2.1_2). Das Langstrassenquartier weist einen deutlich starkeren Zuwachs an Arbeitsplatzen auf als die
Gesamtstadt und das Vergleichsgebiet. Die Entwicklung des Langstrassenquartiers unterscheidet sich insbesondere
im Verlauf. Gesamtstadt und Vergleichsgebiet weisen zwischen den Betriebszahlungen 2001 und 2005 einen
Rlckgang der Beschaftigtenzahlen auf, wahrend im Langstrassenquartier in dieser Periode die Arbeitsplatzzahl stabil
bleibt. Der Unterschied zwischen der Entwicklung in der Kreativ- und in der Gesamtwirtschaft féllt im
Langstrassenquartier bei den Arbeitsstatten weitaus starker aus als bei den Arbeitsplatzen.

Abb. B.2.1_2 - Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ
Infolge der starken Zunahme der Arbeitsstatten in der Kreativwirtschaft im Langstrassenquartier, verbunden mit der

Abnahme in der Gesamtstadt, weist das Langstrassenquartier 2005 mit 17.4% erstmals einen héheren Anteil an
Arbeitsstatten im Kreativwirtschaftssektor auf als die Gesamtstadt mit 16.7% (vgl. Tab. B.2.1_1).
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Die Branchenstruktur der Kreativwirtschaft im Langstrassenquartier, wie sie in Tab. B.2.2_1 abgebildet ist, ist gepragt
durch hohe Anteile an Betrieben in den Teilmarkten Printmedien, Architektur und Software- und Spielentwicklung.
Gegeniber der Gesamtstadt und dem Vergleichsgebiet anteilsmassig Gbervertreten sind Betriebe des Kunstmarktes
und der darstellenden Kiinste. Im Vergleich zur Gesamtstadt (ber-, im Vergleich zum Vergleichsgebiet jedoch
untervertreten, sind die Film- und TV-Industrie sowie die Printmedien. Untervertreten sind auch die Sparten Architektur
sowie Grafik.

Tab. B.2.2_1 - Branchenstruktur der Kreativwirtschaft, Arbeitsstatten 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zurich

Langstrassenquartier Vergleichsgebiet  Stadt Ziirich

Film & TV 8.4% 8.7% 5.5%
Musik 2.8% 3.5% 2.9%
Printmedien 22.8% 23.2% 21.0%
Werbung 11.6% 11.6% 11.9%
Kunstmarkt und darst. Kiinste 8.4% 6.2% 7.0%
Architektur 22.8% 28.2% 25.5%
Grafik & andere 1.4% 1.5% 3.8%
Software & Games 21.9% 17.0% 22.4%
Total Arbeitsplatze in der Kreativwirtschaft 215 517 4'157
(100%)

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ

In Bezug auf die Arbeitspldtze ist die Branchenstruktur im Langstrassenquartier durch einen sehr hohen Anteil an der
Branche Software & Games gepragt (vgl. Tab. B.2.2_2). Ebenfalls hohe Anteile weisen die Teilméarkte Printmedien,
Architektur und Werbung auf. Hingegen ist der Anteil an Arbeitsplatzen der Grafikbranche marginal.

Im Vergleich zur Gesamtstadt sind Arbeitspldtze in den Branchen Software & Games, Architektur und Werbung
iberdurchschnittlich vertreten. Deutlich unterdurchschnittlich vertreten sind hingegen die Bereiche Grafik,
Printmedien, Kunstmarkt und darstellende Kiinste sowie die Musikwirtschaft.

Tab. B.2.2_2 - Branchenstruktur der Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Langstrassenquartier Vergleichsgebiet  Stadt Ziirich

Film & TV 7.5% 4.9% 8.8%
Musik 1.5% 1.7% 3.1%
Printmedien 20.9% 55.2% 28.6%
Werbung 12.0% 7.3% 10.8%
Kunstmarkt und darst. Kiinste 3.8% 1.6% 7.7%
Architektur 16.9% 11.4% 14.5%
Grafik & andere 0.5% 0.7% 3.2%
Software & Games 36.8% 17.3% 23.4%
Total Arbeitsstatten in der Kreativwirtschaft 17906 35520 328'871
(100%)

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ

Zwischen 1995 und 2005 entwickeln sich die einzelnen Branchen der Kreativwirtschaft nicht gleichférmig. Im Quartier
Langstrasse weist der Architektursektor, der Werbesektor, die Film und TV-Branche, aber auch der Kunstmarkt eine
deutliche Zunahme der Anzahl Arbeitsstatten auf (vgl. Abb. B.2.2_1). Ebenfalls stark gestiegen ist die Anzahl Betriebe
im Bereich Software & Games. Riickldufig ist hingegen die Zahl der Arbeitsstatten in der Musik- und der Grafikbranche
(Grafik und andere).

38



Die Entwicklung der Branchenstruktur zeigt deutliche Unterschiede zwischen dem Langstrassenquartier und der Stadt
auf der einen und dem Vergleichsgebiet auf der anderen Seite. Das Vergleichsgebiet weist beispielsweise eine deutlich
starkere Progression von Betrieben des Teilmarktes Architektur auf, was sich letztlich in einer (iberproportionalen
Verbreitung von Betrieben dieser Art niederschldgt. Die Zunahme der Arbeitstatten im Bereich Kunstmarkt und
darstellende Kiinste sowie im Bereich Printmedien im Langstrassenquartier lduft dem gesamtstddtischen Trend
entgegen.

Abb. B.2.2_1 - Ausgewahlte Branchen der Kreativwirtschaft, Arbeitsstatten 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ
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In der zeitlichen Entwicklung unterscheidet sich das Langstrassenquartier durch eine deutlich starkere Progression der
Anzahl Arbeitsplatze in den Teilmarkten Film und Fernsehen, Werbung und Architektur von der gesamtstadtischen
Entwicklung. Zudem nimmt die Anzahl Arbeitsplétze in der Musikbranche im Langstrassenquartier ab, wahrend sie in
der Stadt Ziirich in etwa gleich bleibt (vgl. Abb. B.2.1_2).

Abb. B.2.2_2 - Ausgewahlte Branchen der Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ
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B.2.3 Entwicklung des Detailhandels und der Gastronomie

Dem Detailhandel wie auch der Gastronomie kann aufgrund der grossen Heterogenitdt der Betriebe nicht eine
eindeutige Rolle im Aufwertungsprozess zugewiesen werden. Der Gastronomie zuzuordnen sind beispielsweise In-
Bars und In-Restaurants, gleichzeitig aber auch Etablissements des Rotlichtmilieus. Zum Detailhandel gehdren sowohl
angesagte Boutiquen als auch Kleinstladen, welche primar dem Alkoholverkauf dienen. In den nachfolgenden
Auswertungen wird der Detailhandel gemdss NOGA klassiert, das heisst, dass auch Detailhandelsbetriebe, die der
Kreativwirtschaft zuzuordnen sind, erfasst werden.

Der Detailhandel hat sich im Vergleich zur Gesamtwirtschaft (vgl. Abb. B.2.1_1 und B.2.1_2) sowohl in Bezug auf die
Arbeitsstatten wie auch auf die Arbeitsplatze unterdurchschnittlich entwickelt. Es zeigen sich deutliche Unterschiede
zwischen dem Langstrassenquartier, dem Vergleichsgebiet und der Gesamtstadt beziiglich des Entwicklungsverlaufs.
Wahrend in der Gesamtstadt sich die negative Entwicklung auch fir das Erhebungsjahr 2005 fortschreibt, 1asst sich
im Langstrassenquartier wie auch im Vergleichsgebiet eine Umkehr des Entwicklungstrends nach 2001 feststellen. Das
Langstrassenquartier weist 2005 am Ende der Betrachtungsperiode den insgesamt geringsten Verlust an
Arbeitsstatten im Detailhandel auf. Bei den Arbeitsplatzen zeigt sich allerdings ein anderes Bild. Hier weist das
Langstrassenquartier den mit Abstand starksten Riickgang der Beschaftigtenzahlen zwischen 1995 und 2001 auf.

Abb. B.2.3_1 - Detailhandel und in der Gastronomie, Arbeitsstatten 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Bundesamt fir Statistik, Darstellung: GIUZ

Abb. B.2.3_2 - Detailhandel und in der Gastronomie, Arbeitsplatze 1995, 2000 und 2005
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Ganz anders prasentiert sich die Situation im Gastronomiesektor. Dieser weist insgesamt eine deutliche Zunahme
sowohl der Arbeitsstatten als auch der Arbeitspldtze auf. Wahrend der zeitliche Entwicklungsverlauf bei den
Arbeitsstatten in allen Untersuchungsgebieten nahezu identisch ist, verlauft er bei den Arbeitsplatzen unterschiedlich.
Im Langstrassenquartier ldsst sich zwischen 1995 und 2001 zuerst ein leichter Rlckgang der Arbeitsplatze, nach
2001 hingegen ein deutlicher Anstieg der Arbeitspldtze feststellen. Die Gesamtstadt weist im Gegensatz dazu
zwischen 1995 und 2001 eine steigende Zahl an Arbeitsplatzen und zwischen 2001 und 2005 einen Riickgang
derselben auf. Allerdings liegt die Entwicklung zwischen 1995 und 2005 unter derjenigen des Langstrassenquartiers.
Das Vergleichsgebiet weist das insgesamt starkste Wachstum an Arbeitspldtzen im Gastronomiebereich auf. Zudem
nehmen sowohl Arbeitsstatten als auch -platze wahrend der gesamten Untersuchungsperiode zu.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass im Langstrassenquartier nach einer Periode eines abnehmenden

Arbeitsplatzangebotes im Gastro- wie auch im Detailhandel ab 2001 wieder eine Zunahme der Arbeitsplatze zu
verzeichnen ist.
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B.2.4 Gewerbliche Entwicklung — Fazit

Im Langstrassenquartier ist zwischen 1995 und 2005 ein deutlicher Anstieg sowohl der Arbeitsstatten als auch der
Arbeitsplatze im Kreativwirtschaftssektor feststellbar. Die Zunahme liegt klar Gber der Entwicklung der Gesamt-
wirtschaft und lduft zwischen 2001 und 2005 der gesamtstadtischen Tendenz entgegen.

Diese Entwicklungen haben dazu gefiihrt, dass der Anteil der Kreativwirtschaft an den Arbeitsplatzen und Betrieben
der gesamten Wirtschaft im Jahr 2005 im Langstrassenquartier Uber demjenigen der Stadt Ziirich liegt. Ebenfalls
zugenommen haben die Arbeitsplatze und Betriebe, welche der Gastronomie zuzuordnen sind.

Im Gegensatz zu diesen beiden Wachstumsbereichen weist der Detailhandel sowohl einen Verlust von Arbeitsplatzen
als auch Arbeitsstatten auf. Wéhrend sich der Riickgang in der Stadt Ziirich Gber den ganzen Zeitraum von 1995 bis
2005 erstreckt, nehmen im Langstrassenquartier die Arbeitspldtze wie auch die Betriebe in der Periode von 2001 bis
2005 wieder zu.

Tab. B.2.4_1 - Gewerbliche Entwicklungstendenzen
Das Langstrassenquartier im Vergleich zu Vergleichsgebiet und Gesamtstadt

Entwicklung im Entwicklung des Langstrassenquartiers im
Langstrassenquartier Vergleich zu
Vergleichsgebiet Stadt

Gesamtwirtschaft
Arbeitsstatten

Arbeitsplatze

Kreativwirtschaft
Arbeitsstatten
Arbeitsplatze

Detailhandel
Arbeitsstatten
Arbeitsplatze

Gastronomie
Arbeitsstatten

Arbeitsplatze

Zeichenerkldrung: & Zunahme der Werte tiberdurchschnittliche Entwicklung
N Abnahme der Werte unterdurchschnittliche Entwicklung
Stagnation der Werte () Uberdurchschnittliche Entwicklung mit

entgegengesetzter Richtung

(-) unterdurchschnittliche Entwicklung mit
entgegengesetzter Richtung
= identische Entwicklung

fehlende Werte
Darstellung: GIUZ
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B.3  Entwicklung der Sozialstruktur

Der nachfolgende Abschnitt widmet sich der Entwicklung der soziodemographischen und sozioGkonomischen
Struktur des Quartiers. Zum einen wird die soziokulturelle wie auch sozio6konomische Entwicklung der Bevdlkerung
nachgezeichnet. Dabei geht es um die Frage nach allfalligen Merkmalen, welche den Quartiercharakter mitbestimmen
und deren Veranderung. Zum anderen werden gezielt Indikatoren untersucht, welche Aufschluss Gber mdgliche
Gentrifizierungstendenzen geben.

Ein erster Abschnitt (B.3.1) befasst sich mit der allgemeinen Entwicklung im Quartier, wie beispielsweise der
Verdnderung der Bevdlkerungsbestande oder der Umzugsdynamik. Der zweite Abschnitt (B.3.2) geht naher auf die
Entwicklung des sozialen Status und der Lebensformen der Wohnbevolkerung ein. Abschnitt B.3.3 ist der Entwicklung
der Altersstruktur gewidmet. Der vierte und letzte Abschnitt (B.3.4) befasst sich mit der Herkunft der ansassigen
Wohnbevolkerung und Integrationsaspekten.

Als Datenbasis dienen die Volkszéhlungsdaten des Bundesamtes flir Statistik, die Registerdaten von Statistik Stadt
Ziirich sowie Bildungsdaten der Bildungsstatistik und Sozialhilfedaten der Sozialhilfestatistik.
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B.3.1 Allgemeine Entwicklung
Entwicklung des Bevolkerungsbestandes

Das Langstrassenquartier gehdrt zu den Quartieren, welche im Gegensatz zum gesamtstddtischen Trend, insgesamt
einen Bevolkerungsverlust zu verzeichnen hatten (vgl. Abb. B.3.1_1). Im untersuchten Zeitraum von 1994 bis 2006
weist es einen Bevélkerungsriickgang von nahezu 8% auf (vgl. Tab. B.3.1_1). Fir die Gesamtstadt lasst sich in der
gleichen Periode eine leichte Zunahme der Bevélkerungszahl von 2.6% feststellen.

Abb. B.3.1_1 — Bevdlkerungsbestand, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Tab. B.3.1_1 - Bevolkerungsbestand, 1994 und 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

1994 2006 Veranderung

Langstrassenquartier 11183 10'332 -1.6%
Schoneggplatz 2210 2'156 -2.4%
Backeranlage 1373 1303 -5.1%
Engelstrasse 3230 2'925 -9.4%
Bezirksgebdude 345 292 -13.4%
Volkshaus 2'231 2'039 -8.6%
Sihlpost 1'794 1617 -9.9%
Vergleichsgebiet 25'081 23'932 -4.6%
Stadt Zirich 360847 370'062 2.6%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ
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Der Riickgang des Bevolkerungsbestandes im Langstrassenquartier geht hauptsachlich auf die Periode vor 2000
zuriick (vgl. Abb. B.3.1_2). Nach 2000 ist der durchschnittliche jahrliche Gesamtsaldo® leicht positiv. Das heisst, das
Bevolkerungswachstum durch Zuzug und Geburten (iberwiegt gegentiber dem Bevélkerungsverlust durch Wegzug
und Sterbefélle. Das Vergleichsgebiet weist wie das Langstrassenquartier einen Bevolkerungsriickgang auf, welcher
allerdings mit 4.6% geringer ausfallt (vgl. Tab. B.3.1_1). Das Vergleichsgebiet weist aber in beiden Perioden einen
Rlckgang auf, zwischen 2001 und 2006 allerdings nur einen sehr geringen.

Abb. B.3.1_2 - Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo, 1994 bis 2000 und 2001 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die Bevélkerungsentwicklung verlief rdumlich nicht homogen. Im Langstrassenquartier sind die statistischen Zonen
Sihlpost, Engelstrasse und Bezirksgebdude am stérksten vom Bevélkerungsriickgang betroffen. Zudem unterscheiden
sich die Entwicklungsverldufe der einzelnen Teilgebiete. Wahrend das Teilgebiet Sihlpost nach einer Phase von deutlich
negativen Gesamtsaldi seit 2001 wieder einen positiven Gesamtsaldo vorzuweisen hat, bleibt dieser in den Teilgebieten
Engelstrasse und Bezirksgebdude negativ. Neben dem Teilgebiet Sihlpost weisen auch die Gebiete Backeranlage und
Schoneggplatz in der Periode von 2001 bis 2006 einen positiven Durchschnittswert der jahrlichen Gesamtsaldi auf.

Abb. B.3.1_3 — Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo, 1994 bis 2000 und 2001 bis 2006
Statistische Zonen des Langstrassenquartiers
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Der grésstenteils negative durchschnittliche Gesamtsaldo und der damit verbundene Bevolkerungsverlust sind zu
einem bedeutenden Teil auf die Migrationsbewegungen zuriickzufiihren (vgl. Abb. B.3.1_4). Das Quartier weist zwar
einen positiven Aussenmigrationssaldo® auf, verzeichnet also mehr Zuziige von ausserhalb der Stadt als Wegziige, es
verliert jedoch Bewohnerinnen und Bewohner an die ibrigen stddtischen Quartiere. Der positive Aussen-
migrationssaldo vermag die Abwanderung in die anderen Stadtquartiere nicht zu kompensieren, weshalb das
Langstrassenquartier zwischen 1993 und 2006 insgesamt einen negativen Gesamtmigrationssaldo® aufweist. Das
Langstrassenquartier ist somit ein typisches Ankunftsquartier. Diese Funktion nimmt im Verlauf der
Untersuchungsperiode jedoch leicht ab.

77 Gesamtsaldo: Bevélkerungsdifferenz zum Vorjahr. Ergibt sich aus der Summe des Migrations- und des natiirlichen Saldos.

Aussenmigrationssaldo: Differenz der Zuzlige ins Langstrassenquartier von ausserhalb der Stadt und der Wegziige aus dem
Stadtgebiet von Langstrassenquartierbewohnern.

Gesamtmigrationssaldo: Differenz der Zu- und Wegziige.
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Abb. B.3.1_4 — Migrationssaldi, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Der Bevolkerungsriickgang im Langstrassenquartier ist nicht allein auf einen negativen Gesamtmigrationssaldo
zuriickzufithren (vgl. Abb. B.3.1_5). Im Zeitraum von 1994 bis 2001 weist das Langstrassenquartier zusatzlich ein
negatives natlrliches Bevolkerungswachstum auf, das heisst es sind mehr Todesfalle als Geburten zu verzeichnen. Ab
2002 lasst sich hingegen im Langstrassenquartier, wie ein Jahr spater auch in der Gesamtstadt, wieder ein
Geburteniiberschuss feststellen.

Der jeweilige Einfluss von Migration und natiirlicher Bestandsentwicklung durch Geburten und Todesfélle auf den
Gesamtsaldo eines bestimmten Jahres lasst sich aus der Abb. B.3.1_6 herauslesen.®® Die Grafik bildet neben dem
Gesamtmigrationssaldo auch den natlrlichen Saldo ab, welcher das Verhdltnis von Geburten und Todesfallen
widerspiegelt. Ein positiver natiirlicher Saldo ist gleichbedeutend mit einem Geburteniiberschuss, ein negativer mit
einem Uberschuss an Sterbefallen.

Abb. B.3.1_5 — Natiirlicher Saldo, Geburteniiberschuss, resp. -defizit zwischen 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

30 Die Jahre vor 1997 werden aufgrund von Unsicherheiten beziiglich der Datenqualitét nicht berlicksichtigt.
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Abb. B.3.1_6 — Migrationssaldo, natiirlicher Saldo und Gesamtsaldo, 1997 bis 2006
Langstrassenquartier
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
Dynamik

Ein weiteres Charakteristikum des Langstrassenquartiers ist seine hohe Gesamtdynamik®', welche das Verhéltnis aller
Bevolkerungsbewegungen zum Bevolkerungsbestand des Vorjahres ausdriickt (vgl. Abb. B.3.1_7). Die
Gesamtdynamik ist somit letztlich ein Indikator fir die Stabilitdt der Bevélkerung. Der Wert tendiert im
Langstrassenquartier gegen 100% und liegt somit klar Gber dem stddtischen Mittel von rund 30%. Die Zunahme der
Umzugsdynamik unterscheidet das Langstrassenquartier vom Vergleichsgebiet, welches zwar ebenfalls eine hohe aber
stabile bis leicht abnehmende Dynamik aufweist.

Abb. B.3.1_7 — Gesamtdynamik, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Gesamtstadt
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Betrachtet man die einzelnen statistischen Zonen des Langstrassenquartiers, zeigt sich ein heterogenes Bild. Die
Teilgebiete des Quartiers lassen sich in zwei Gruppen einteilen. Wahrend die Zonen Schoneggplatz, Sihlpost und
insbesondere Volkshaus insgesamt eine hohe Gesamtdynamik aufweisen, zeichnen sich die Zonen Engelstrasse und
Bezirksgebaude durch vergleichsweise tiefe Werte aus (vgl. Abb. B.3.1_8). Relativ stabil erscheint zudem das Teilgebiet
Backeranlage. Auffallig ist auch die weitaus starkere Zunahme der Dynamik in den Teilgebieten, welche bereits iber eine
hohe Dynamik verfiigen.

3" Gesamtdynamik: Summe der Zu-, Weg- und Umziige im Verhaltnis zum Bevolkerungsbestand des Vorjahres.
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Abb. B.3.1_8 — Gesamtdynamik, 1994 bis 2006
Statistische Zonen des Langstrassenquartiers
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Umzugsverhalten

Abb. B.3.1_9 gibt die prozentualen Anteile nach Herkunftsquartier der Zuziehenden von innerhalb des Stadtgebietes
wieder. Am weitaus haufigsten kommen die Personen aus dem Quartier selbst, ziehen also innerhalb des
Langstrassenquartiers um. Generell sind Zuziige von umliegenden Quartieren anteilsmassig stark vertreten, mit
Ausnahme der Quartiere City, Enge und Lindenhof. Generell kommen nur wenige aus dem dstlichen Teil des
Stadtgebietes. Weitere Einzugsgebiete sind hingegen die Quartiere Oberstrass und Wipkingen sowie Altstetten und
Wiedikon.

Der weitaus grossere Teil der Zuziehenden (43.9%) kommt allerdings nicht aus anderen Stadtquartieren sondern von
ausserhalb der Stadt. Von den Personen, welche von ausserhalb der Stadt zuziehen, kommen 46% aus dem Ausland,
hingegen nur gerade 16% aus der Agglomeration Zirich (vgl. Tab. B.3.1_2).

Abb. B.3.1_9 — Umzug innerhalb der Stadt: Herkunftsquartier, 1993 bis 2006

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
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Auch bei den Zielquartieren flir Umziige aus dem Langstrassenquartier in die Stadt, weist das Langstrassenquartier
den hochsten Wert auf (vgl. Abb. B.3.1_10). Ebenfalls hohe Anteile besitzen die Quartiere im Westen und Norden des
Langstrassenquartiers. Die Zielquartiere der aus dem Langstrassenquartier wegziehenden Personen entsprechen im
Grossen und Ganzen den Herkunftsquartieren der Zuziehenden. Bei den Wegziigen (iber die Stadtgrenze hinweg,
welche 51.9% aller Umzugsbewegungen ausmachen, liegt das Ziel des Umzugs bei mehr als der Halfte der Félle im
Ausland. Nur gerade knapp ein Viertel der Wegziehenden zieht in die restliche Schweiz (vgl. Tab. B.3.1_2).

Abb. B.3.1_10 — Umzug innerhalb der Stadt: Zielquartier, 1993 bis 2006

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Tab. B.3.1_2 — Herkunft der Zuziehenden, Zielort der Wegziehenden, 1993 und 2006
Zuzug nach, respektive Wegzug in, das Ausland, die (ibrige Schweiz, die Agglomeration Ziirich

Herkunft Zuzug Zielort Wegzug
Ausland 46.57% 59.92%
Ubrige Schweiz 37.21% 24.01%
Agglomeration Ziirich 16.22% 16.07%
Anzahl 46951 42580

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ

Tab. B.3.1_3 gibt an, wie lange die Bevdlkerung bereits in Ziirich wohnhaft ist?? Im Quartier Langstrasse sind erst
kirzlich in die Stadt Zugezogene im Vergleich zur Gesamtstadt und dem Vergleichsgebiet (ibervertreten. Gleichzeitig
liegt der Anteil an Personen, welche seit mehr als zehn Jahren in Zirich wohnhaft sind, klar unter dem stadtischen
Mittel. Im Langstrassenquartier betrdgt er etwas mehr als 35%, wahrend er in der Gesamtstadt bei nahezu 50% liegt.
Das Vergleichsgebiet weist insgesamt eine &hnliche Struktur wie das Langstrassenquartier auf, das heisst
unterdurchschnittliche Anteile von langer als zehn Jahre in der Stadt Wohnhaften und tiberdurchschnittliche Anteile
von erst kirzlich in die Stadt Zirich Zugezogenen. Allerdings sind die Unterschiede zur Gesamtstadt weniger
akzentuiert. Diese Gegebenheit widerspiegelt letztlich die hohe Migrationsdynamik im Langstrassenquartier sowie die
Tatsache, dass es sich beim Langstrassenquartier um ein Ankunftsquartier handelt. Das Rotlichtmilieu dirfte ebenfalls
einen bedeutenden Einflussfaktor darstellen.

Im zeitlichen Verlauf féllt im Langstrassenquartier eine deutliche Abnahme des Anteils von Personen mit einer
Aufenthaltsdauer zwischen einem und fiinf Jahren auf. Gleichzeitig hat der Anteil an Personen mit einer

32 Dies heisst nicht, dass die Person wihrend des gesamten Zeitraumes in derselben Wohnung oder demselben Quartier gewohnt

hat.



Aufenthaltsdauer von mehr als sechs Jahren und weniger als einem Jahr, leicht zugenommen. Ein dhnliches Bild zeigt
sich auch im Vergleichsgebiet und der Gesamtstadt. Der Bevdlkerungsverlust im Langstrassenquartier scheint somit
primar auf ein Ausbleiben von Neuzuziehenden zuriickzufiihren sein, und weniger auf einen (ibermassigen Wegzug
der schon langer vor Ort Wohnhaften.

Tab. B.3.1_3 — Aufenthaltsdauer in Ziirich, 1993 und 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Aufenthaltsdauer in Jahren

<1 1-3 3-5 6-10 11-20 >20

Langstrassenquartier 1993 14.6% 20.7% 16.0% 14.7% 16.6% 17.3%
2006 15.1% 17.7% 14.9% 16.7% 17.8% 17.8%

Differenz des %-Anteils 0.5% -3.0% -1.1% 2.0% 1.1% 0.5%
Vergleichsgebiet 1993 14.2% 19.5% 15.8% 14.9% 17.1% 18.6%
2006 13.3% 16.8% 14.6% 17.4% 18.5% 19.4%

Differenz des %-Anteils -0.8% -2.7% -1.2% 2.5% 1.4% 0.8%

Stadt Zirich 1993 9.3% 13.6% 12.9% 14.8% 18.6% 30.7%
2006 9.9% 13.0% 12.7% 15.3% 20.0% 29.1%

Differenz des %-Anteils 0.6% -0.7% -0.2% 0.5% 1.3% -1.6%

Quelle: Statistik Stadt Zirich, Berechnungen: GIUZ

Tab. B.3.1_4 gibt an, wie lange eine Person bereits in derselben Wohnung wohnt. Im Langstrassenquartier sind
Personen, die nur kurz in derselben Wohnung verbleiben, Gberdurchschnittlich stark vertreten. Mehr als 50% der
Quartierbevolkerung wohnen weniger als drei Jahre in der aktuellen Wohnung. Gleichzeitig liegt der Anteil der
sesshaften Wohnbevolkerung, deren letzter Umzug mehr als zehn Jahre zurlickliegt, deutlich unter dem
gesamtstadtischen Mittel. Dies widerspiegelt letztlich die bereits diskutierte, Gberdurchschnittliche Umzugsdynamik
(vgl. Abb. B.3.1_8).

Im zeitlichen Verlauf zeigt sich im Langstrassenquartier ein Gberdurchschnittlicher Riickgang der Personen, welche
weniger als ein Jahr in derselben Wohnung verbracht haben. Gleichzeitig nimmt der Anteil an Personen, welche bereits
mehr als ein Jahr in derselben Wohnung leben zu. In der Gesamtstadt nimmt neben dem Prozentsatz der Personen mit
einer Aufenthaltsdauer von weniger als einem Jahr auch derjenige der Personen, deren letzter Umzug mehr als 20
Jahre zuriickliegt, deutlich ab. Die zeitliche Entwicklung des Vergleichsgebiets verlduft ahnlich wie im
Langstrassenquartier.

Tab. B.3.1_4 — Wohndauer in Wohnung, 1993 und 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zirich

Aufenthaltsdauer in Jahren

<1 1-3 3-5 6-10 11-20 >20

Langstrassenquartier 1993 30.0% 253% 14.2% 13.6% 10.2% 6.6%
2006 26.2% 26.0% 15.5% 14.3% 10.7% 71.3%

Differenz des %-Anteils -3.8% 0.7% 1.3% 0.7% 0.5% 0.7%
Vergleichsgebiet 1993 29.3% 24.0% 14.7% 14.4% 10.4% 71.2%
2006 23.6% 24.9% 15.9% 16.3% 11.4% 7.8%

Differenz des %-Anteils -5.7% 1.0% 1.2% 1.9% 0.9% 0.6%

Stadt Zrich 1993 19.1% 20.0% 15.5% 17.7% 13.2% 14.5%
2006 17.9% 21.5% 16.8% 17.1% 14.1% 12.7%

Differenz des %-Anteils -1.2% 1.5% 1.3% -0.6% 0.9% -1.8%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ
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Der Anteil an Personen, die seit Geburt in Zirich wohnen, nimmt im Langstrassenquartier mit zunehmendem Alter ab.
Bei den 20-Jahrigen liegt er nur noch bei rund 7% (vgl. Abb. D.3_1 im Anhang). Werte Uber 10% finden sich erst
wieder bei Personen im Rentenalter. Der Mittelwert wie auch der Median der Aufenthaltsdauer in Ziirich nimmt bis ins
Jugendlichenalter zu, beginnt vor dem 20 Lebensalter schnell zu sinken, erreicht bei den 20- bis 30-Jahrigen das
Minimum und steigt danach wieder an. Der Median der 20-Jahrigen liegt bei einem Jahr, das heisst, dass 50% dieser
Altersklasse weniger als ein Jahr in Ziirich wohnen.

Der deutlich hohere Anteil von seit Geburt in Zurich Wohnhaften bei den Personen im Rentenalter gegeniiber der
aktiven Bevolkerung weist auf eine Veranderung des Mobilitatsverhaltens hin. Das ganze Leben an demselben Ort zu
verbringen stellt heutzutage im Gegensatz zu frither die Ausnahme dar.

Die vergleichende Betrachtung der Jahre 1993, 2000 und 2006 zeigt, dass die Jugendlichen und insbesondere die
Kinder tendenziell langer in Zirich verbleiben. Bricht im Jahr 1993 der Anteil der seit Geburt in Zlrich Wohnhaften
bereits bei den Vierjahrigen stark ein, ist dies im Jahr 2006 erst im Alter von 15 Jahren der Fall. Dies schlagt sich in
hoheren Median- und Mittelwerten dieser Altersgruppe nieder. Der langere Verbleib der Jugendlichen in der Stadt
Zlrich bedeutet letztlich, dass Eltern mit ihren Kindern wieder vermehrt in der Stadt verbleiben.

Die Gesamtstadt zeigt ein dhnliches Bild beziiglich der steigenden Anteile der seit Geburt in Zlrich wohnhaften
Kindern und Jugendlichen zwischen 1993 und 2006 (vgl. Abb. D.3_2 im Anhang). Der Anteil an seit Geburt in Ziirich
Wohnhaften ist im Langstrassenquartier jedoch in nahezu samtlichen Altersklassen deutlich kleiner als in der Stadt
Ziirich.
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B.3.2 Sozialer Status und Lebensform
Die statistischen Zonen der Stadt Ziirich im sozialgeografischen Raum 1990 bis 2000

Die Daten der Volkszahlungen der Jahre 1990 und 2000 erlauben eine detaillierte Analyse der sozioGkonomischen
Veranderungen im Quartier. Die Analyse stiitzt sich auf Indizes, welche von Hermann et al® in Zusammenarbeit mit
dem Bundesamt fiir Statistik entwickelt wurden und mit deren Hilfe sich fiir jede statistische Zone der Stadt Zirich ein
soziokulturelles Profil errechnen Iasst. Da fir die sozioprofessionellen Merkmale und die Bildung keine fortlaufenden
Registerdaten vorliegen, kénnen die Indizes in dieser Form allerdings nicht aktualisiert werden.

Der Individualisierungsindex gibt die Abweichung von der birgerlichen Lebensform, dem traditionell-biirgerlichen
Familienmodell, wieder. Er widerspiegelt daher die relativen Anteile von Personen, die in brgerlich-traditionellen oder
aber in individualisierten Verhaltnissen leben. Wichtige Indikatorengruppen sind Haushaltstyp und Familienmodell.
Indikatoren, die fiir eine birgerlich-traditionelle Lebensform stehen, fliessen mit einem negativen Vorzeichen in den
Index ein. Indikatoren, die verschiedene Aspekte der Individualisierung erfassen, wie beispielsweise in
Einpersonenhaushalten Wohnende zwischen 30 und 50 Jahren, erhalten ein positives Vorzeichen.

Individualisierungsindex = 3 - EPH + 1.2 - WG + 2.5 FOK + 3 - MER - 1.5 - TBM

EPH = Einpersonenhaushalte (30- bis 50-Jahrige)
Haushaltstyp: Einpersonenhaushalte

WG = Wohngemeinschaften (30- bis 50-J3hrige)
Haushaltstyp: Nichtfamilienhaushalte mit Verwandten, ohne weitere Personen, Nichtfamilienhaushalte mit Vierwandten
und weiteren Personen, Haushalte nicht verwandter Personen

MER = Erwerbstitige Matter (25- bis 44-Jdhrige)

Arbeitsmarktstatus von Frauen in Haushalten mit Kindern: Vollzeiterwerbstatige, Teilzeiterwerbstatige mit einer
oder mehreren Stelle

FOK = Frauen ohne Kinder (35- bis 44-Jahrige)
Frauen in Haushalten ohne Kinder

TBM = traditionell-biirgerliches Familienmodell
Familien mit Kindern unter 16 Jahre mit Arbeitsmarktstatus: Vollerwerbstitig (Vater), sowie Nichterwerbsperson und Haushalt
(Mutter)

Quelle: Hermann et al. (2005)

Statusindex = 2.5 - TER -2 - PRl + OMF - NST + 4 - HEK -2 - NEK

TER = Tertidre Bildung (tiber 25-Jahrige)
Héchste abgeschlossene Ausbildungsstufe: Héhere Fach- und Berufsausbildung, Héhere Fachschule, Fachhochschule,
Universitdt, Hochschule

PRI = Primére Bildung (Uber 25-Jdhrige)
Héchste abgeschlossene Ausbildungsstufe: Keine Ausbildung abgeschiossen, Obligatorische Schule

OMF = Oberes Management & freie Berufe (Erwerbstitige)

Sozioprofessionelle Kategorie der Erwerbstitigen: Oberstes Management, Freie Berufe

NST = Statusniedrige Berufe (Erwerbstitige)
Sozioprofessionelle Kategorie der Erwerbstitigen: Ungelernte Arbeiter in der Landwirtschaft, Ungelernte Arbeiter in
der Produktion und im Baug be, L lernte Angestellte im Dienstleistungsbereich

&

HEK = Hohe Einkommen (Steuerpflichtige)

Reineinkormmen (ber 75'000 Franken im Jahr 1990 bzw. (iber 93'000 Franken im Jahr 2000 (Entspricht der Teuerung
der Konsumentenpreise um 25 %)

NEK = Niedrige Einkommen (Steuerpflichtige)

Reineinkommen unter 40°000 Franken im Jahr 1990 bzw. unter 50°000 Franken im Jahr 2000 (Entspricht der Teuerung
der Konsumentenpreise um 25 %)

Quelle: Hermann et al. (2005)

Der Statusindex gibt die vertikale Differenzierung der Bevélkerung nach Status wieder. Der soziale Status setzt sich
nicht einzig aus dem Einkommen sondern ebenfalls aus der erlangten Bildung oder dem ausgelbten Beruf zusammen.
Daher fliessen neben dem steuerbaren Reineinkommen auch der hdchste erlangte Bildungsabschluss und die

3 Hermann, M., Heye, C. und Leuthold, H. (2005): Soziokulturelle Unterschiede in der Schweiz - Vier Indizes zu raumlichen

Disparitaten, 1990 - 2000. Bundesamt fir Statistik, Neuchatel.
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sozioprofessionelle Kategorie in die Berechnung des Indexes ein. Der Statusindex setzt sich aus insgesamt sechs
Indikatoren zusammen, wobei drei die Verbreitung von statushohen Bevélkerungsschichten, drei diejenige von
statusniedrigen messen.

Die beiden Dimensionen des soziokulturellen Profils, reprasentiert durch Individualisierungs- und Statusindex, bilden
einen zweidimensionalen Raum. Dieser gibt in der Vertikalen die Differenzierung nach Status, in der Horizontalen die
Differenzierung nach Lebensform, das heisst den Gegensatz zwischen einer traditionell-btirgerlichen und einer
individualisiert-postmodernen Grundorientierung, wieder. Das Status-Individualisierungs-Diagramm (S-I-Diagramm)
bildet diese beiden Differenzierungsdimensionen ab. Die Position einer bestimmten statistischen Zone ergibt in
diesem Diagramm deren soziokulturelles Profil.

Abb. B.3.2_1 - Status-Individualisierungs-Diagramm, Entwicklung 1990 bis 2000
Statistische Zonen des Langstrassenquartiers, des Vergleichsgebiets und der Stadt Ziirich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ nach Hermann et al. (2005)

Abb. B.3.2_1 zeigt die statistischen Zonen der Stadt Ziirich im S-I-Diagramm. Neben den Werten fir das Jahr 2000 in
Form von Kreisflachen, werden auch die Entwicklungspfade von 1990 bis 2000 abgebildet. Die Teilgebiete des
Langstrassenquartiers befinden sich im Jahr 2000 am rechten Rand des S-I-Diagramms. Sie weisen im Vergleich zur
Gesamtstadt und dem Vergleichsgebiet insgesamt deutlich héhere Individualisierungswerte und damit eine starkere
Verbreitung von individualisierten Lebensformen auf. Den mit Abstand hochsten Wert weist die statistische Zone
Sihlpost auf. Die Statuswerte liegen hingegen unter dem stadtischen Mittel. Die tiefsten Werte weisen die beiden
statistischen Zonen Schoneggplatz und Sihlpost auf, wahrend die Zonen Engelstrasse und Bezirksgebdude tber die
Bevolkerung mit dem hdchsten sozialen Status im Langstrassenquartier verfligen.

Im Zeitraum von 1990 bis 2000 lasst sich sowohl fiir das Langstrassenquartier als auch fir das Vergleichsgebiet und
die Gesamtstadt eine Zunahme des sozialen Status wie auch des Individualisierungsgrades feststellen (vgl. auch Abb.
B.3.2_2). Das Langstrassenquartier wie auch das Vergleichsgebiet weisen einen tiberdurchschnittlichen Anstieg beider
Werte auf, wobei die Entwicklung der einzelnen statistischen Zonen divergiert.

Abb. B.3.2_2 gibt die Entwicklung der Status-, respektive Individualisierungsindexwerte der einzelnen statistischen
Zonen des Quartiers Langstrasse sowie des Vergleichsgebietes und der Gesamtstadt im Zeitraum von 1990 bis 2000
wieder. Den starksten Anstieg des Statuswertes im Langstrassenquartier weist das Teilgebiet Volkshaus auf. Ebenfalls
einen deutlichen Statusanstieg zu verzeichnen haben die Teilgebiete Schdneggplatz, Engelstrasse und Backeranlage.
Die Teilgebiete Bezirksgebdude und Sihlpost weisen hingegen eine unterdurchschnittliche Zunahme auf. Die grossten
Differenzen des Individualisierungswertes lassen sich in der statistischen Zone Bezirksgebdude sowie in den Zonen
Engelstrasse und Backeranlage finden. Schoneggplatz, Sihlpost und insbesondere Volkshaus weisen eine
verhéltnismassig geringe Veranderung auf.
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Wahrend bei den statistischen Zonen Schoneggplatz und Volkshaus der Anstieg des Statusindexwertes klar ber
demjenigen des Individualisierungswertes liegt, ist es bei den Zonen Engelstrasse und Bezirksgebaude genau
umgekehrt.

Abb. B.3.2_2 - Entwicklung der Indexwerte, 1990 bis 2000
Langstrassenquartier, statistische Zonen des Langstrassenquartiers, Vergleichsgebiet und Stadt Ziirich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ nach Hermann et al. (2005)

Sozialer Status und Lebensform: Aktuelle Entwicklungen

Im Folgenden wird versucht, die oben festgehaltenen Tendenzen mittels Daten aus den stadtischen Registern fiir den
Zeitraum nach 2000 nachzufithren. Die Bevolkerungsdaten der Stadt beinhalten im Vergleich zu den
Volkszahlungsdaten des Bundesamtes fiir Statistik deutlich weniger Merkmale, insbesondere keine Angaben zu
Bildung oder beruflicher Stellung. Die Analyse der Entwicklung des sozialen Status beinhaltet daher primér den
dkonomisch-monetaren Teil.

Als Indikatoren flr die Entwicklung des sozialen Status der Quartierbevélkerung wird im Folgenden auf die kumulative
Sozialhilfequote, das steuerbare Individualeinkommen, aber auch auf Betreibungsdaten und die Anzahl Ubertritte ins
Gymnasium zuriickgegriffen. Die Entwicklung des Indivudalisierungsgrads wird mit Indikatoren wie beispielsweise der
Anzahl Personen ohne Kind(er) angenahert.

Kumulative Sozialhilfequote

Die kumulative Sozialhilfequote*® gibt den Prozentanteil aller Sozialhilfebeziehenden an der zivilrechtlichen
Wohnbevélkerung® wieder, welche mindestens einmal im Jahr Sozialhilfe beziehen mussten. Abb. B.3.2_3 zeigt die
Entwicklung dieser kumulativen Sozialhilfequote fiir das Langstrassenquartier, das Vergleichsgebiet und die Stadt
Ziirich. Das Langstrassenquartier weist im Jahr 2006 mit nahezu 14% die mit Abstand héchste kumulative
Sozialhilfequote auf. Der Wert ist mehr als doppelt so hoch wie derjenige der Gesamtstadt. Allerdings scheint im Jahr
2006 vorerst ein Maximum erreicht zu sein. Nach einer Periode ansteigender Quoten zwischen 2001 und 2006, sinkt
die kumulative Sozialhilfequote als Folge der besseren Wirtschaftslage nach 2006. Die Gesamtstadt weist insgesamt

3% Die kumulative Sozialhilfequote zeigt den prozentualen Anteil der Sozialhilfebeziigerinnen und -beziiger an der zivilrechtlichen

Wohnbevoélkerung per Jahresende. Sie werden in der Stadt Ziirich seit dem Jahr 2000 jahrlich erhoben. Als Datenbasis dient
jeweils die kumulative Personenzahl eines Jahres, das heisst es werden alle Personen gezahlt, welche mindestens einmal im Jahr
Sozialhilfe beziehen mussten.

5 Als zivilrechtlicher Wohnsitz einer Person gilt die Gemeinde, in der sie mit dem Heimatschein angemeldet ist, die Steuern

bezahlt und die politischen Rechte austibt bzw. fir die ihr, wenn sie iiber eine ausléndische Staatsbiirgerschaft verflgt, die
entsprechende Bewilligung ausgestellt worden ist.
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eine ahnliche zeitliche Entwicklung auf, allerdings beginnen die Werte in der Gesamtstadt bereits im Jahr 2006 zu
sinken. Im Gegensatz zum Langstrassenquartier und der Stadt Zlrich weist das Vergleichsgebietim Jahr 2007 am Ende
der Betrachtungsperiode einen Riickgang der kumulativen Sozialhilfequote gegeniiber dem Ausgangsjahr 2000 auf.

Abb. B.3.2_3 - Entwicklung der kumulativen Sozialhilfequote, 2000 bis 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich
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Quelle: Soziale Dienste Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Das Langstrassenquartier unterscheidet sich vom Vergleichsgebiet und der Stadt Ziirich nicht nur hinsichtlich des
Anteils der Sozialhilfeempfangerinnen und -empfanger sondern auch beziiglich deren soziodemografischen Merkmale
(vgl. Tab. B.3.2_1). So weist das Langstrassenquartier, dhnlich dem Vergleichsgebiet, einen deutlich Uberdurch-
schnittlichen Anteil an alleinstehenden Sozialhilfeempfangern auf. Nur gerade 24% der Personen und 11% der Félle
betreffen Alleinerziehende oder Paare mit Kindern. Wahrend im Langstrassenquartier gut 40% der Personen und
etwas mehr als 50% der Falle der Gruppe der Alleinstehenden in Privathaushalten angehdrt, sind es in der gesamten
Stadt lediglich rund 23% der Personen und knapp 36% der Félle. Insgesamt ldsst sich feststellen, dass das
Vergleichsgebiet eine dhnliche Struktur der Sozialhilfebeziehenden aufweist wie das Langstrassenquartier, allerdings
weniger akzentuiert und mit einem klar hoheren Anteil an Personen aus stationéren Einrichtungen.

Tab. B.3.2_1 - Sozialhilfebeziehende nach Haushaltsform, realtive Anteile im Jahr 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Quartier Langstrasse Vergleichsgebiet Stadt Zirich

Personen* Falle*  Personen® Falle*  Personen* Falle*
Alleinstehende in Privathaushalten 40.5% 50.5% 34.5% 44.8% 22.8% 35.9%
Alleinerziehende 12.4% 6.8% 13.3% 7.8% 21.8% 15.6%
Paare ohne Kinder 9.0% 6.8% 9.0% 6.9% 8.0% 7.3%
Paare mit Kindern 11.6% 4.2% 15.2% 5.2% 26.3% 11.4%
Wohngemeinschaften und ahnliche Formen 8.1% 9.9% 9.0% 11.6% 8.4% 12.9%
Stationdre Einrichtungen 3.5% 4.2% 6.2% 7.8% 3.7% 5.7%
Andere Wohnformen 9.3% 11.4% 8.3% 10.3% 3.2% 4.6%
Keine Angabe 5.6% 6.0% 4.6% 5.5% 5.8% 6.5%
Total (100%) 1'133 895 2'092 1'584 21'334 13198

* In der Sozialhilfe werden im gleichen Haushalt lebende Paare und deren Kinder unter 18 Jahren als ein Fall (Dossier) gefiihrt. Die dargestellte
Haushaltform bezieht sich jeweils auf alle Personen des Falls. Die dargestellte Anzahl Personen umfasst nur die von der Sozialhilfe unterstiitzten
Personen, also nicht in jedem Fall alle Haushaltmitglieder. Insbesondere bei Wohngemeinschaften und Haushalten mit Untermietern weicht die
Zahl der Haushaltmitglieder von der Zahl der unterstiitzten Personen ab.Theoretisch misste bei Paaren ohne Kinder die Zahl der Fille genau
halb so gross sein wie die Zahl der Personen. Und bei Alleinstehenden in Privathaushalten missten Fall- und Personenzahl identisch sein.
Abweichungen sind dadurch zu erkldren, dass bei Anderungen der Haushaltzusammensetzung die Codierung der Haushaltform nicht immer
sofort angepasst wird.

Quelle: Soziale Dienste Stadt Ziirich, Berechnung: GIUZ
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Betreibungen

Der Kreis 4 weist im Jahr 2007 ein Verhaltnis von Betreibungen zur zivilrechtlichen Bevélkerung von mehr als 67% auf
und liegt damit deutlich Giber dem stadtischen Durchschnitt von 33.55%. Der Kreis 5 wies im Jahr 1998 ein nahezu
identisch hohes Verhéltnis von Betreibungen zur zivilrechtlichen Bevolkerung auf. Anders als im Kreis 4, wo der Wert
nur marginal gesunken ist, verzeichnet der Kreis 5 einen klaren Riickgang des Verhaltnisses auf rund 45 Betreibungen
pro 100 Einwohner.

Einkommensstruktur

Abb. B.3.2_4 veranschaulicht die Entwicklung der Einkommensstruktur im Quartier. Sie gibt die Entwicklung der
Anteile verschiedener Einkommensklassen wieder. Unterschieden werden Einkommen zwischen CHF 1 und CHF
25'000, zwischen CHF 25'000 CHF und CHF 50'000 sowie Einkommen zwischen CHF 50'000 und CHF 75'000,
respektive mehr als CHF 75'000. Als Einkommen gilt das jahrlich steuerbare Individualeinkommen?’. Bei der Analyse
der Einkommen ist zu beachten, dass das Langstrassenquartier einen iberdurchschnittlich hohen Anteil an Personen
mit ausschliesslich wirtschaftlichem Wohnsitz aufweist (vgl. Abb. D.3_3 im Anhang). Fir diese Personen sind keine
Einkommensdaten erhaltlich. Das Langstrassenquartier weist im Jahr 2006 einen verhaltnismassig hohen Anteil der
beiden unteren Einkommensklassen auf. Deutlich (bervertreten gegenliber der Stadt Ziirich ist die tiefste
Einkommensklasse. Personen mit einem Einkommen von mehr als CHF 50'000 sind dagegen anteilsméssig
untervertreten, insbesondere diejenigen der hochsten Einkommensklasse.

Abb. B.3.2_4 — Einkommensstruktur (Steuerbares Individualeinkommen), 1995 bis 2006
Langstrassenquartier, Stadt Ziirich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Zwischen 1995 und 2006 weist das Quartier insgesamt eine ahnliche Entwicklung der Einkommensstruktur auf wie die
Gesamtstadt. Die unterste Einkommensklasse nimmt anteilméassig leicht zu, wohingegen der Anteil von Personen mit
einem jahrlichen Individualeinkommen zwischen CHF 25'000 und CHF 50'000 sowohl im Langstrassenquartier als
auch in der Stadt Zlrich sinkt. Die oberste Einkommensklasse nimmt in beiden Untersuchungsgebieten zu, allerdings
ist die Entwicklung im Langstrassenquartier akzentuierter. Das Langstrassenquartier weist innerhalb des untersuchten
Zeitraums bei den Einkommen Uber CHF 75'000 eine Zunahme von 2.8% auf, die Stadt Ziirich kommt auf 1.7 %.

Die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers unterscheiden sich deutlich in Bezug auf die anteilmassige
Prasenz einzelner Einkommensgruppen und deren Entwicklung im Verlaufe der Untersuchungsperiode. Die
Abbildungen B.3.2_5 bis B.3.2_7 geben die Verteilungsmuster und die Entwicklung der untersuchten
Einkommensklassen fir die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers wieder.

36 Vgl. Pressekonferenz ,Konferenz der Stadtamméanner von Ziirich”, 18. Marz 2008. Ziirich (vgl. www.basta.ch).

37 Die Einkommen sind um die Teuerung bereinigt. Bei den Einkommen vor 1999 wurden zudem der mit der Umstellung auf die

Gegenwartsbesteuerung im Jahr 1999 wegfallende Altersabzug und der personliche Abzug nachtraglich wieder zugefligt. Bei
Verheirateten wird das steuerbare Einkommen jeweils halbiert. Personen ohne Einkommen werden nicht beriicksichtigt.
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Personen mit einem jdhrlichen Individualeinkommen von unter CHF 25'000 sind in den Teilgebieten Sihlpost,
Schoneggplatz und Volkshaus starker vertreten als in den Ubrigen Teilgebieten des Langstrassenquartiers. Die
kleinrdumige Verteilung der Einkommen unter CHF 50'000 zeigt ein leicht verandertes Muster. Wiederum weist die

statistische Zone Schoneggplatz den hdchsten Wert auf. In diesem Teilgebiet gehdrt deutlich mehr als die Halfte aller

verdienenden steuerpflichtigen Personen dieser Einkommensklasse an. Ebenfalls verhaltnisméssig hohe Werte weisen

die Teilgebiete Backeranlage und Engelstrasse auf. Hingegen weisen die Teilgebiete Sihlpost und Volkshaus geringe

Anteile dieser Einkommensklasse auf. Somit sind die Einkommen zwischen CHF 25'000 und CHF 50'000 in diesen

beiden Teilgebieten gegenliber den Teilgebieten Backeranlage und Engelstrasse klar untervertreten.

Abb. B.3.2_5 - Einkommensstruktur, Einkommen unter CHF 25'000 / unter CHF 50'000, 2006
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule

Jéhrliches Individualeinkommen
unter CHF 50°000
steuerpflichtige Personen mit Einkommen

Jahrliches Individualeinkommen
unter CHF 25’000
steuerpflichtige Personen mit Einkommen

<22.5% <47.5%

22.5%- 25% 47 5%- 50%

25% - 27.5% 50% - 52.5%
I > 27.5% B > 52.5%

[Min: 20.3%, max. 28.9%) [Min: 45.5%, max. 54.5%)]

G\e\sa"‘ﬂg""

/

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
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Die kleinraumige Verteilung der Einkommen Gber CHF 50'000 und derjenigen iber CHF 75'000 zeigt ein ahnliches
Muster. Den hdchsten Anteil im Langstrassenquartier weist das Teilgebiet Bezirksgebdude auf, den kleinsten das
Teilgebiet Schoneggplatz. Die Uibrigen Gebiete befinden sich jeweils im Mittelfeld der Werteskala.

Abb. B.3.2_6 — Einkommensstruktur, Einkommen tiber CHF 50'000 / iiber CHF 75’000, 2006
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Betrachtet man die Entwicklung nach Einkommensklassen im Langstrassenquartier zeigt sich ein heterogenes Bild. Die
unteren Einkommensklassen nehmen in den Teilgebieten Volkshaus und insbesondere Schoneggplatz
iberdurchschnittlich zu, wéhrend sie in den (brigen Teilgebieten nur geringfiigig anwachsen. Einen Riickgang der
Einkommensgruppe von CHF 1 bis CHF 50'000 weist das Teilgebiet Sihlpost auf (vgl. Abb. B.3.2_7).

Abb. B.3.2_7 - Entwicklung der Einkommen unter CHF 25'000 / unter CHF 50'000, 1994 bis 2006
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule
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Umgekehrt prasentiert sich die Situation bei den oberen mittleren und den hohen Einkommensgruppen. Das Teilgebiet
Bezirksgebaude weist den héchsten, das Teilgebiet Schoneggplatz den tiefsten Zuwachs dieser Einkommensgruppen
auf. Bei den Einkommen {ber 50'000 CHF weist das Teilgebiet Schéneggplatz sogar einen Rickgang auf.
Bei den hdheren Einkommen, das heisst solchen iiber CHF 75'000, fallt die starke Progression im Teilgebiet Sihlpost
auf. Zusammen mit dem Rickgang der Einkommensgruppe mit Einkommen zwischen CHF 25'000 und CHF 50'000,
weist dies auf eine zunehmende Polarisierung hin.

Abb. B.3.2_8 — Entwicklung der Einkommen iiber CHF 50'000 / iiber CHF 75'000, 1994 bis 2006
Statistische Zonen der Quartiere Langstrasse, Werd und Gewerbeschule
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die anhand des Anstiegs des Statusindexes feststellbare soziale Aufwertung zwischen 1990 und 2000 ldsst sich
somit flir die Jahre nach 2000 fortschreiben. Anders als im Zeitraum von 1990 bis 2000, in welchem keine signifikante
Zunahme der oberen Einkommensklassen, sondern einzig ein Bildungsanstieg zu verzeichnen ist (vgl. auch Tab. D.3_3
im Anhang), findet der Anstieg des sozialen Status nach 2000 auch seinen Niederschlag in der Einkommensstruktur
der Quartierbevélkerung.

Studierende

Da in den Registerdaten keine eigentlichen Bildungsdaten vorhanden sind, welche eine Aktualisierung der
Bildungsindikatoren des Statusindexes Uber das Jahr 2000 hinaus ermdglichen, wird auf den Studierendenanteil, die
Ubertrittsquote ins Gymnasium und die Maturitatsabschlussquote zuriickgegriffen.

Den Studierenden kommt in der Gentrifizierungstheorie neben den Kunstschaffenden eine zentrale Rolle als
Aufwertungsakteure der Pionierphase zu, weswegen hier naher auf deren zahlenmassige Entwicklung eingegangen
wird. Der Bestand an Studierenden hat im Langstrassenquartier im Zeitraum von 1994 bis 2006 leicht zugenommen
(vgl. Abb. B.3.2_9). Das Vergleichsgebiet und das Langstrassenquartier weisen sowohl eine nahezu identische
Entwicklung als auch dhnliche Anteile auf. Beide haben einen Studierendenanteil, der deutlich iiber dem stadtischen
Mittel liegt. Die Entwicklung verlduft in allen Gebieten relativ gleichformig.

Betrachtet man das Umzugsverhalten der Studierenden, ldsst sich im Langstrassenquartier mit Ausnahme des Jahres
1995 ein positiver Aussenmigrationssaldo® feststellen (vgl. Abb. B.3.2_10). Das heisst, dass mehr Studierende von
ausserhalb der Stadt zu- als wegziehen. Der Binnenmigrationssaldo®, welcher sich aus der Differenz von Zu- und

38 Saldo der Zuziige von ausserhalb der Stadt und der Wegziige aus dem Stadtgebiet.
3% Saldo der Zuziige und Wegztige innerhalb der Stadt.



Wegziigen innerhalb des Stadtgebiets ergibt, ist bis und mit 1997 klar positiv. Zwischen 1998 und 2003 ist er
mehrheitlich negativ, ab 2004 wieder positiv. Quantitativ fallt der Aussenmigrationssaldo weitaus stérker ins Gewicht.

Durch den — zumindest teilweise — positiven Binnenmigrationssaldo unterscheiden sich die Studierenden von anderen
Bevélkerungsgruppen. Der positive Binnenmigrationssaldo der Studierenden ist ein Indiz, dass sich das
Langstrassenquartier in der Pionierphase der Gentrifizierung befindet. Das Langstrassenquartier scheint fir die
Studierenden eine gewisse Attraktivitat zu besitzen. Ein Grund dirfte das verhéltnismassig billige Wohnungsangebot
sein.

Abb. B.3.2_9 - Entwicklung des Studierendenanteils, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet, Stadt Ziirich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.3.2_10 - Entwicklung des Studierendenanteils, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier
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62



Ubertritte ins Gymnasium

Der Schulkreis Ziirich-Limmattal, dem das Langstrassengebiet zugeordnet ist, weist deutlich tiefere Ubertrittsraten ins
Gymnasium auf als der Stadtziircher Durchschnitt. Nur gerade der Schulkreis Ziirich-Schwamendingen weist eine
tiefere Ubertrittsrate auf.

Abb. B.3.2_11 - Ubertritte ins Gymnasium nach Schulkreis, 2006/07
Schulkreise der Stadt Ziirich
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Quelle: Bildungsstatistik Kanton Ziirich, Darstellung: GIUZ

Ahnlich verhalt es sich bei der Maturitatsabschlussquote® (vgl. Tab. B.3.2_2). Der Schulkreis Limmattal weist im Jahr
2005 einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert auf, welcher im Zeitraum von 1990 bis 2005 allerdings gestiegen
ist. Der Anstieg der Maturitdtsabschlussquote ist im Vergleich zu den Ubrigen Schulkreisen relativ tief, liegt allerdings
liber dem Wert von Ziirich-Letzi.

Tab. B.3.2_2 - Maturitdtsabschlussquote nach Schulkreis, 2005
Schulkreise der Stadt Ziirich

Differenz des %-Anteils, 1990

2005 - 2005
Ziirich-Uto 24.2% 4.0%
Zlirich-Limmattal 12.4% 3.3%
Zlirich-Waidberg 33.6% 10.5%
Zlirich-Zirichberg 50.2% 18.1%
Ziirich-Glattal 15.1% 4.3%
Ziirich-Letzi 15.6% 2.1%
Zlirich-Schwamendingen 8.6% 3.3%

Quelle: Bildungsstatistik Kanton Ziirich, Berechnung: GIUZ

Familienstellung

Die Familienstellung stellt einen Indikator flir eine mogliche Gentrifizierung dar. Ein Riickgang der Familienhaushalte
dient als Indiz fiir Gentrifizierungstendenzen. Tatsachlich ist der Anteil an Personen mit Kind(ern)*' im Quartier im
Zeitraum von 1994 bis 2006 klar riicklaufig (vgl. Abb. B.3.2_12). Wahrend die Differenz zur Gesamtstadt im Jahre
1994 etwas mehr als 2% betrug, ist sie bis 2006 auf (iber 6% angestiegen. Das Vergleichsgebiet weist eine insgesamt
ahnliche, wenn auch weniger akzentuierte Entwicklung auf. Statt einer Folge von Gentrifizierungsprozessen kénnte
dies aber auch eine Folge der Belastungen durch das Drogen- und Rotlichtmilieu sein. Zudem lassen auch andere

0 Maturititsabschlussquote: Dreijahres-Durchschnitt der Maturitdten gemessen an den entsprechenden Jahrgangen der

Primarschule sechs Jahre zuvor.

1 Als Personen mit Kind(ern) gelten samtliche volljahrigen Personen mit mindestens einem Kind.
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Faktoren wie beispielsweise Verkehrsemissionen oder wenig Griinflachen
Idealquartier fiir das Heranwachsen von Kindern erscheinen.

das Langstrassenquartier nicht als

Abb. B.3.2_12 - Personen mit Kind(ern), 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

16% 1
— Langstrassenquartier
o 14% 4
5 Vergleichsgebiet
[}
i —

g 15e —— Stadt Zirich
Q
D 10% A
(]
o
;‘C“ 8% A
]
2 6%
@
£ 4%
<
S 2%

0% T T T T r T r r T T T Y

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die Abnahme der Anzahl Personen mit Kind(ern) im Langstrassenquartier ist die Folge eines negativen
Gesamtmigrationssaldos (vgl. Abb. B.3.2_13), das heisst eines starken Wegzugs dieser Bevolkerungsgruppe, welcher

durch die Familiengriindungen®

im Quartier nicht kompensiert wird (vgl. Abb. B.3.2_14). Personen mit Kind(ern)

weisen im Langstrassenquartier im gesamten Untersuchungszeitraum sowohl einen negativen Binnenmigrations- als

auch einen negativen Aussenmigrationssaldo auf.

Es ziehen somit mehr Personen mit Kind(ern) vom

Langstrassenquartier in andere Stadtquartiere oder aus der Stadt weg als von anderen Quartieren oder von ausserhalb
der Stadt zuziehen. Im Gegensatz dazu weisen Personen ohne Kind(er) seit 1997 grosstenteils einen positiven
Migrationssaldo auf. Der Abfluss von Personen ohne Kind(er) wird von einem starken Zuzug dieser Personengruppe

von ausserhalb der Stadt mehr als kompensiert.

Abb. B.3.2_13 - Personen mit / ohne Kind(er): Binnen- und Aussenmigrationssaldo, 1994 bis 2006
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Als Familie gelten samtliche Personen mit einem oder mehreren Kind(ern).

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ



Abb. B.3.2_14 - Personen mit Kind(ern): Familiengriindungen vs. Wegzug, 1994 bis 2006
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers unterscheiden sich sowohl bezliglich des Anteils an Personen mit
Kind(ern) als auch dessen Veranderung im Zeitraum von 1994 bis 2006 (vgl. Tab. B.3.2_3). Backeranlage, Engelstrasse,
aber auch Schéneggplatz sind die Teilgebiete, welche 2006 verhaltnismassig hohe Anteile an Personen mit Kind(ern)
aufweisen. Einen dusserst geringen Anteil weist dagegen die statistische Zone Bezirksgebdude auf. Einen deutlichen
Rlckgang des prozentualen Anteils an Personen mit Kind(ern) findet sich in den statistischen Zonen Engelstrasse,
Volkshaus und Sihlpost. Demgegentiber ist er im Teilgebiet Backeranlage gering. Die weitaus starkere Bestandes-
anderung ist auf den allgemeinen Bevélkerungsverlust des Langstrassenquartiers zuriickzufithren (vgl. auch Tabelle
3.1.1).

Tab. B.3.2_3 — Personen mit Kind(ern), Entwicklung der Bestdande von 1994 bis 2006
Statistische Zonen des Langstrassenquartiers

1994 2006

Relative Differenz des

N % N % Veranderung %-Anteils

Schéneggplatz 190 10.1% 145 7.6% -23.7% -2.5%
Bdckeranalge 110 9.4% 96 8.4% -12.7% -1.0%
Engelstrasse 323 12.1% 212 8.2% -34.4% -3.9%
Bezirksgebdude 16 5.0% 8 2.8% -50.0% -2.2%
Volkshaus 158 8.0% 94 5.0% -40.5% -3.0%
Sihlpost 132 8.5% 84 5.6% -36.4% -2.9%
Langstrassenquartier 929 9.7% 639 6.9% -31.2% -2.8%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ
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B.3.3 Altersstruktur

Erganzend zu den Merkmalen, welche auf die Aktualisierung des Status- und Individualisierungsindex abzielen, wird im
Folgenden auf die Altersstruktur des Quartiers eingegangen. Ein Riickgang der Alteren sowie der Jugendlichen und
den Kindern ist ein Indiz fir mogliche Gentrifizierungstendenzen.

Abb. B.3.3_1 - Altersstruktur, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zirich

o -
90% Langstrassenquartier ~— ~ unter 20 Jahren
80% | ——— 20 bis 64 Jahre
70% - — = -65 Jahre plus
G Vergleichsgebiet unter 20 Jahren
20 bis 64 Jahre
50% 1 65 Jahre plus
40% 1 Stadt Zdrich — — unter 20 Jahren
30% A 20 bis 64 Jahre
B B — — = -65 Jahre plus
L i
0% T T T T T T T T T T T )
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Die Altersstruktur im Langstrassenquartier weist einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an 20- bis 64-J&hrigen (vgl.
Abb. B.3.3_1). Im Gegenzug sind Kinder und Jugendliche, das heisst Personen unter 20 Jahren, und insbesondere
Personen im Rentenalter klar untervertreten.

Abb. B.3.3_2 - Altersklassen: Binnen- und Aussenmigrationssaldo, 1994 bis 2006
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Wahrend in der Gesamtstadt der Anteil an Personen im Rentenalter denjenigen der unter 20-Jahrigen Gbersteigt, sind
es im Langstrassenquartier die Kinder und Jugendlichen, welche den grdsseren Anteil aufweisen. Die Anteile beider
Gruppen nahern sich im Verlaufe der Untersuchungsperiode sowohl im Langstrassenquartier als auch in der
Gesamtstadt zunehmend an und weisen beide eine riickldufige Tendenz auf.
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Im gleichen Zeitraum nehmen die 20-bis 64-Jahrigen sowohl anteils- als auch zahlenmassig deutlich zu. Das
Vergleichsgebiet weist insgesamt die gleichen Entwicklungstendenzen auf wie das Langstrassenquartier, wenn auch
weniger akzentuiert. Dies hat zur Folge, dass sich die Altersstruktur der Bevélkerung des Langstrassenquartiers und
derjenigen des Vergleichsgebietes, welche 1994 noch nahezu identisch war, zunehmend unterscheidet.

Die Abnahme des Bestandes der unter 20-Jahrigen ist primdr die Folge eines durchgehend negativen
Binnenmigrationssaldo, welcher weder durch Zuwanderung noch Geburten ausreichend kompensiert wird. Der
teilweise negative — oder nur geringfligig positive — Aussenmigrationssaldo weist darauf hin, dass das
Langstrassenquartier flr diese Altersklasse anders als beispielsweise flr die 20- bis 64-Jahrigen, nicht die Funktion
eines klassischen Ankunftsquartiers hat (vgl. Abb. B.3.3_2). Im Gegensatz zu den unter 20-Jahrigen, welche primar in
andere Stadtquartiere umziehen, findet bei den tber 64-Jahrigen primér ein Wegzug iiber die Stadtgrenze statt, was
sich an einem durchwegs negativen Aussenmigrationssaldo zeigt.

Die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers unterscheiden sich in Bezug auf die Anteile der Altersgruppe der
20- bis 64-Jahrigen wie auch deren Entwicklung im Zeitraum von 1994 bis 2006 (vgl. Tab. B.3.3_1). Den hdchsten
Anteil dieser Altersgruppe weist im Jahr 2006 das Teilgebiet Volkshaus auf, den geringsten die Teilgebiete
Backeranlage und Schoneggplatz. Ebenfalls relativ hohe Anteile dieser Altersgruppe finden sich in den Teilgebieten
Bezirksgebaude und Sihlpost. Das Gebiet Engelstrasse — und bis zu einem gewissen Grad auch das Gebiet
Backeranlage — unterscheiden sich bezliglich der Bestandesentwicklung deutlich vom restlichen Quartier. Beide weisen
eine klare zahlenmassige Zunahme der 20- bis 64-jahrigen Bevélkerung auf. Eine leichte anzahimassige Abnahme, aber
gleichzeitig auch eine starke anteilsmassige Zunahme, weist das Teilgebiet Bezirksgebdude auf® Ebenfalls eine
entgegengesetzte Entwicklung der absoluten und anteilsmassigen Entwicklung weisen die beiden Gebiete Volkshaus
und Sihlpost auf. Diese gegenldufige Entwicklung erklart sich durch eine iiberproportionale Abnahme der unter 20-
Jahrigen sowie der Personen im Rentenalter.

Tab. B.3.3_1 - Bestandesentwicklung der 20- bis 64-Jahrigen, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Statistische Zonen des Langstrassenquartiers

1994 2006

Differenz

N % N %  Relative Anderung des %-Anteils
Schoneggplatz 1'750 79.19% 1'821 84.46% 4.06% 5.28%
Backeranlage 1'014 73.85% 1'041 79.89% 2.66% 6.04%
Engelstrasse 2'275 70.43% 2'346 80.21% 3.12% 9.77%
Bezirksgebdude 283 82.03% 260 89.04% -8.13% 7.01%
Volkshaus 1'878 84.18% 1'791 87.84% -4.63% 3.66%
Sihlpost 1'390 77.48% 1'381 85.41% -0.65% 7.92%
Langstrassenquartier 8'590 76.81% 8'640 83.62% 5.8% 8.9%

Quelle: Statistik Stadt Zirich, Berechnungen: GIUZ

5 Aufgrund der kleinen absoluten Zahlen schlagen sich geringfiigige Veranderungen prozentual stark nieder.
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B.3.4 Fremdsprachigkeit / Herkunft
Entwicklung des Fremdsprachigkeitsindex zwischen 1990 und 2000

Das Langstrassenquartier ist traditionell ein Quartier mit einem hohen Auslanderanteil. Im Folgenden wird ndher auf
die Entwicklung dieser Grosse eingegangen. Zum einen wird die Entwicklung mittels eines Fremdsprachigkeitsindexes
untersucht, zum anderen anhand der Entwicklung der Bevélkerungsanteile einzelner Nationalitdten.

Der Fremdsprachigkeitsindex ist wie der Individualisierungs- und der Statusindex Teil eines Sets von Indizes, welche
Hermann, Heye und Leuthold 2005* in Zusammenarbeit mit dem Bundesamt fiir Statistik entwickelt haben. Er basiert
ebenfalls auf den Daten der Volkszéhlung. Diese unterscheidet zwischen Hauptsprache und Umgangssprache. Erstere
ist die Sprache, in welcher sich eine Person am besten ausdriicken kann, resp. denkt. Die Umgangsprache ist die im
Erwerbsleben oder zuhause verwendete Sprache. Der sprachliche Zugang zur lokalen Gesellschaft hangt in erster Linie
vom Beherrschen der Regionalsprache ab. Jedoch finden auch Personen, die eine andere Landessprache oder Englisch
sprechen, einfacher Zugang zum offentlichen Diskurs als solche, die keine dieser Sprachen beherrschen. Weiter spielt
die linguistische Verwandtschaft der beherrschten Sprache mit einer Landessprache eine Bedeutung fiir die
sprachliche Integration.

Diese sprachlichen Barrieren werden entsprechend ihrem Gewicht in die Berechnung des Fremdsprachigkeitsindex
einbezogen. Das grosste Gewicht kommt dabei dem Beherrschen der Regionalsprache zu, wobei unterschieden wird
zwischen Personen, welche die Regionalsprache nur im Erwerbsleben sprechen, und solchen, welche sie gar nicht
beherrschen. Das Nichtbeherrschen einer Landessprache oder Englisch, resp. der linguistische Verwandtschaftsgrad,
fliessen mit je einem Indikator ein. Der Fremdsprachigkeitsindex ist letztlich ein Mass fir den Bevélkerungsanteil,
welcher aufgrund mangelnder sprachlicher Anschlussmdglichkeiten mit mehr Hirden im Integrationsprozess
konfrontiert ist.

Aufgrund fehlender Angaben zu Umgangs- und Regionalsprache in den Registerdaten kann der Index nicht in dieser
Form aktualisiert werden. Fiir die Jahre nach 2000 muss daher auf Angaben zur Herkunft zuriickgegriffen werden.

Fremdsprachigkeitsindex = RNH + RNU + NLE + NRG

RNH = Regionalsprache wird zuhause nicht gesprochen
Umgangssprache zu Hause ist nicht: Regionalsprache

RNU = Regionalsprache wird weder zuhause noch im Erwerbsleben gesprochen

Umgangssprache zu Hause und im Erwerbsleben ist nicht: Regionalsprache’
NLE = Wdeder Landessprachen noch Englisch werden gesprochen

Umgangssprache zuhause und im Erwerbsleben ist nicht: Deutsch, Franzdsisch, italienisch, Ritoromanisch, Englisch
NRG = Hauptsprache ist keine germanische oder romanische Sprache

Hauptsprache ist nicht: Deutsch, Franzdsisch, ltalienisch, Rédtoromanisch, Englisch, Niederlindisch, Spanisch, Portugiesisch,
Dénisch, Norwegisch, Schwedisch, Rumdnisch

Quelle: Hermann et al. (2005)

# Hermann, M., Heye, C. und Leuthold, H. (2005): Soziokulturelle Unterschiede in der Schweiz - Vier Indizes zu rdumlichen
Disparitaten, 1990 - 2000. Bundesamt fiir Statistik, Neuchatel.
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Abb. B.3.4_1 bildet die statistischen Zonen der Stadt ZUrich im Fremdsprachigkeits-Status-Diagramm ab. Die vertikale
Achse entspricht dem Statusindex und widerspiegelt daher die bereits diskutierte Differenzierung der statistischen
Zonen nach Status. Der Fremdsprachigkeitsindex bildet die horizontale Achse und représentiert die Differenzierung
der Gebiete nach sprachlichem Integrationspotenial.

Abb. B.3.4_1 - Fremdsprachigkeits-Status-Diagram, Entwicklung von 1990 bis 2000
Statistische Zonen des Langstrassenquartiers, des Vergleichsgebiets und der Stadt Ziirich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ nach Hermann et al. (2005)

Abb. B.3.4_2 - Entwicklung der Indexwerte, 1990 bis 2000
Langstrassenquartier, statistische Zonen des Langstrassenquartiers, Vergleichsgebiet und Stadt Ziirich
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: GIUZ nach Hermann et al. (2005

69



Das Langstrassenquartier wie auch das Vergleichsgebiet weisen im Jahr 2000 verhaltnismassig hohe
Fremdsprachigkeitsindexwerte auf. Der Anteil an Personen, welche aufgrund ihrer sprachlichen Kompetenzen am
Integrationsprozess gehindert werden, ist somit vergleichsweise hoch. Im Zeitraum von 1990 bis 2000 lasst sich fur
das Langstrassenquartier insgesamt ein markanter Riickgang der Fremdsprachigkeitsindexwerte erkennen (vgl. auch
Abb. B.3.4_2). Eine Ausnahme bildet das Teilgebiet Bezirksgebdude. Aufgrund des kleinen Bevélkerungsbestandes
dieses Teilgebietes ist diese Entwicklung allerdings mit Vorsicht zu interpretieren.

Eine Uberdurchschnittliche Abnahme des Fremdsprachigkeitsindexes findet sich in den beiden Teilgebieten Volkshaus
und Béckeranlage. Das Teilgebiet Schéneggplatz weist zwar ebenfalls einen — wenn auch unterdurchschnittlichen —
Rlckgang des Indexwertes auf, ist allerdings nach wie vor das Teilgebiet mit dem hdchsten Wert.

Entwicklung der Herkunft der Bevdlkerung seit 1993

Aufgrund der dargestellten Entwicklung des Langstrassenquartiers zwischen 1990 und 2000 kann auf einen
Rlckgang der auslandischen Bevélkerung oder zumindest auf eine Veranderung der Ausldnderstruktur hin zu
potenziell sprachlich besser Anschluss findenden Personen geschlossen werden. Diese vermutete Veranderung der
Auslanderstruktur lasst sich in den Bestandes- und Umzugsdaten tatsachlich nachweisen.*”> Fiir eine erste Analyse
wird neben der Entwicklung des Bevélkerungsanteils schweizerischer Herkunft, derjenige der Personen nord-
europdischer, resp. nordamerikanischer Herkunft und derjenige der anderen Herkunftsregionen genauer untersucht.
Die separate Betrachtung der Bevélkerung nordeuropéischer und nordamerikanischer’® Herkunft soll dem stark von
den tbrigen auslandischen Bevélkerungsgruppen abweichenden Segregationsmuster Rechnung tragen.”’

Der Anteil an Personen mit Schweizer Nationalitdt nimmt zu, ebenso derjenige von Personen aus Nordeuropa, resp.
Nordamerika. Der Anteil der anderen Auslander nimmt hingegen ab (vgl. Abb. B.3.4_3). Die Zunahme des Anteils an
Schweizerinnen und Schweizern lauft dem Trend der Gesamtstadt entgegen, welche einen Riickgang verzeichnet.
Wahrend in der Gesamtstadt die starkere Prasenz von Personen aus Nordeuropa und -amerika grosstenteils zulasten
der Personen mit Schweizer Nationalitdt zu gehen scheint, wirkt sie sich im Langstrassenquartier primar auf den Anteil
der auslandischer Personen anderer Nationalitdten aus. Diese unterschiedliche Entwicklung von Gesamtstadt und
Langstrassenquartier widerspiegelt letztlich die Ergebnisse des Fremdsprachigkeitsindexes. Aufgrund der
fortschreitenden Entwicklungstendenz ist mit einer weiteren Abnahme des Fremdsprachigkeitsindexes im Lang-
strassenquartier zu rechnen.

Abb. B.3.4_3 - Entwicklung der schweizerischen und ausldndischen Bevélkerung, 1994 bis 2006
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

# Die Zuordnung der einzelnen Lander zu Herkunftsregionen findet sich im Anhang (vgl. Tab. D.3_4).

% Die Bedeutung der Nordamerikaner ist gemessen an derjenigen der Nordeuropéer verschwindend klein. Die Zuordnung zu

derselben Gruppe geschieht an dieser Stelle primar aus definitorischen Griinden.

7 Vgl. Heye, C. und Leuthold, H. (2004): Segregation und Umzlige in Stadt und Agglomeration Ziirich. Hrsg: Statistik Stadt Zirich
etal.
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Die Entwicklung der Bevdlkerungsbestande spiegelt sich auch in den Umzugsdaten wider (vgl. Abb. B.3.4_4).
Wahrend die ausldndische Bevélkerung nordeuropéischer und -amerikanischer Herkunft mit Ausnahme des Jahres
1997 einen positiven Gesamtsaldo wie auch Gesamtmigrationssaldo aufweist, sind die Werte der anderen
Auslandergruppen grosstenteils negativ. Die drei Herkunftsgruppen unterscheiden sich auch deutlich in Bezug auf
die Richtung der Migrationsbewegungen. Personen aus der Schweiz weisen durchwegs positive
Aussenmigrationssaldi und negative Binnenmigrationssaldi auf. Das heisst mit anderen Worten, dass mehr Schweizer
und Schweizerinnen von ausserhalb der Stadt zuziehen als vice versa, dass aber gleichzeitig das Langstrassenquartier
auch Uberdurchschnittlich Personen schweizerischer Herkunft an die anderen Stadtquartiere verliert.

Anders prasentiert sich die Situation bei den Personen ausléandischer Herkunft (ohne Nordeuropa und Nordamerika).
Diese Bevdlkerungsgruppe weist neben einem deutlich negativen Binnenmigrationssaldo oft auch negative
Aussenmigrationssaldi auf, was letztlich in einem mehrheitlich negativen Gesamtsaldo und somit in einem
abnehmenden Bestand resultiert. Das Langstrassenquartier verliert diese Bevolkerungsgruppen somit an die anderen
Stadtquartiere wie auch an die Agglomeration, die restliche Schweiz und das Ausland.

Auslandische Personen nordeuropéischer und nordamerikanischer Herkunft weisen neben hohen positiven
Aussenmigrationssaldi auch teilweise positive Binnenmigrationssaldi auf. Das Langstrassenquartier erlebt somit
neben dem Zuzug von ausserhalb der Stadt teilweise auch einen Zuzug dieser Auslandergruppe von innerhalb der
Stadt.

Aufféllig sind auch die deutlichen Unterschiede der Wertebereiche. Wahrend bei einheimischen Personen die Saldi die
5%-Grenze nie iberschreiten, gehen die Werte bei Personen nordamerikanischer oder nordeuropdischer Herkunft bis
25%. Dies ist auf die generell deutlich niedrigere Umzugsdynamik bei den Schweizern und auf den kleinen
Grundbestand der Personen aus Nordeuropa und Nordamerika zurtickzufiihren.

Abb. B.3.4_4 — Migrationssaldi unterschiedlicher Herkunftsgruppen, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.3.4_5 - Auslandische Bevolkerung nach Herkunftsregion, 1994 bis 2006
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Abb. B.3.4_5 gibt die Entwicklung der auslandischen Bevolkerung nach Herkunftsregion wieder. Dabei zeichnet sich
ein deutlicher Rlickgang der ehemals stark vertretenen Personen aus Sdeuropa sowie dem ehemaligen Jugoslawien
und der Turkei ab. Gleichzeitig steigt der Anteil an Personen aus Nordeuropa. Diese Bevélkerungsgruppe ist im Jahr
2006 beinahe ebenso stark vertreten wie die Stideuropder und dirfte diese bei gleich bleibender Entwicklungstendenz
als bevolkerungsstarkste Auslandergruppe ablosen. Leicht angestiegen ist auch die Bevélkerung lateinamerikanischer
Herkunft. Allerdings liegt der Anteil dieser Bevdlkerungsgruppe deutlich unter der vielfach erwéhnten, stark
wahrgenommenen Prasenz im 6ffentlichen Raum des Langstrassenquartiers. Nur geringfiigig zugenommen hat der
Anteil an Personen afrikanischer oder nordamerikanischer Herkunft.

Die Segregation nach Herkunft, welche beispielsweise Heye und Leuthold* fiir die Stadt Ztirich im Zeitraum von 1990
bis 2000 auf Quartierebene nachgewiesen haben, schreibt sich auf Ebene der Teilgebiete fort. Die Abb. B.3.4_6 bis
B.3.4_8 geben die anteils- wie auch zahlenméssige Entwicklung der oben unterschiedenen Herkunftsklassen Schweiz,
Nordeuropa- und Nordamerika sowie (briges Ausland wieder. Die linke Grafik zeigt jeweils die Anteile dieser
Bevolkerungsgruppe an der Gesamtbevélkerung, die rechte die zahlenmadssige Entwicklung indexiert auf dem Basisjahr
1994. Bei letzteren ist zu beachten, dass das Langstrassenquartier zwischen 1993 und 2006 nahezu 8% seiner
Bevolkerung verloren hat. Somit bedeutet ein Indexwert von beispielsweise 95 zwar einen zahlenmdssigen Riickgang
der entsprechenden Bevdlkerungsgruppe, anteilsmassig hingegen eine Zunahme.

Die Schweizerinnen und Schweizer sind 2006 in den Teilgebieten Bezirksgebdude, Engelstrasse und Backeranlage
deutlich stdrker vertreten als beispielsweise im Gebiet Schdneggplatz, wo sie weniger als 55% der Bevélkerung
ausmachen. Allerdings verzeichnet das Teilgebiet Schdneggplatz mit etwas mehr als 11% den insgesamt starksten
Anstieg der schweizerischen Wohnbevolkerung im Langstrassenquartier. Demgegeniber weist das Teilgebiet
Bezirksgebaude einen Riickgang von nahezu 17% auf. Die Personen mit nordeuropdischer oder nordamerikanischer
Herkunft sind im Langstrassenquartier in den beiden Teilgebieten Schéneggplatz und Backeranlage mit etwas mehr als
8% Anteil an der Gesamtbevélkerung untervertreten (vgl. Abb. B.3.4_7). Den hdchsten Wert besitzt mit nahezu 17%
das Teilgebiet Bezirksgebdude. Den mit Abstand starksten zahlenmassigen Anstieg dieser Bevolkerungsgruppe weist
das Teilgebiet Sihlpost auf, gefolgt vom Teilgebiet Schoneggplatz. Das Teilgebiet Sihlpost weist Zuwachsraten von
mehr als 210% auf, das Teilgebiet Schéneggplatz von etwas mehr als 150%. Auch die Teilgebiete des Langstrassen-
quartiers mit relativ geringfiigigem Anstieg weisen noch Zuwachsraten von mehr als 100% auf. Diese enormen
Zuwachsraten rithren zu einem guten Teil von den geringen Basiswerten dieser Bevélkerungsgruppe fiir das Jahr 1994
her.

Abb. B.3.4_6 — Herkunft: Schweiz
Linke Grafik: Prozentualer Anteil an Gesamtbevolkerung, 2006. Rechte Grafik: Entwicklung zwischen 1994 und 2006.
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ
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Abb. B.3.4_7 — Herkunft: Nordeuropa und Nordamerika
Linke Grafik: Prozentualer Anteil an Gesamtbevélkerung, 2006. Rechte Grafik: Entwicklung zwischen 1994 und 2006.
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Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ

Abb. B.3.4_8 zeigt die anteilsmdssige Verteilung und die Entwicklung der Bestdnde der auslandischen Personen mit
Wohnsitz ausserhalb von Nordamerika oder Nordeuropa. Das Verteilungsmuster ist dem der schweizerischen
Wohnbevélkerung entgegengesetzt (vgl. Abb. B.3.4_6). Den mit nahezu 40% hdchsten Wert weist das Teilgebiet
Schoneggplatz auf, den mit rund 13% tiefsten das Teilgebiet Bezirksgebaude. Ebenfalls relativ hohe Werte weisen die
beiden Teilgebiete Sihlpost und Volkshaus auf. Im Zeitraum von 1994 bis 2006 hat die Anzahl an Personen dieser
Herkunftsgruppe in sdmtlichen Teilgebieten abgenommen. Am weitaus starksten fallt der Rickgang im Gebiet
Bezirksgebaude aus. Der Bestand ist hier um mehr als die Halfte zurlickgegangen und betrégt im Jahr 2006 noch 48%
desjenigen von 1994. Den insgesamt geringsten Riickgang weist mit rund 25% das Teilgebiet Schoneggplatz auf.

Abb. B.3.4_8 - Herkunft: Ausland (ohne Nordeuropa und Nordamerika)
Linke Grafik: Prozentualer Anteil an Gesamtbevélkerung. Rechte Grafik: Entwicklung zwischen 1994 und 2006.
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Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ
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Migrationsdynamik

Die Herkunftsgruppen unterscheiden sich deutlich bezlglich ihrer Migrationsdynamik (vgl. Abb. B.3.4_5). Die
hochste Gesamtdynamik, wenn auch abnehmend, weisen Personen aus Lateinamerika auf. Eine ebenfalls hohe

Dynamik findet sich bei Personen aus Osteuropa.

Vergleichsweise gering ist die Dynamik der Personen aus dem ehemaligen Jugoslawien, der Tirkei und Stideuropa. Die

Fluktuationsraten dieser Bevolkerungsgruppen unterscheiden sich nur

unwesentlich von derjenigen der

schweizerischen Wohnbevdlkerung. Die hohen Fluktuationsraten einzelner Ausldndergruppen dirften zumindest

teilweise in engem Zusammenhang mit dem Rotlichtmilieu stehen.

Abb. B.3.4_9 — Umziige / Wohnbevdlkerung nach Herkunftsregion, 1994 bis 2006
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B.3.5 Soziale Entwicklung — Fazit

Das Langstrassenquartier weist zwischen 1993 und 2006 insgesamt einen Bevélkerungsriickgang von nahezu 8%
auf. Allerdings ist in den letzten Jahren wieder eine Zunahme der Bevélkerung feststellbar. Das Quartier ist generell
durch eine hohe Bevdlkerungsfluktuation gepréagt, welche im untersuchten Zeitraum zusatzlich zugenommen hat.
Beides, Bevolkerungsriickgang wie auch zunehmende Migrationsdynamik, lauft der gesamtstadtischen Entwicklung
entgegen.

Tab. B.3.5_1 - Soziale Entwicklungstendenzen
Das Langstrassenquartier im Vergleich zu Vergleichsgebiet und Gesamtstadt

Entwicklung im Entwicklung des Langstrassenquartiers
Langstrassenquartier im Vergleich zu
Vergleichs- Stadt
gebiet

Bevolkerungsbestand
Gesamtdynamik
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Zirich

Statusindex

Kumulierte Sozialhilfequote

Mittlere und hohere Eink. (> CHF 50'000) (%)
Tiefe Einkommen (< CHF 25'000) (%)

Individualisierungsindex
Studierendenanteil (%)
Personen mit Kind (%)

Jugendliche (%)
Aktive (%)
Im Rentenalter (%)

Fremdsprachigkeitsindex

Herkunft CH

Herkunft Nordamerika und Nordeuropa
Andere Herkunft

nerklarung: & Zunahme der Werte tiberdurchschnittliche Entwicklung
N Abnahme der Werte unterdurchschnittliche Entwicklung
Stagnation der Werte () iberdurchschnittliche Entwicklung mit
entgegengesetzter Richtung
g: (-) unterdurchschnittliche Entwicklung mit

entgegengesetzter Richtung
= identische Entwicklung
fehlende Werte

Darstellung: GIUZ

Die Bevélkerungsstruktur ist geprdgt durch einen zunehmenden Anteil an Personen im Alter zwischen 20 und 64
Jahren. Ebenfalls steigend ist der Anteil an Personen ohne Kind(er). Sowohl der Anteil an Personen zwischen 20 und
64 Jahren wie auch der kinderlosen Personen liegt deutlich Uber dem stadtischen Durchschnitt.

In Bezug auf den sozialen Status der Quartierbevolkerung lasst sich zwischen 1990 und 2000 anhand des
Statusindexes eine soziale Aufwertung feststellen. Allerdings beruht diese primar auf einer Bildungsexpansion. Nach
2000 schlagt sich die Aufwertungstendenz auch in der Einkommensstruktur der Bevélkerung nieder. Im gleichen
Zeitraum nimmt allerdings auch die bereits deutlich iber dem stadtischen Durchschnitt liegende kumulierte
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Sozialhilfequote weiter zu. Die Struktur der Sozialhilfeempfanger im Langstrassenquartier ist gepragt durch einen im
Vergleich zur Gesamtstadt iberdurchschnittlich hohen Anteil an Einzelpersonen.

Der Anteil der ausldndischen Personen an der Quartierbevolkerung hat im untersuchten Zeitraum markant
abgenommen, liegt aber auch 2006 noch deutlich Gber dem gesamtstadtischen Mittel. Die Herkunftsstruktur der
auslandischen Bevdlkerung hat sich ebenfalls markant verandert. Die 1994 noch stark vertretenen Personen aus
Stideuropa, Ex-Jugoslawien oder der Tlrkei weisen einen deutlichen Rilckgang auf, wohingegen die Anzahl an
Personen aus Nordeuropa zunimmt und bei gleich bleibender Entwicklungstendenz in wenigen Jahren die
Stideuropaer als bevélkerungsstarkste Auslandergruppe ablosen werden.

Die einzelnen Teilgebiete haben sich bezliglich der untersuchten soziostrukturellen Merkmale sehr heterogen
entwickelt. Auf der einen Seite finden wir das Teilgebiet Schoneggplatz, welches gemessen an den sozialstatus-
relevanten Merkmalen keinen Anstieg verzeichnet, auf der anderen Seite das Teilgebiet Bezirksgebdude und bis zu
einem gewissen Grad auch Engelstrasse, Backeranlage und Volkshaus, welche eher einen Statusanstieg erfahren haben.
In Bezug auf die Merkmale Familienstellung, Herkunft der Bevélkerung, aber auch auf die Umzugsdynamik lassen sich
zwei Gruppen ausmachen: Zum einen die Teilgebiete Schdneggplatz, Sihlpost und Volkshaus, zum anderen die
Teilgebiete Backeranlage, Engelstrasse und Bezirksgebdude. Letztere weisen beispielsweise einen deutlich tieferen
Auslanderanteil und damit verbunden eine deutlich geringere Umzugsdynamik auf.
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B.4 Zusammenhang zwischen baulicher und sozialer Entwicklung

Eine wichtige Frage im Kontext von Gentrifizierung und Aufwertung im Allgemeinen ist die Frage nach dem Einfluss
der baulichen Entwicklung oder einer Umwandlung in Stockwerkeigentum auf die Sozialstruktur, respektive nach der
Verdrdngung von bestimmten Bevolkerungsgruppen durch Bautatigkeit oder Anderung der Eigentiimerart.
Untersucht wird der Einfluss auf die Bewohnerzahl der betroffenen Geb&ude, die Einkommens- und Altersstruktur
sowie die Herkunft und Familienstellung der Bewohnerinnen und Bewohner.

Bei sanierten Gebauden wurde die Bewohnerstruktur in den drei Jahren vor einer Sanierungsperiode mit derjenigen in
den drei Jahren nach erfolgter Sanierung verglichen. Wurde ein Gebdude innerhalb der untersuchten Zeitspanne
zwischen 1993 und 2006 mehrmals saniert, werden die drei Jahre vor der ersten Sanierung mit den drei Jahren nach
der letzten Sanierung verglichen. Nicht beriicksichtigt wird die Bewohnerstruktur wahrend der Umbauperiode.

Bei Neubauten, Abbruchliegenschaften und den Ersatzneubauten wird das Bewohnerprofil in den drei Jahren vor dem
Abbruch einer Liegenschaft mit demjenigen in den drei Jahren nach erfolgtem (Ersatz-) Neubau verglichen. Das Jahr in
welchem ein Gebdude abgerissen wurde wie auch das Erstellungsjahr eines (Ersatz-) Neubaus wird nicht
berticksichtigt.

Bei den Liegenschaften, welche eine Anderung hin zu Stockwerkeigentum erfahren haben, wird ebenfalls die
Bewohnerstruktur in den drei Jahren vor der Umwandlung in Stockwerkeigentum mit derjenigen nach erfolgter
Anderung der Eigentiimerart verglichen. Das Jahr, in welchem die eigentliche Umwandlung der Eigentiimerart
stattfand, wird nicht berlicksichtigt.
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B.4.1 Einfluss der Sanierungstatigkeit

Abb. B.4.1_1 bildet das Bewohnerprofil in den drei Jahren vor und nach einer Geb&udesanierung® ab. Nicht
berticksichtigt wird der Zeitraum wahrend der Sanierungsperiode.

Sowohl im Langstrassenquartier als auch in der Gesamtstadt sinkt in den letzten zwei Jahren vor einem Umbau die
Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner in diesen Gebauden. Im Langstrassenquartier sinkt die Anzahl allerdings
deutlich starker. Dies kdnnte ein Indiz dafiir sein, dass dort ein Umbau hédufiger mit grésseren baulichen Eingriffen
einhergeht.*® Im Langstrassenquartier bleibt die Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner nach einem Umbau kleiner
als drei Jahre vor dem Umbau, wéhrend in der Gesamtstadt die Anzahl nach einem Umbau steigt.

Im Langstrassenquartier weisen die Bewohner von frisch sanierten Wohnungen gegeniiber denjenigen von zu
sanierenden einen deutlich hoheren Anteil von Personen aus der Schweiz sowie Nordeuropa und -amerika auf. Der
Anteil von Personen aus anderen Herkunftsregionen wie beispielsweise dem Balkan sinkt. In der Gesamtstadt sind die
Unterschiede deutlich kleiner.

Ebenfalls deutlich prononcierter macht sich eine Sanierung im Langstrassenquartier bei der Einkommensstruktur der
Bewohnerinnen und Bewohner bemerkbar. Der Anteil der Einkommen ber CHF 50'000 ist bei den Personen in frisch
sanierten Gebduden deutlich hoher als bei denjenigen, welche die Gebdude in den Jahren unmittelbar vor der
Sanierung bewohnt haben.

Gesamtstadt und Langstrassenquartier unterscheiden sich auch deutlich hinsichtlich des Zusammenhanges zwischen
Sanierungstatigkeit und Anteil Personen mit Kind(ern) — und damit verbunden zwischen Sanierungstatigkeit und
Altersstruktur. Wéhrend im Langstrassenquartier mit erfolgter Sanierung ein Rlckgang des Anteils an Personen mit
Kind(ern) zu konstatieren ist, ist er in der Gesamtstadt bei frisch sanierten gegeniber der Situation vor Sanierung
hoher.

% Nicht beriicksichtigt werden Sanierungsarbeiten mit einem Investitionsvolumen unter CHF 50'000 ohne Einfluss auf

Gebaudefassade oder Grundrisse.

Bei Umbauten sind auch Unterhaltsarbeiten wie Fasssaden- und Dachsanierungen, deren Kosten nicht auf die Miete
umgeschlagen werden dirfen, enthalten.
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Abb. B.4.1_1 — Umbau: Bewohnerprofil, 1993 bis 2006
Vergleichende Analyse des Bewohnerprofils in den Jahren vor, resp. nach einer Geb&udesanierung
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Anmerkung: Es werden nur Gebdude berlicksichtigt, welche friihestens im Jahr 1996, jedoch spétestens 2003 saniert wurden. Die
Bewohnerstruktur wahrend der Sanierungsperiode wird nicht bericksichtig.

Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ
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B.4.2 Einfluss der (Ersatz-) Neubautatigkeit

Abb. B.4.2_1 vergleicht das Bewohnerprofil von Abbruchliegenschaften in den drei Jahren vor deren Abriss mit
demjenigen von neu erstellten Gebauden.

Im Langstrassenquartier weisen die Gebaude in den drei Jahren vor dem Abbruch deutlich hohere Bewohnerzahlen auf
als die Neubauten. Im Gegensatz dazu liegen die Bewohnerzahlen der Neubauten (inkl. Ersatzneubauten) in der
Gesamtstadt deutlich iiber denjenigen der Gebédude, welche kurz vor einem Abriss stehen. Dies dirfte primar auf die
Tatsache zuriickzufiihren sein, dass es sich beim Langstrassenquartier um ein Bestandesquartier handelt, in dem nur
wenige zusatzliche Neubauten entstehen. Zum weitaus gréssten Teil handelt es sich im Langstrassenquartier um
Ersatzneubauten. Zusammen mit den meist grésseren Grundrissen von Neubauwohnungen, flihrt dies zu einer
Abnahme der Bewohnerzahlen.

Die Bewohner von neu erbauten Gebauden zeichnen sich im Langstrassenquartier wie auch in der Gesamtstadt
gegeniiber denjenigen von Abbruchliegenschaften durch einen hoheren Anteil von Personen schweizerischer
Herkunft und solchen mit jéhrlichen Einkommen iber CHF 50'000 — im Langstrassenquartier insbesondere auch mit
Einkommen (ber CHF 75'000 — aus. Die Unterschiede sind im Langstrassenquartier deutlich prononcierter als in der
Stadt Z(rich insgesamt und auch ausgepragter als bei den sanierten Liegenschaften.

Bei den Personen mit Kind(ern) zeigt sich ein ahnliches Bild wie bei den renovierten Gebduden. Im
Langstrassenquartier weisen die Bewohner von Neubauwohnungen einen geringeren Anteil von Personen mit
Kind(ern) auf, in der Gesamtstadt ist der Wert bei den Neubauten hingegen grésser. Die Altersstruktur zeichnet sich
sowohl bei den Abbruchliegenschaften im Langstrassenquartier als auch bei den Neubauten durch einen
aussergewdhnlich tiefen Anteil an Personen im Rentenalter aus.

Insgesamt unterscheidet sich die Bewohnerschaft vor allem im Langstrassenquartier nach dem Neubau so stark von
der Bewohnerschaft vor einem Abriss, dass nicht davon ausgegangen werden kann, dass es sich um dieselben
Personen handelt. Damit kann bei (Ersatz-)Neubautatigkeit von einer Verdrangung der vorherigen Bewohnerinnen und
Bewohner im Langstrassenquartier ausgegangen werden.
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Abb. B.4.2_1 - Neubau / Abbruch: Bewohnerprofil, 1993 bis 2006

Vergleichende Analyse des Bewohnerprofils in den Jahren vor einem Abbruch, resp. nach einem Neubau
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Anmerkung: Es werden nur Gebé&ude beriicksichtigt, welche frihestens im Jahr 1996 abgebrochen und spétestens 2003 neu gebaut wurden.

Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ

81



B.4.3 Einfluss des Stockwerkeigentums

Abb. B.4.3_1 vergleicht die Bevdlkerungsstruktur vor und nach der Anderung der Eigentiimerart eines Geb&udes hin
zu Stockwerkeigentum. Die Resultate sind fiir das Langstrassenquartier aufgrund der geringen Anzahl betroffener
Personen mit Vorsicht zu interpretieren.

Insgesamt zeigen sich dhnliche Unterschiede wie bei der Um- und Neubautatigkeit. Mit der Umwandlung in
Stockwerkeigentum erhdht sich insbesondere im Langstrassenquartier der Anteil der Personen schweizerischer
Herkunft und derjenigen mit einem jéhrlichen Individualeinkommen iber CHF 50'000. Anders als bei Sanierungen oder
Neubauten steigt der Anteil an Personen mit Kind(ern), wenn auch nur geringflgig.
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Abb. B.4.3_1 - Stockwerkeigentum: Bewohnerprofil, 1993 bis 2006
Vergleichende Analyse des Bewohnerprofils in den Jahren vor, resp. nach einer Umwandlung in Stockwerkeigentum
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Anmerkung: Es werden nur Gebaude beriicksichtigt, welche friihestens im Jahr 1996, jedoch spatestens 2003 eine Anderung der Eigertiimerart

hin zu Stockwerkeigentum erfahren haben.

Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ
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B.4.4 Zusammenhang zwischen baulicher und sozialer Entwicklung— Fazit

Der Vergleich der soziodemografischen Merkmale der Bewohnerinnen und Bewohner vor und nach Sanierung oder
Neubau einer Liegenschaft zeigt einen deutlichen Einfluss von Sanierungs- und Neubauaktivitdten auf die
Zusammensetzung der Bewohnerstruktur. So ist der Anteil der auslandischen Bevdlkerung (ohne Nordeuropa und
Nordamerika) bei renovierten oder neu erbauten Liegenschaften deutlich tiefer. Stdrker vertreten sind dagegen
Personen mit Einkommen von mehr als 50'000 CHF. Ahnliche Unterschiede zeigen sich bei vergleichender
Betrachtung der Bewohnerstruktur vor und nach einer Anderung der Eigentiimerart einer Liegenschaft hin zu
Stockwerkeigentum. Der Einfluss von Sanierung, Neubau oder Umwandlung in Stockwerkeigentum ist im
Langstrassenquartier deutlich ausgeprégter als in der Gesamtstadt.

Insbesondere der Vergleich der Einkommensstruktur vor und nach baulichen Eingriffen im Langstrassenquartier zeigt,
dass mit einer baulichen Aufwertung eine soziale Aufwertung der Bewohnerschaft einhergeht. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass es sich dabei nicht um die bisher anséssigen Personen handelt sondern um Neuzuzuziehende.
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B.5 Entwicklung des Wohn-, Gewerbe- und Investitionsumfeldes —
Einschatzungen und Wahrehmungen

Im Folgenden wird die Entwicklung der Ordnung und Sicherheit im oOffentlichen Raum und die allgemeine
Wahrnehmung des Langstrassenquartiers aus Sicht verschiedener Akteure thematisiert. Als Basis dienen einerseits
Interviews mit Expertinnen und Experten, andererseits bereits bestehende Publikationen von Stadtentwicklung Stadt
Ziirich, welche hier mit Fokus auf das Langstrassenquartier dargestellt werden.

B.5.1 Wohnumfeld — Einschatzung durch Bewohner und Behérden

Die Resultate dieses Abschnitts basieren auf der Studie ,Leben im Langstrassenquartier”®' und der

Bevélkerungsbefragung 2007°2. Bevélkerungsbefragungen werden seit 1999 von der Stadt alle 2 Jahre durchgefiihrt.

Insgesamt bringt die Wohnbevdlkerung dem Quartier viel Sympathie entgegen. Geschatzt wird insbesondere die
Multikulturalitdt und Lebendigkeit des Quartiers. Die meisten ziehen wegen Quartiereigenschaften wie beispielsweise
den giinstigen Wohnungen, dem lebendigen Quartier, der zentralen Lage sowie aus privaten Griinden in das
Langstrassenquartier. Allerdings nennen nur 7% der Befragten den Kreis 4 als solchen als expliziten Zuzugsgrund. Als
die wichtigsten Qualitaten werden die Weltoffenheit und die lebendige Stimmung im Quartier, aber auch die gute
Erschliessung durch den OV angesehen. Als die gréssten Probleme im Quartier werden die Drogenszene, die
Prostitution sowie der Schmutz und Dreck im 6ffentlichen Raum genannt. Generell geniesst der Wohnort bei den
Bewohnerinnen und Bewohnern des Langstrassenquartiers eine hohe Beliebtheit. Allerdings schneidet die
unmittelbare  Wohnumgebung wie auch die Zufriedenheit mit der Wohnung bei den Befragten des
Langstrassenquartiers im Verhaltnis zu denjenigen der anderen Stadtquartiere schlechter ab. Im Zeitvergleich zeigt sich
jedoch eine Besserung bei der Zufriedenheit mit der Wohnumgebung. Dies zeigt sich auch in den Aussagen zu den
Verdnderungen in der Wohnumgebung. Der Anteil an wahrgenommenen positiven Veranderungen (iberwiegt und
nimmt seit 2003 kontinuierlich zu. Letztlich findet sich dies auch in der Tatsache, dass ein Grossteil der im Rahmen der
Bevélkerungsbefragung befragten Bewohnerinnen und Bewohner des Langstrassenquartiers (und des Quartier Werd)
der Ansicht sind, dass sich der Ruf des Quartiers in den beiden Jahren vor der Befragung verbessert hat. Die Befragten
nehmen die positiven Veranderungen somit nicht nur selbst wahr, sondern gehen auch davon aus, dass sich die
Fremdeinschatzung des Quartiers verandert hat.

Als Beispiele fir positive Veranderungen im Quartier werden die Einddmmung der Drogenszene, die Aufwertung der
Backeranlage wie auch die zunehmend trendigere, lebendigere Atmosphdre und die Entwicklung im
Gastronomiebereich (Bars und Restaurants) beschrieben. Die Entwicklung der Drogenszene wird jedoch ebenfalls bei
den negativen Veranderungen an prominenter Stelle aufgefiihrt, allerdings weniger oft als sie bei den positiven
genannt wird. Zudem hat das Drogenproblem in der Wahrnehmung der Befragten seit 2001 stark abgenommen.
Weitere negative Entwicklungen sind aus Sicht der Befragten die Entwicklung der Geschéfte und Laden, die nicht aus
Europa stammende auslandische Bevdlkerung sowie die teureren Wohnungen und die Prostitution.

Insgesamt fiihlen sich die Bewohnerinnen und Bewohner im Quartier trotz der wahrgenommenen Probleme sicher.
Nur gerade 22% der im Rahmen der Bevolkerungshefragung 2007 befragten Personen fiihlen sich nachts ,eher”
oder ,sehr” unsicher. Dieser Wert weicht nicht signifikant vom stadtischen Mittel ab. Seit 1999 hat zudem der Anteil
der Befragten, welche sich sehr sicher fiihlen, deutlich zugenommen. Nichts desto trotz ist die Langstrasse, zusammen
mit den Kreisen 4 und 5 generell, der Ort, der auch 2007 noch von annahernd der Halfte aller Befragten auf stadtischer
Ebene gemieden wird. Bei den Anwohnerinnen und Anwohnern ist der Anteil ein wenig kleiner, jedoch meiden noch
immer gut ein Drittel nachts die Langstrasse.*

> Stadt Zirich / Stadtentwicklung (2007): Leben im Langstrassenquartier.

52 Stadt Ziirich / Stadtentwicklung (2007): Bevélkerungsbefragung 2007.

3 In diesem Zusammenhang sei auf die in Kiirze erscheinende Studie , Kriminalitatsanalyse, Crime Mapping und kriminal-
praventive Massnahmen” von Schwarzenegger et al. des Rechtswissenschaftlichen Institut der Universitat Zirich verwiesen,
welche im Detail auf Erklarungsfaktoren fir die raumliche Variation von Kriminalitatsbelastungen in der Stadt Ziirich eingehen
wird.
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B.5.2 Geschaftsstandort — Einschatzung durch Vertreter des Detailhandels

Die Einschatzungen des Langstrassenquartiers als Geschaftsstandort entstammen der Studie ,Befragung des
Detailhandels im Langstrassenquartier”** aus dem Jahre 2003. Sie bildet also die Einschatzungen der Befragten fiir die
Zeit vor 2003 ab. Neuere Entwicklungen und Einschatzungen liegen nicht vor.

Die Beurteilung der Situation unterscheidet sich in Abhédngigkeit von Jahresumsatz, Jahren vor Ort und Branche. So
beurteilen beispielsweise Geschafte mit einem Jahresumsatz von mehr als einer Million Schweizerfranken oder
Schmuck- und Uhrengeschafte den Standort Langstrassenquartier etwas positiver, umsatzschwache Geschafte, solche
der Radio-, TV- und Elektrobranche sowie die Lebensmittel- und Getrankegeschafte etwas negativer.

Als positives Lagemerkmal wird generell die gute Erreichbarkeit mit dem OV gewertet. Hingegen wird die
Fussgangerattraktivitdt, die Sauberkeit- und Sicherheit, das Image aber auch das Mietzinsniveau als klar ungentigend
bewertet. Ebenfalls als ungentigend beurteilt wird die Erreichbarkeit mit dem Auto und in besonderem Masse auch der
Branchenmix vor Ort. Von einem Teil der Geschaftsinhaberinnen und -inhaber wird bemangelt, dass bestimmte
Geschéfte, insbesondere niveauvolle, seridse und attraktive Fachgeschafte aus den verschiedensten Branchen fehlen.
Das Fehlen, respektive der Wegzug von solchen Geschaften, fiihre dazu, dass die Einfliisse der anderen Geschafte und
des Umfelds als primar negativ eingeschatzt werden. In diesem Zusammenhang werden Billiggeschafte, die zu grosse
Anzahl von Imbissstanden wie auch das Sex- und Drogengewerbe genannt.

Nach Ansicht der Geschaftsinhaberinnen und -inhaber haben sich die meisten Standortfaktoren im Zeitraum von 1998
bis 2003 klar verschlechtert, insbesondere das Image des Quartiers.

B.5.3 Investitionsumfeld — Einschatzung durch Vertreter von Banken und Architekturbiiros

Um die Resultate der statistischen Auswertungen zur Immobilienentwicklung im Kreis 4 an der Praxis zu reflektieren,
wurden von Seiten des GIUZ einige Gesprache mit Vertretern von Banken und Architekturblros durchgefihrt.
Erganzend dazu enthalt die Studie von Wiist & Partner weiterfihrende Informationen.®

Einerseits wurde mit drei Vertretern von Banken, die eine bedeutende Marktstellung auf dem Platz Ziirich aufweisen
und auch im Kreis 4 aktiv im Hypothekargeschéft sind, Interviews durchgefiihrt. Eine vierte Bank wollte kein Gesprach
zur Situation im Kreis 4 fiihren.

Mit den jeweiligen Vertretern, die dem Risk Management im Hypothekargeschéft oder dem Immobilienspezialistenteam
angehoren, wurden je etwa ein- bis zweistindige Interviews durchgefiihrt. Ein Gesprach fand telefonisch statt und
dauerte nur eine halbe Stunde. Grundlage war ein Leitfadenkatalog (vgl. Anhang).

Andererseits wurde mit zwei Inhabern von Architekturbiros je ein Gesprach durchgefihrt. Beide sind im Kreis 4 mit
mehreren Um- und Neubauprojekten prasent, treten als Kaufer und Wiederverkdufer auf und engagieren sich auch in
der Verwaltung von Liegenschaften im Quartier. Der Fragenkatalog unterschied sich im Wesentlichen nur im Bereich
der Finanzierung, da hier die Moglichkeiten flir eine Finanzierung von Um- und Neubauprojekten im Kreis 4 durch die
Banken im Zentrum standen und weniger die Kriterien der Hypothekarvergabe.

Die Resultate geben zwar kein reprasentatives, aber gleichwohl ein aufschlussreiches Bild der Einschatzungen der
Situation im Kreis 4 wieder. Von Seiten der Interviewpartner war die Frage der Vertraulichkeit von grosser Bedeutung.
Den Interviewpartnern ist von Seiten des GIUZ die Vertraulichkeit zugesichert worden. Die Ergebnisse der Interviews
sind deshalb bewusst so geschrieben, dass keine Riickschliisse auf die Interviewpartner und Firmen gemacht werden
kdnnen.

Zusammenfassung der Gesprache
Quartier Langstrasse: Image und Engagement

Die Ausfiihrungen der Banken zu ihrem Engagement im Quartier zeigt ein relativ einheitliches Bild, das von einer
deutlichen Zurlckhaltung gegeniiber dem Langstrassenquartier gepragt ist. Die Erfahrungen aus fritheren

> Stadt Zirich / Stadtentwicklung (2003): Befragung des Detailhandels im Langstrassenquartier.

> Wiest&Partner (2003): Quartieraufwertung mit Massnahmen des Immobilienmarktes im Langstrassenquartier (Analysen und

Strategievorschldge). Hrsg: Stadtentwicklung Stadt Zirich, Ziirich.
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Finanzierungen, die zum Teil darin miindeten, dass sie laut Aussage "wie die Jungfrau zum Kind" Besitzerin von
Milieuliegenschaften wurden, werden als Begrindung angegeben. Das Reputationsrisiko wird als hoch eingeschétzt
und soll minimiert werden.

Weiter wird betont, dass das Langstrassenquartier kein Fokus der Finanzierungstatigkeit und im Gesamtvolumen
unbedeutend sei. Aus diesem Grund werden, wenn maéglich, ,schwierige” Liegenschaften abgestossen. Das Geschaft
mit kleineren Einzelobjekten sei zudem nicht sonderlich interessant. Positiv erwahnt werden aber die zentrale Lage, die
grundsatzlich sehr attraktiv sei, und auch die Mdglichkeit der Schaffung von Topwohnungen in den Dachgeschossen
der Liegenschaften. Da liege ein grosses Potenzial. Es bestehe zudem eine Erwartungshaltung hinsichtlich einer
Aufwertung. Im Moment scheine die Spitze der negativen Entwicklung gebrochen, aber es sei noch kein Selbstlaufer.

Beide Architekturbiiros haben mehrere Objekte in jlingster Zeit entwickelt und betonen die grossen Potenziale des
Quartiers: die zentrale Lage, das urbane, lebendige, kulturelle und soziale Ambiente. Das Quartier sei ein Fokus der
Tatigkeit, da individuelle und unkonventionelle Sanierungs- und Neubau-Projekte entwickelt werden kénnen und nicht
schon alles "fertig sei". Es fordere dazu auf, kreative Ideen fiir Problemobjekte in einem Problemquartier zu entwickeln.
Experimente seien moglich und boten die Chancen, ein Quartier stadtebaulich weiter zu entwickeln und zu verandern.
Man miisse sich deshalb bewusst sein, dass man hier Stadt- und Quartierentwicklung mitgestalte und nicht einfach ein
Projekt entwickle.

Weiter wird erwahnt, dass das Langstrassenquartier zurzeit attraktive Zwischennutzungen aufweise
(Umbauliegenschaften, Hofgebdude usw.) und sich in vielen Liegenschaften die "biographischen” Veranderungen der
Liegenschaften ablesen lassen.

Finanzierung von Projekten im Quartier Langstrasse

Grundsatzlich priifen die Banken Finanzierungsgesuche fiir Projekte im Quartier Langstrasse gemass ihren (blichen
Kriterien. Dabei spielen u.a. die folgenden Faktoren eine wichtige Rolle: Preis-Mietverhaltnis, Wohnungs- und
Mieterspiegel, kreditsuchende Person. Zurlickhaltung zeigen die Banken gegeniiber sehr hohen Mieten bei schlechter
Substanz sowie gegeniiber Liegenschaften mit Einzelzimmern und Einzimmerwohnungen. Dies seien Indizien fiir eine
Nutzung der Liegenschaften durch das Milieu. Hingewiesen wird weiter darauf, dass die Transparenz und somit der
Nutzen der Mieterspiegel durch Untermietvertrdge oft nicht gegeben sei.

Es wird eingerdumt, dass es auch flr seriése Investoren seit langerem eher schwierig sei, Finanzierungen im
Langstrassenquartier zu erhalten. Griinde daflir liegen in den internen hohen Hirden, da Liegenschaften im
Langstrassenquartier generell als risikobehaftet gelten. Ein Bankenvertreter sagt, dass aus diesem Grund zurzeit keine
neuen Finanzierungen im Quartier gemacht wiirden. Ausnahmen wiirden fiir Kunden mit sehr guter Bonitat gemacht,
die schon eine langere Vertrauensbeziehung zur Bank aufweisen und "da kann es dann auch sein, dass ungewollt eine
Milieuliegenschaft finanziert wird".

Eine Bank betont, dass es von grosser Bedeutung sei, dass der Trager des wirtschaftlichen Risikos des Kreditgesuchs
bekannt und seri6s sei. Denn hinter vielen Gesuchen von kleineren Unternehmen oder Aktiengesellschaften wiirden
sich milieunahe Personen verbergen (vgl. dazu auch Wuest&Partner 2003, S. 23). Diese wiirden oft mit dem alleinigen
Zweck der Finanzierung von Milieuliegenschaften gegriindet.

Intern werden die Finanzierungsgesuche bei einer Bank anhand objektivierter hedonischer Mikrolagen-Modelle
gemessen. Dabei gilt das Langstrassenquartier als Quartier, in dem die zukiinftige (Immobilienpreis-)Entwicklung
unsicher ist. Im Vergleich mit allen anderen Stadtquartieren wird das Quartier Langstrasse nur durchschnittlich statt
mit der hdchsten Bewertung eingestuft. Aufgrund dieser internen Kriterien und Hirden kénnen auch Projekte, die von
den Kundenberatern direkt empfohlen werden, scheitern.

Fur die Kundenberater einer Bank gilt, dass man die einschldgigen Namen "des Kuchens" und ebenso die
einschldgigen Strassennamen, die mit dem Milieu in Verbindung gebracht werden, kennen sollte, damit Finanzierungen
im Milieu von Beginn weg ausgeschlossen werden kénnen. Ein Bankenvertreter weist darauf hin, dass die
Zuriickhaltung der ansdssigen Banken dazu flhrt, dass Kreditsuchende ausserhalb von Zirich nach
Finanzierungslésungen suchen und diese dort auch fanden.

Beide Interviewpartner der Architekturblros betonen, dass Finanzierungen sehr schwierig und insbesondere die
Grossbanken sehr zurlickhaltend seien. Dies gelte ganz besonders fiir Liegenschaften, die ehemals vom Milieu genutzt
wurden. Als Grund werde meist auf das hohe Risiko der Kreditvergabe ins Quartier (z. B. fehlende Vermietbarkeit)
verwiesen. Eine Bank mache zwar Angebote, diese wiesen aber sehr schlechte Konditionen auf. Eine Projektentwicklung
wirde bei solchen Konditionen verhindert. Oft wiirden aber Finanzierungen vorneweg ausgeschlossen. Eine befragte
Person stellt aber eine nachlassende Angst vor Risiken von Seiten der Banken im Kreis 4 fest.

Die Rolle der oben erwahnten internen Bankkriterien zeigte sich auch bei einem Projekt, von dem der direkte
Kundenberater gemass Interviewpartner begeistert gewesen sei. Das interne Risk Management der Bank habe aber ein
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klares Nein ausgesprochen. Die Bank erwdhnte aber, dass sie im Fall des Gelingens des Projektes eine attraktive
Folgefinanzierung anbieten wiirde.

Beide Befragten suchen sich als Folge davon kleinere Bankinstitute, auch ausserhalb von Zlrich. Dabei gelte es eine
Vertrauensbeziehung aufzubauen, damit vernlnftige Finanzierungen angeboten wirden. Denn neben dem
"Objektrating” sei das "Personenrating” im Sinne der eigenen "Kreditwilrdigkeit" und "Serigsitat", gerade wenn
nach einer Finanzierung im Langstrassenquartier nachgesucht werde, von grundlegender Bedeutung.

Kontext fiir Investitionen
Transaktionen

Alle Interviewpartner sagen, dass es flir einzelne Liegenschaften meist mit Milieunutzungen, sehr hohe bis exorbitante
Preisforderungen gebe. Die (iberh6hten Preise haben gemass den befragten Architekten schon mehrere Ankaufe von
interessanten Liegenschaften verhindert. Ein Vertreter der Banken prazisiert, dass dies doch Einzelfélle seien und sich
die Preise im Vergleich zum Héhepunkt der Immoblienhausse Anfang der 1990er Jahre wieder normalisiert hatten.
Auch von einer weiteren Person wird erwahnt, dass es immer wieder interessante Objekte zu zahlbaren Preisen gebe.
Von Architektenseite wird betont, dass die hohen Preise z. T. "normale” Projekte verhindern wiirden. Die nach einer
Sanierung oder der Erstellung eines Ersatzneubaus einer iiberteuerten Liegenschaft zu kalkulierenden Preise wiirden
am Markt, mit Ausnahme von Milieunutzungen, nicht bezahlt. Weiter wird erwahnt, dass seit dem Tiefpunkt der Preise
in den Jahren 2000 und 2001 im Moment die Zunahme der Nachfrage die Preise in die Hohe treibe. Die
Handanderungen nehmen in der Wahrnehmung eines Interviewpartners klar zu, ein anderer schatzt deren Zahl aber als
gering ein; insbesondere wiirden kaum grossere Areale zum Verkauf kommen.

Alter/Zustand des Baubestandes

Die Einschatzungen der Befragten beziiglich des Baubestandes zeigen ein relativ einheitliches Bild. Der Abschwung
des Quartiers ber viele Jahre hinweg habe zu einer Vernachldssigung der Liegenschaften geflihrt. Es sei kaum mehr
investiert worden. Viele Liegenschaften seien in sehr schlechtem baulichen, z. T. in desolatem Zustand, dies gelte
insbesondere  fir  Milieuliegenschaften.  Letztere  seien aufgrund  langjdhriger  Desinvestition  und
Abbruchbewirtschaftung mit Hochstrendite oft kaum mehr zu retten. Da kénne man gerade bei den hohen
Preisforderungen hdchstens kurzfristig hohe Renditen durch eine Milieunutzung erzielen, aber kaum ein gutes Projekt
entwickeln. Da in diesen Liegenschaften heute die Mietertrdge stimmen, bestehe wenig Anreiz fir eine bauliche
Sanierung.

Eigentimerstruktur/Parzellierung

Die Eigentimerstruktur (vgl. Wuest&Partner 2003, S. 11) wird z. T. als Investitionshindernis oder -nachteil betrachtet.
Es gebe viele Privatpersonen und Erbengemeinschaften — letztere seien oft zerstritten — mit einer oder einigen wenigen
Liegenschaft(en). Diese Verzettelung des Eigentums fiihre geméss einem Bankenvertreter dazu, dass es kaum grossere
Areale, z. B. ein ganzes Blockrandgeviert gebe, die aufgekauft und neu Gberbaut werden kénnten. Zudem fiihre die
Verzettelung zum Gefangenendilemma: Wenn innerhalb eines Gevierts ein Akteur z. B. eine Liegenschaft verlottern
lasse, lohne es sich flr die Nachbarn nicht zu investieren.

Einer der Architekten meint, dass die kleinteilige Parzellierung und die Eigentlimerstruktur zwar ein Nachteil fir
Investoren seien, aber ein Vorteil fiir das Quartier, da so der Mix von Wohnen und Gewerbe und individuellen
"Geschichten" erhalten bleibe.

Umfeld: Rotlichtmilieu und Drogenszene

Die Prasenz des Rotlicht-Milieus im Quartier wird als ein nicht so gravierendes Problem betrachtet, solange es nicht
iberborde und im 6ffentlichen Raum zu prasent werde. In einem Interview wird allerdings betont, dass das Milieu nicht
in unmittelbarer Nahe zu einer "normal" genutzten Liegenschaft sein soll. Fiir den Investitionsentscheid sei von
grosser Bedeutung, dass beziiglich Milieu Rechtssicherheit bestehe, insbesondere in Bezug auf die rdumliche Prasenz
der Strassenprostitution. Wenn sie verboten sei oder nur in bestimmten Strassenabschnitten erlaubt, miisse dies
durchgesetzt werden. Hier brauche es ein klares Bekenntnis der Behorden.

Auf die Drogenszene wurde in den Gesprachen kaum eingegangen, was auf einen zurzeit relativ geringen
Problemdruck hinweisen kénnte. Erwahnt wurden zum Teil Probleme in gewissen Hinterhofen, insbesondere in den
Teilgebieten Sihlpost und Schéneggplatz, sowie die belastete Situation an der Kreuzung Militar-/Langstrasse.
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Mietverhéltnisse

Weitere Hindernisse liegen in den vielen langfristigen Mietvertragen, die vor allem im Bereich der Milieunutzungen zu
finden sind. Eine Person sagte, dass sie trotz dieser Probleme Milieuliegenschaften erwerbe und dann versuche,
langfristige Perspektiven zu entwickeln, die zu einer "normalen” Nutzung flihren. Sie nimmt also im Gegensatz zu den
Banken das "Reputationsrisiko", Besitzerin einer Milieuliegenschaft zu sein, in Kauf.

Aufschlagspotenzial

Mehrfach wird festgestellt, dass die Mietertrdge in den Liegenschaften des Milieus und in einzelnen anderen
Liegenschaften so hoch seien, dass eine Sanierung und die Uberfiihrung in eine "seridse" Nutzung kaum ein
Aufschlagspotenzial besitze. Ein Bankenvertreter spricht davon, dass immer noch Renditen bis zu 10% mdglich seien,
gewisse Besitzer von diesen Liegenschaften leben und sich wenig um ihre Reputation kiimmern wiirden. Ein
Bankenvertreter ergdnzt, dass die schlechte Bausubstanz verkniipft mit hohen Preisen dazu fiihre, dass die hohen
Investitionen fir die Sanierung mit einer “seriésen” Nutzung nicht abgeschopft werden konne.

Renovation oder Ersatzneubau: Griinde

Von Seiten der Architekten geht klar hervor, dass das Alter der Bausubstanz verkniipft mit der Vernachldssigung des
Unterhalts oft tiefe Eingriffe in die Bausubstanz bedinge. Gewisse Immobilien zeigen auch bestimmte Merkmale wie
beispielsweise sehr kleine Zimmer, schwierige Grundrisse, Zimmerh6hen unter 2.30 Meter, die kaum marktfahig saniert
werden konnen.

Oft seien die sanierten Wohnungen aufgrund der hohen Transaktionspreise oder der Sanierungstiefe zu teuer. Das
heisst, dass bei einem Umbau “Spezielles" entstehen misse, flir das auch mehr bezahlt werde. ,Normwohnungen”
hatten nach der Sanierung an dieser Lage keine Nachfrage: "Das zahlt niemand". Dies fiihre natiirlich zu
Verdrangungseffekten. Es sei schon eine Gratwanderung zwischen Erneuerung und Verlust der Identitdt und der
spezifischen Charakteristik im Quartier. Die Qualitaten, auch die der Bevolkerungsstruktur, sollten trotz Sanierung oder
Ersatzneubau erhalten bleiben. Diese Problematik miisse diskutiert werden.

Zielpublikum und Art der Wohnungen

Von allen Seiten wird erwahnt, dass im Moment eine grosse Nachfrage nach neuen Wohnungen bestehe. Viele Kauf-
und Mietinteressentinnen und -interessenten seien aus dem Quartier, die ganz speziell etwas im Quartier suchen. Bei
diesen zeige sich ein starkes Engagement flirs Quartier und auch fiir die Vernetzung von Teilprojekten. Daneben gebe
es auch Interessentinnen und Interessenten, zum Teil "gut betuchte", von ausserhalb. Die grossstadtischen
Qualitdten des Langstrassenquartiers werden von einer bestimmten Gruppe von Personen gesucht, die den Grundlarm
in Kauf nehme und nicht in Quartieren wohnen wolle, die "totelen”. Die Nachfrage zeige zunehmend Merkmale der
Nachfrage im Kreis 5 oder dem Seefeld.

Als Bewohner werden "kulturelle Stadter", Leute aus dem kreativen Milieu, Junggebliebene, Gentrifier, Pioniere, Leute
die gemeinsam eine Liegenschaft erwerben und bewohnen wollen, genannt. Bei fast allen sei die hohe Affinitat zum
Objekt und zum Langstrassenquartier typisch. Eine interviewte Person erwahnt speziell noch Leute, die dem Wohnen
einen hohen Stellenwert einrdumen und fiir spezielle Wohnsituationen bereit sind, viel von ihrem Haushaltsbudget
auszugeben und das mdgliche Frustrationspotenzial im Quartier in Kauf nehmen wiirden.

Familien seien hingegen nicht das Zielpublikum. Fir Familien stimme das Umfeld nicht und es fehle an
familienorientierter Infrastruktur, ausser vielleicht der Backeranlage. Weiter wird von einer Person die Schulsituation als
Faktor erwahnt, die Familien spatestens beim Eintritt der Kinder in die Schule veranlasse, aus dem Quartier
wegzuziehen.

Von beiden Architekten werden meist kleine, individuelle Projekte entwickelt, die auf die Bedirfnisse der spateren
Nutzerinnen und Nutzer zugeschnitten sind. Oft seien diese stark in die Projektentwicklung involviert. Von der
Wohnungsart her gibt es folglich keine klaren Favoriten. Die individuellen Wiinsche wiirden auch zu sehr vielfaltigen
Wohnungen fiihren. Lofts, auch Neubaulofts, seien aber schon ein Thema oder auch das neu interpretierte Stadt-
Appartement.

Mikrolagen

In Bezug auf die Mikrolagen werden fast von allen Gesprachspartnern die statistischen Zonen Sihlpost und
Schoneggplatz sowie speziell noch das Gebiet um die Kanonengasse als Problemzonen bezeichnet. Hier ldgen aber
auch die spannendsten Ecken im Quartier. Den anderen Teilgebieten werden z. T. hohe, urbane Qualitdten und dank
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den dominierenden Griinderzeitbauten mit guten Grundrissen eine gute Bausubstanz zugeschrieben. Betont wird
weiter die dortige gute stadtische Umgebungsqualitat.

Bedeutung der Aufwertungsbestrebungen der Stadt

Die Aufwertungsbestrebungen der Stadt werden wahrgenommen und werden als wichtig bis sehr wichtig bezeichnet.
Denn die Umfeldverbesserungen fiihrten auch zu Anreizen, in die bauliche Substanz zu investieren. Eine befragte
Person anerkennt, dass der ausgeléste 6ffentliche Diskurs und der als sehr positiv bewertete Dialog zwischen den
Behdrden und den Bewohnern des Langstrassenquartiers zu einer deutlich besseren Stimmung geflihrt habe.
Trotzdem hat eine befragte Person oft das Gefiihl von Lippenbekenntnissen seitens der Behérden. Begriindet wird
dies mit vielen nicht eingeldsten Versprechen und zu wenig konkreten Hilfestellungen.

Erwahnt wird, dass die Stadt nur wenig direkte Einflussmdglichkeiten habe, da sie kaum eigene Liegenschaften besitze
und auch der direkte Einfluss iber die Genossenschaften aufgrund fehlender Prasenz kaum méglich sei. Architekten
und selbst ein Bankvertreter wiinschten sich ein starkeres Engagement der 6ffentlichen Hand im Liegenschaftsmarkt.
Erwahnt wurden z. B. Anreize flir Renovationen, Hilfestellung bei der Vermittlung von Liegenschaften, Modelle fir die
Finanzierung von Projekten zu guten Konditionen durch die Stadt, damit auch schwierige Projekte mit geringer
Kapitalbasis méglich waren.

Zur aktuellen Kritik an der stadtischen Aufwertungspolitik wurde von einem Interviewpartner konstatiert, dass die Stadt
nach Verdnderung gerufen habe, nun sei diese da und scheine zum Selbstlaufer zu werden.

Einschdtzung Stadtraum HB, Baulinienfestsetzung Neufrankengasse

Von Bankenseite werden eine positive Ausstrahlung und Impulse auf die benachbarten Gebiete durch die planerische
Festsetzung des Stadtraum HB erwartet. Auch von den befragten Architekten wird der Stadtraum HB begriisst. Dies sei
heute Brachland, es sei richtig, dass an dieser zentralen Lage etwas Grossrdumiges passiere. Das Projekt Stadtraum HB
dlrfte aus ihrer Sicht eher aufwertende Effekte auf die angrenzenden Lagen haben. Angefiigt wird, dass fur die
benachbarten Quartierstrukturen Mechanismen gefunden werden sollten, die zu deren baulichen und
soziostrukturellen Erhalt beitragen kénnten.

Kontroverser wird die Baulinienfestsetzung Neufrankengasse eingeschatzt. Begriisst wird, dass damit endlich
rechtliche Sicherheit bezliglich der Bebauung erreicht werde. Daneben wird aber von einer Person darauf hingewiesen,
dass der Eingriff in die gewachsene Struktur brachial sei. Von einer anderen wird hingegen die randliche
Strassenflihrung als interessant befunden.

90



B.5.4 Sicherheit und Sauberkeit im o6ffentlichen Raum — Einschatzung durch Stadtpolizei
Ztirich und ERZ

Die Resultate des nachfolgenden Abschnitts entstammen zwei direkten Gesprachen mit Vertretern von
Entsorgung+Recycling Zirich (ERZ) sowie einem telefonisch durchgefiihrten Interview mit einem Vertreter der
Stadtpolizei Zlrich.

Sauberkeit im 6ffentlichen Raum

Nach Aussagen von ERZ hat sich die Situation in Bezug auf die illegale Abfallentsorgung (Strassen und Hinterhéfe) im
Untersuchungszeitraum grundsatzlich verbessert. Einzig im Teilgebiet Schoneggplatz bleibe die Situation relativ
prekar.

Die Innenhofsituation habe sich primdr aufgrund der Aufwertung der Innenhéfe, respektive Renovation der
Innenhofgebdude, stark verbessert. Im (brigen offentlichen Raum habe das Aufstellen von Containern zu einer
zumindest optischen, subjektiven Verbesserung der Sauberkeit in Bezug auf die Entsorgungssituation geflhrt.
Allerdings sei beispielsweise der Anteil des schwarz entsorgten Abfalls immer noch verhaltnismassig gross. Der Anteil
nicht ordnungsgemass entsorgter Abfallsdcke, typischerweise das Entsorgen in nicht geblhrenpflichtigen Sécken,
liege mit rund 10% deutlich Uber dem stadtischen Mittel.

Als Einflussfaktoren werden von Seiten ERZ die Vermieterschaft und die Mieterstruktur identifiziert. So hatten
Eigentiimer, welche nicht im Quartier, respektive in der Stadt leben, oft kein Bild der tatsachlichen Situation vor Ort und
reagieren dementsprechend verspatet, respektive nicht von sich aus. Gleichzeitig verhindere die hohe Fluktuationsrate
der Bevélkerung eine Bindung zum Quartier und eine soziale Kontrolle. Die raumliche Prasenz des Rotlichtmilieus und
insbesondere die Prostitution in Hinterhofen stelle einen weiteren, bedeutenden Einflussfaktor der Abfallproblematik,
aber auch der Sauberkeit im Allgemeinen dar.

Aufgrund der intensiven Mehrfachnutzung des Quartiers und des 6ffentlichen Raumes ber nahezu 24 Stunden
musse im Langstrassenquartier ein erhéhter Reinigungsaufwand betrieben werden. Um die Sauberkeit im 6ffentlichen
Raum fiir sdmtliche Nutzergruppen zu gewahrleisten, werde ,ereignisorientiert” gereinigt. Beispielsweise vor den
iblichen Ladendffnungszeiten oder auch vor der abendlichen Nutzung des Quartiers.

Generell herrscht ein Konsens dariiber, dass sich die Sauberkeit im Langstrassenquartier verbessert habe. Zum einen
aufgrund der ,ereignisorientierten” Vorgehensweise und dem erhéhten Aufwand, zum anderen weil sich die
Problematik rdumlich in Richtung Hard verschoben habe.

Sicherheit im 6ffentlichen Raum

Nach Einschatzung von Seiten der Stadtpolizei hat sich die Lage im Quartier tagsiber verbessert, allerdings bleibe die
Lage nachts angespannt.

Die aktuelle Situation werde von der Quartierbevélkerung unterschiedlich wahrgenommen und beurteilt, was der
Vertreter der Stadtpolizei einerseits der rdumlich heterogen verteilten Belastung durch Milieu und Siichtige verschie-
denster Art, andererseits den generell gestiegenen ,Begehrlichkeiten” seitens der Bevélkerung zuschreibt.

In Bezug auf die Drogenproblematik kdnne im Langstrassenquartier nicht mehr von einer eigentlichen offenen
Drogenszene gesprochen werden, wobei anzumerken bleibe, dass eine solche im Langstrassenquartier im Vergleich zu
anderen Stadtgebieten nie wirklich prdsent war. Keine namhafte Entspannung lasse sich hingegen in Bezug auf das
Rotlichmilieu feststellen, welches insbesondere durch eine Zunahme der illegalen Prostitution gekennzeichnet sei.

Trotz der tendenziellen Entspannung der Lage sei die Gesamtbelastung im Vergleich zu anderen Quartieren seiner
Ansicht nach nach wie vor hoch, wobei es insgesamt immer die gleichen Liegenschaften und Platze seien, welche
Probleme bereiten. Als solche typischen Brennpunkte werden beispielsweise die Ecken Lang- / Hohlstrasse, Lang- /
Dienerstrasse und Lang- / Militarstrasse identifiziert. Das Verharren von gewissen problemverursachenden Personen in
bestimmten Teilgebieten des Quartiers wird von Seiten der Polizei zu einem guten Teil der Prdsenz von sozialen
Einrichtungen, 6ffentlicher wie privater Natur, und der guten ,Versorgungssituation” zugeschrieben.

Neben diesen Orten stagnierender Entwicklung stehe die Backeranlage flir eine deutliche Verbesserung der Lage im
Quartier. Das Langstrassenquartier bleibe letztlich ein Quartier, welches einer erhéhten Aufmerksamkeit von Seiten der
Polizei bedarf.
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C Schlussfolgerungen

Gemessen an den untersuchten Indikatoren lassen sich im Beobachtungszeitraum insgesamt eine
Aufwertungstendenz und eine Veranderung des Quartiercharakters erkennen. Allerdings ldsst sich bis jetzt keine
ausgeprdgte, grossflachige Gentrifizierung mit einer starken baulichen und statusbezogenen Aufwertung finden. Es
zeigt sich jedoch eine deutliche Abnahme von Personen aus Stideuropa, Landern des ehemaligen Jugoslawien oder der
Tiirkei. Die bauliche Aufwertung ist stark mit einzelnen Bauobjekten verkniipft, hat dort allerdings einen erheblichen
Einfluss auf die sozio6konomische Zusammensetzung der Bewohnerstruktur dieser Gebaude. Es kann daher allenfalls
von einer ,inselhaften” Gentrifizierung gesprochen werden.

Im Folgenden wird die Entwicklung des Langstrassenquartiers im untersuchten Zeitraum von 1990 bis heute nochmals
anhand der zentralen Fragestellungen dargelegt und diskutiert.

C.1  Entwicklung der Bevélkerungszusammensetzung

Im Langstrassenquartier ist ein deutlicher Riickgang der ausldndischen Bevélkerung feststellbar. Die verschiedenen
Gruppen auslandischer Herkunft weisen jedoch teilweise eine gegenldufige Entwicklung auf. Wahrend vergleichsweise
statushohe Personen aus Nordeuropa anzahlmassig zulegen, nehmen Personen aus Herkunftsregionen wie etwa
Stideuropa, Landern des ehemaligen Jugoslawien oder der Tlrkei, ab. Bei gleich bleibenden Entwicklungstendenzen
dirften die Nordeuropderinnen und Nordeuropder die sideuropaische Bevdlkerung in wenigen Jahren als starkste
Bevolkerungsgruppe ablésen. Der Anteil der Schweizerinnen und Schweizer nimmt im untersuchten Zeitraum von
1994 bis 2006 ebenfalls zu.

Durch den Wegzug der fiir die Quartierinfrastruktur und das Bevdlkerungshild pragenden Bevolkerungsgruppen aus
Stideuropa, dem ehemaligen Jugoslawien oder der Tirkei, dirfte sich die Quartiercharakteristik verandern. Allerdings
ist speziell im Langstrassenquartier zu beachten, dass die im 6ffentlichen Raum wahrgenommene Prasenz bestimmter
Bevélkerungsgruppen aufgrund der Gewerbe- und Gastrostruktur nicht zwingend mit deren Anteil an der
Wohnbevolkerung korrelieren muss. So sind beispielsweise Personen slidamerikanischer Herkunft in der
Wahrnehmung vieler im offentlichen Raum des Langstrassenquartiers im Vergleich zu ihrem Anteil an der
Wohnbevdlkerung Gberproportional vertreten.

Die kumulierte Sozialhilfequote ist im Langstrassenquartier deutlich héher als in der Gesamtstadt und im
Vergleichsgebiet. Im Gegensatz zum letzteren steigt die Quote zudem an. Gleichzeitig ist jedoch auch ein leichter
Anstieg der oberen Einkommensklassen zu verzeichnen. Die in den Bestandes- und Umzugsdaten nachweisbare
Entwicklung des sozialen Status liegt jedoch unter der aufgrund der Entwicklung des Statusindex zu erwartenden. Die
Diskrepanz zwischen der Einkommensklassen- und Statusindex-Entwicklung 1dsst sich mit den fehlenden
Bildungsdaten begriinden. Der Statusanstieg im Langstrassenquartier ist zwischen 1990 und 2000 grésstenteils auf
einen Bildungsanstieg zurtickzuftihren (vgl. Tab. D.3_3 im Anhang). Der gleichzeitig stattfindende Anstieg der oberen
Einkommensklassen und der Sozialhilfequote deutet auf eine verstarkte Polarisierung innerhalb des Quartiers hin,
zumal die tiefen Einkommen anteilmdssig ebenfalls geringfiigig zunehmen und der Schulkreis Limmattal weiterhin eine
der niedrigsten Ubertrittsquoten ins Gymnasium und eine hohe Zahl von Betreibungsbegehren aufweist.

Das Langstrassenquartier weist einen Anteil an Personen mit Kind(ern) auf, der deutlich unter dem stédtischen Mittel
liegt und im Untersuchungszeitraum im Gegensatz zur Gesamtstadt zudem noch weiter abgenommen hat. Allerdings
beginnt sich die Situation ab 2002 zu stabilisieren. Dies ist einerseits darauf zuriickzufiihren, dass das Quartier seit
2002 wieder einen Geburteniiberschuss und einen wachsenden natlrlichen Saldo, das heisst vermehrte
Familiengriindungen, aufweist. Andererseits ist dies auch der Tatsache zuzuschreiben, dass Familien mit Kleinkindern
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wieder vermehrt in der Stadt wohnhaft bleiben, was sich in einem steigenden Anteil an Kindern und Jugendlichen, die
seit Geburt in Ziirich wohnhaft sind, niederschlagt.

C.2  Bestand und Struktur des Liegenschaftsmarktes

Der Gebdudebestand des Langstrassenquartiers weist einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an reinen
Nutzgebduden und Gebauden mit Mischnutzung, das heisst mit Wohn- und Nutzfunktion, auf.”® Dementsprechend
liegt der Anteil an reinen Wohngebéauden deutlich unter dem stadtischen Mittel. Im Zeitraum von 1993 bis 2007 lasst
sich eine Zunahme der reinen Nutzgebdude beobachten, die Bestdnde der reinen Wohngebdude und der
Wohngebaude mit Gewerbenutzung bleiben im gleichen Zeitraum etwa gleich. Einen Riickgang des Bestandes weist
die Kategorie Nutzgebaude mit Wohnungen auf.

Das Langstrassenquartier weist im Zeitraum von 1993 bis 2007 eine Zunahme der Neubau- und Sanierungstatigkeit
auf, welche insgesamt jedoch unter dem stadtischen Mittel liegt und innerhalb des Quartiers zudem heterogen verteilt
ist.

Die Wohngebaude weisen einen iberdurchschnittlich hohen Anteil an kleinen Wohnungen auf, was sich in einer
geringen durchschnittlichen Zimmerzahl pro Wohnung niederschldgt. Dieser Wert liegt klar unter dem stadtischen
Mittel wie auch demjenigen des Vergleichsgebietes. Im Gegensatz zur Gesamtstadt sinkt die durchschnittliche
Zimmerzahl im Zeitraum von 1993 bis 2007 insgesamt leicht. Zusammen mit dem alten Gebdudebestand, der oft nicht
mehr den heutigen Anforderungen entspricht, steht die Wohnungsstruktur mit kleinen Zimmern oder Studios mit ein
bis zwei Zimmern einer Verdnderung der Bewohnerstruktur entgegen. Zumal die Renditen fiir die Vermieterschaft hoch
sind und somit auch wenig Anreiz fir eine Anderung des Wohnungsmixes besteht.

Die Eigentimerstruktur ist durch einen verhéltnismdssig hohen Anteil an Gebduden im Besitz von natirlichen
Personen und Gesellschaften geprdgt. Genossenschaftsbesitz ist hingegen untervertreten. Die Entwicklung zeigt eine
markante Zunahme des Anteils an Gesellschaften als Eigentimer. Dieser liegt deutlich (ber demjenigen in der
Gesamtstadt und dem Vergleichsgebiet, wobei auch diese einen steigenden Anteil dieser Eigentlimergruppe zeigen.
Die starke anteilsmdssige Zunahme von Gebduden in Gesellschaftsbesitz ist hauptsachlich auf den hohen Anteil von
Neubauten dieser Eigentlimerart und weniger auf eine {bermdssige Umwandlung hin zu Gesellschaftseigentum
zuriickzufithren. Einzig bei den grundsatzlich schon schwach vertretenen Genossenschaften und den Gesellschaften
des 6ffentlichen Rechtes ist neben dem anteilsmassigen auch ein zahlenmassiger Riickgang zu beobachten, was auf
ein Uberfiihren von Genossenschaftseigentum und Eigentum 6ffentlich rechtlicher Gesellschaften in eine andere
Eigentumsart hinweist.

Die Eigentiimerstruktur und die Substanz des Geb&udebestandes diirften, zusammen mit den hohen Renditen der
milieubezogenen Nutzungsformen und den damit einhergehenden Uberteuerten Gebaudepreisen, einen hemmenden
Effekt auf die Aufwertungsdynamik haben. Ebenfalls von einem hemmenden Einfluss kann bei der
Planungsunsicherheit, die in Zusammenhang mit der geplanten Tramlinie 1 (Baulinie Neufrankengasse / Langstrasse)
steht, ausgegangen werden. Die Beseitigung dieser Planungsunsicherheit dirfte den Aufwertungsprozess in diesem
Teilgebiet massgeblich beschleunigen.

C.3  Veranderungen der Gewerbestruktur

Im Gegensatz zur Gesamtstadt weist das Langstrassenquartier fiir den Zeitraum von 1995 bis 2005 eine Zunahme der
Arbeitsstatten wie auch der Arbeitsplatze auf, insbesondere in der Kreativwirtschaft. Deren Entwicklung liegt deutlich
iiber derjenigen der Gesamtwirtschaft, wobei der prozentuale Anstieg der Arbeitsstatten insgesamt starker ausfallt als
derjenige der Arbeitsplatze. Diese starke Zunahme des Kreativsektors kann als Ausdruck einer symbolischen
Umwertung hin zu einem Trendquartier mit Identifikationspotential gewertet werden und damit die
Aufwertungstendenz beschleunigen. Ein weiterer Wirtschaftszweig mit einem deutlichen Wachstum der Anzahl
Arbeitsplatze und Betriebe und einer (berdurchschnittlich starken Prasenz im Langstrassenquartier, ist der
Gastronomiesektor. Allerdings liegt das Wachstum deutlich unter demjenigen der Kreativwirtschaft.

% Wie im Kapitel B.1 erwahnt, sind die Resultate, welche in direktem Bezug auf den Geb&udebestand stehen, mit Vorsicht zu

interpretieren.
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Im Gegensatz zu diesen Wachstumsbereichen nimmt die Anzahl Betriebe und Arbeitsplatze im Detailhandel im
Zeitraum von 1995 bis 2005 insgesamt deutlich ab. Allerdings sind Betriebe des Detailhandels im
Langstrassenquartier im Jahr 2005 gegeniiber dem Vergleichsgebiet und der Stadt Zlrich weiterhin tbervertreten.
Nach 2001 lasst sich eine Trendwende feststellen. Die Anzahl Betriebe nimmt zwischen 2001 und 2005 wieder zu.

C.4 Das Quartier als Wohn-, Gewerbe- und Investitionsumgebung in der
Wahrnehmung verschiedener Akteurgruppen

In einer Befragung der Betreiberinnen und Betreiber von Detailhandelsgeschéften wird flir den Zeitraum bis 2003 eine
Verschlechterung der meisten Standortfaktoren moniert. Insbesondere wurde die starke Prdsenz von Geschaften im
Billigsektor und der fehlende Zuzug innovativer, hochwertiger Detailhandelsgeschafte als problematisch empfunden.
In jlngerer Zeit scheinen sich die Einschatzungen zu dndern: So wird dem Langstrassenquartier von den
Bewohnerinnen und Bewohner, den befragten Experten von Entsorgung + Recycling Ziirich wie auch der Stadtpolizei
eine klare Verbesserung der Situation attestiert.

Das Verhalten der Banken kann aufgrund unsicherer Renditeerwartungen bei Neubauprojekten und dem
Reputationsrisiko, verbunden mit aktuellen oder ehemaligen Milieuliegenschaften, als risikoavers bezeichnet werden.
Aufgrund der Risikobewertungsmodelle der Banken, welche das Langstrassenquartier als durchschnittlich einstufen,
ist die Finanzierung von Projekten schwierig oder mit schlechten Konditionen verbunden, obwohl laut Aussage der
Architekten eine grosse Nachfrage nach Objekten und Wohnungen im Langstrassenquartier besteht. Das
Langstrassenquartier wird als attraktives Quartier flr eine spezielle Klientel angesehen, welche beispielsweise die
grosstadtische Qualitaten des Quartiers schatzt oder einen starken Bezug zu diesem hat.

Im Allgemeinen werden die Teilgebiete Sihlpost und Schéneggplatz als Problemzonen angesehen, welche jedoch
gleichzeitig die spannendsten Projekte erlauben. Den Ubrigen Teilgebieten des Quartiers werden zum Teil hohe urbane
Qualitdten und eine gute Bausubstanz zugeschrieben.

C.5 Verdrangung von bestimmten Bevélkerungsgruppen und Nutzungsformen

Der deutlich geringere Anteil an tiefen Einkommen und Personen ausléandischer Herkunft (nicht aus Nordeuropa oder
Nordamerika stammend) bei den Neuzuziehenden in sanierte, neu erbaute oder in Stockwerkeigentum umgewandelte
Wohnungen weist auf eine Verdrangungstendenz dieser Bevélkerungsgruppen durch die bauliche Aufwertung hin.
Das Ausmass einer Verdrangung ist daher wesentlich von der zukiinftigen Sanierungs- und Wohnbautatigkeit sowie
der Entwicklung der Eigentumsstruktur abhangig.

Der steigende Anteil an reinen Nutzgebduden, die unterdurchschnittliche Entwicklung des Wohnungsbestandes im
Quartier sowie die starke Zunahme der Arbeitsstatten und Arbeitspldtze kénnten ein Indiz fiir eine zunehmende
Citybildung sein.*’

C.6  Unterschiede hinsichtlich der Entwicklungspfade einzelner Teilgebiete des
Langstrassenquartiers

Die einzelnen Teilgebiete des Langstrassenquartiers weisen eine heterogene und teils divergierende Entwicklung auf. Es
kann daher nicht von einer gleichférmigen Entwicklung des gesamten Quartiers gesprochen werden. Wahrend
insbesondere die Teilgebiete Engelstrasse, Backeranlage und Bezirksgebdude eher stabil sind und zum Teil deutliche
Aufwertungstendenzen aufweisen, tragen die beiden Teilgebiete in der Nahe der Gleisanlagen nur beschrankt an der
allgemeinen Aufwertungstendenz des Quartiers bei und fallen daher relativ zu den anderen zurlick. Das Teilgebiet
Schoneggplatz weist eine klar unterdurchschnittliche Entwicklung auf, sowohl bezlglich Sozialstruktur als auch
bezliglich baulicher Entwicklung. Zum einen diirfte dies auf die bereits angesprochene Planungsunsicherheit im
Zusammenhang mit der Baulinie Neufrankengasse / Langstrasse fiir die geplante Tramlinie 1 zusammenhéngen, zum

Unter Citybildung ist ein charakteristischer Funktionswandel der Innenstadt zu verstehen, der zur Verdrangung der
Wohnbevélkerung und des umsatzschwachen Einzelhandels und Gewerbes durch kapitalkraftige Betriebe des tertidren
Sektors fihrt.
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anderen auch mit der Wohnungsstruktur, welche durch kleine, demodierte Wohnungen gekennzeichnet ist und somit
einem vermehrten Zuzug von statushéheren Bevélkerungsgruppen im Wege steht, da deren Anspriichen ans Wohnen
kein entsprechendes Angebot gegentiber steht.

C.7  Magliche Entwicklungspfade des Langstrassenquartiers

Bezugnehmend auf das Gentrifizierungsmodell (Kapitel A.3) befindet sich das Langstrassenquartier am Ende der
Pionierphase, das heisst vor einer moglichen, starker akzentuierten Aufwertungsdynamik. Darauf weisen steigende
Einkommen, steigender Bildungs- und sozioprofessioneller Status sowie die Veranderung der Altersstruktur hin. Eine
tatsachliche, akzentuierte Aufwertungs- und Neubaudynamik kénnte zu einer stdrkeren sozialen Polarisierung
innerhalb des Quartiers und einem Verlust der baulichen Charakteristik fiihren. Allerdings ist eine solche massive
Aufwertungstendenz im ganzen Quartier unwahrscheinlich. Wahrscheinlicher ist aufgrund der Kleinteiligkeit und der
baurechtlichen Zuweisung als Quartiererhaltungszone eine insgesamt deutlich langsamer verlaufende Aufwertung, mit
allenfalls einigen raumlich beschrankten ,Aufwertungsinseln”, welche sich in Bezug auf Bausubstanz,
Wohnungszuschnitte und Sozialstruktur vom restlichen Quartier abheben. Somit kann bis anhin allenfalls von einer
Jinselhaften” Gentrifizierung gesprochen werden. Voraussetzung fiir eine fortschreitende Aufwertung ist nicht
zuletzt auch die kurz- bis mittelfristige Verfligbarkeit von geeigneten, marktgerechten Investitionsobjekten und
Finanzierungsmaglichkeiten zu verniinftigen Konditionen. Flir den Entwicklungsverlauf der geleisenahen Teilgebiete
Schdneggplatz und Sihlpost diirften letztlich die Impulse aus der Realisierung des Stadtraums HB und der Bereinigung
der mit der Linienfiihrung der Tramlinie 1 verbundenen Planungsunsicherheit entscheidend sein. Ein weiteres
mogliches Entwicklungsszenario ware eine Stagnation mit nachfolgender erneuter Degradation der Situation im
Quartier. Diese Entwicklung ist bei Untatigkeit seitens der in der Quartierentwicklung involvierten Akteure durchaus ein
wahrscheinliches Szenario.

96



Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

A_1—Gentrifizierung, PhasenmOodell...........covriiiiiiiiiii s 9
A_2 —Teilbereiche der GENEHTIZIEIUNG ...vovoveieieieieeees e 10
A_3 — Untersuchungsgebiet und VergleichSGebiet ........cccceicrcicee e 11
B.1.1_1—Entwicklung des Gebdudebestandes, 1993 bis 2007 ......ccceeererereereererereeeeerereeeeereeeseserens 14
B.1.1_2 —Bau- und Sanierungstatigkeit, 1994 bis 2007 ........cceuruirrrreererriereierereerererereereereresesee s 15
B.1.1_3 — Kumulierte Bau- und Sanierungstatigkeit (Uber jeweils 5 Jahre), 1994 bis 2007 .......ccccceeeeereennnns 15
B.1.1_4 — Kumulierte Bautatigkeit, 1993 0iS 2007......ceieuereriirieirieieieieieieeereereresesesesere e 16
B.1.2_1— Altersstruktur des Gebdudebestandes nach Bauperiode, 2007 .........ccccevrrrvrrrrerseresrsreressisieseeieis 17
B.1.2_2 — Alter des Gebaudebestandes, Median 2007 ........ooee oottt 18
BL1.3 1 = GEDAUARAIT, 2007 ..ottt ettt ettt e e et e ettt ettt e e et eenn 19
B.1.3_2 — Gebdudeart, strukturelle Entwicklung von 1993 bis 2007 .......ccceeererreieieiriceeeeeeeeeeeeeseerenas 20
B.1.3_3 — Gebdudeart, quantitative Entwicklung von 1993 1is 2007 .......cccceerrrereieieeeeeeeeeeeerereeserenenns 20
B.1.4_1 —Entwicklung des Wohnungsbestandes, 1993 bis 2007 .......cccoveeieieieeeeeeieeeeeee s 21
B.1.4_2 — WohnUNGSSTIUKIUT, 2007 ...cviviveieieieiereeeiieeeeeereieseresesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesereress 22
B.1.4_3 — Wohnungsstruktur, Veranderung der prozentualen Anteile zwischen 1993 und 2007 .........cccceueveve. 22
B.1.4_4 — Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung, 1993 bis 2007 ......cccvrereeereeeseeeeereenenns 23
B.1.4_5 — Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Wohnung, 1993 Und 2007.......ccceeireeereeeieeeeeereeeenns 23
B.1.4_6 — Durchschnittliche Anzahl Zimmer pro Person, Entwicklung von 1994 bis 2006.........ccccceveeerennes 24
B.1.5_1 — EigentlUmerstruktur, 2007 ..ottt sesesenenas 25
B.1.5_2 — Eigentlimerstruktur, strukturelle Entwicklung von 1993 bis 2007 .......ccceeeeerereeesieeeieieeeeeeiennes 26
B.1.5_3 — Eigentlimerstruktur, quantitative Entwicklung von 1993 bis 2007 ......cccceeereieiiiiieie e 26
B.1.5_4 — Gebéude mit Stockwerkeigentum in % des Gesamtbestandes, 1993 bis 2007.........ccccevvererirrrrnnnn 27
B.1.6_1— Versicherungswert pro m?, 1993, 2000 UNA 2007 .........oveevereereereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeere e 28
B.1.6_2 — Indexierter Versicherungswert pro m?, 1993, 2000 Und 2007 ........coevvrverereereeeeeceeeeereereeeeeeieniens 28
B.1.7_1—Im Freihandverkauf umgesetzte bebaute Grundstiicksflache [m?], 1994 bis 2006............cc.ceoonc...... 30
B.1.8_1 — Nettomiete nach Anzahl Zimmer, 2000 UNd 200677 ....oeeeeeeeeeee oottt 32
B.1.8_2 — Nettomiete pro m*und Anzahl Zimmer, 2000 UNd 2006/7.......c.co.ereereeeeereerereeeeeeseeeeeeeeen e, 33
B.2.1_1 —Kreativwirtschaft, Arbeitsstatten 1995, 2000 UNd 2005 ......eeomeeeeeee oottt 37
B.2.1_2 — Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 1995, 2000 UNd 2005........civiviiiiiiiiiiieieiie e 37
B.2.2_1— Ausgewadhlte Branchen der Kreativwirtschaft, Arbeitsstatten 1995, 2000 und 2005........ccccceevevrnnes 39
B.2.2_2 — Ausgewadhlte Branchen der Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 1995, 2000 und 2005........cccceevevrvrnnnes 40
B.2.3_1 — Detailhandel und in der Gastronomie, Arbeitsstatten 1995, 2000 und 2005 .......c.cooveeeveveeeeeereeeenne. 41
B.2.3_2 — Detailhandel und in der Gastronomie, Arbeitspldtze 1995, 2000 und 2005........cccceveeeeeeeennnnns 41
B.3.1_1—Bevodlkerungshestand, 1994 Dis 2006 .........ccceeuerrrrrrreriieieieieereiereereseerererereere e 46
B.3.1_2 — Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo, 1994 bis 2000 und 2001 bis 2006.........cccccevvreererrennes 47
B.3.1_3 — Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo, 1994 bis 2000 und 2001 bis 2006.........ccccceeveerrerennnas 47
B.3.1_4 — Migrationssaldi, 1994 IS 2006........cceeururrrrerieieriieieiererereresesesereseseseseesesesese e 48
B.3.1_5— Natirlicher Saldo, Geburteniiberschuss, resp. -defizit zwischen 1994 bis 2006.........c.cccccveerrernnes 48
B.3.1_6 — Migrationssaldo, natiirlicher Saldo und Gesamtsaldo, 1997 bis 2006 ...........ccceceerrrrrerrrrirrrrrsirnnnns 49
B.3.1_7 — Gesamtdynamik, 1994 DiS 2006 ........cceerirrerieireririrererererereseseseseeseseeses e esesesesesesesesesesesesesesesenes 49
B.3.1_8 — Gesamtdynamik, 1994 BiS 2006 ........cceerreeriieiririrerererererereresesereesereesesesese e sesesesesesesesesesesesesesenes 50
B.3.1_9 — Umzug innerhalb der Stadt: Herkunftsquartier, 1993 bis 2006 .........ccecvrerreeeeeieieieiseeeeeeeeene 50
B.3.1_10 — Umzug innerhalb der Stadt: Zielquartier, 1993 bis 2006 ..........ccoviririiiririiiiieeeeee e 51
B.3.2_1 - Status-Individualisierungs-Diagramm, Entwicklung 1990 bis 2000........ccccceereereeereeeeeeenenns 55
B.3.2_2 — Entwicklung der Indexwerte, 1990 BiS 2000 .......ccoiiiiiiiiieieieieieieieeieeeieeee e assesesenas 56
B.3.2_3 — Entwicklung der kumulativen Sozialhilfequote, 2000 bis 2007.......cccceerreereereeeeeeeeeeeenenes 57
B.3.2_4 — Einkommensstruktur (Steuerbares Individualeinkommen), 1995 bis 2006 .........ccoeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 58
B.3.2_5—Einkommensstruktur, Einkommen unter CHF 25'000 / unter CHF 50000, 2006........ccccovveeveveeeennn. 59
B.3.2_6 — Einkommensstruktur, Einkommen Gber CHF 50'000 / Gber CHF 75000, 2006 ......ccveovveeeeeieeeeeenn. 60
B.3.2_7 — Entwicklung der Einkommen unter CHF 25'000 / unter CHF 50'000, 1994 bis 2006 ..........ccccceevueunes 60
B.3.2_8 — Entwicklung der Einkommen Gber CHF 50'000 / Gber CHF 75'000, 1994 bis 2006.........cccccverrrrrrnnnes 61
B.3.2_9 — Entwicklung des Studierendenanteils, 1994 bis 2006.........cccceeereereiereeeeeeeeeeeeeereeeseesenes 62
B.3.2_10 — Entwicklung des Studierendenanteils, 1994 bis 2006 ..........ccccovviririririririiieeeeeeeee e 62
B.3.2_11 - Ubertritte ins Gymnasium nach Schulkreis, 2006/07 .........c.ocovvereeveeeeeersreereeeeeees e, 63
B.3.2_12 —Personen mit Kind(ern), 7994 Dis 2006 ........ooe oo 64
B.3.2_13 — Personen mit/ ohne Kind(er): Binnen- und Aussenmigrationssaldo, 1994 bis 2006 ...........cccceuev.. 64
B.3.2_14 — Personen mit Kind(ern): Familiengrindungen vs. Wegzug, 1994 bis 2006..........ccceceereeeeeenenns 65



Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

98

B.3.3_ 1 — AltersStruktur, 1994 DiS 2006 ... .. e eeeeeeeeee ettt ettt e et ee et e et et et e et e et e e e et e e e eeeeeeeeeean 66
B.3.3_2 — Altersklassen: Binnen- und Aussenmigrationssaldo, 1994 bis 2006..........ccccceeeeeeeeseeeeeeenns 66
B.3.4_1— Fremdsprachigkeits-Status-Diagram, Entwicklung von 1990 bis 2000 ..., 69
B.3.4_2 — Entwicklung der Indexwerte, 1990 BiS 2000 .......ocoiiiiririieiiieieieieieeieeieiere e aesesesenas 69
B.3.4_3 — Entwicklung der schweizerischen und auslandischen Bevolkerung, 1994 bis 2006 .........cccccvvvrvennnee. 70
B.3.4_4 — Migrationssaldi unterschiedlicher Herkunftsgruppen, 1994 bis 2006...........ccccceerrrerrsisrissrnnns 71
B.3.4_5— Auslandische Bevélkerung nach Herkunftsregion, 1994 bis 2006 ........cccccviririiiniiisiiisenns 71
B34 6 — HETKUNTE SCRWEIZ ..o ettt e et e et et et e et e e e eeeeeeenas 72
B.3.4_7 — Herkunft: Nordeuropa und NOTdameriKa .........covevrieiririiiiieieieeisess s 73
B.3.4_8 — Herkunft: Ausland (ohne Nordeuropa und Nordamerika) .........c.cccoeevreirieviiisscsssssessesieeeas 73
B.3.4_9 — Umziige / Wohnbevdélkerung nach Herkunftsregion, 1994 bis 2006 .........ccccceeeeeneeeeeeceeenns 74
B.4.1_1—Umbau: Bewohnerprofil, 1993 is 2006..........coiiiiiiiiiiiiiieiieeeeee e 79
B.4.2_1— Neubau / Abbruch: Bewohnerprofil, 1993 bis 2006 .......cccoviiiiiiieiieieieeieiereie e 81
B.4.3_1 — Stockwerkeigentum: Bewohnerprofil, 1993 bis 2006.........cccerrereerriererreieeeeereeeeeereeeeserenes 83
D.3_1 — Altersabhangige Aufenthaltsdauer in Zlrich,1993, 2000 UNd 2006.........cccevurreeeereerreeeeeeenns 101
D.3_2 — Altersabhangige Aufenthaltsdauer in Zlrich, 1993, 2000 und 2006........cccevruerreeeeeereeeeenenns 102
D.3_3 — Personen mit wirtschaftlichem Wohnsitz, 1994 Dis 2000 .......oveeeeeeeee oot 103



Tabellenverzeichnis

Tab. A_1- Bevolkerungsbestande 20008 ettt 11
Tab. B.1.1_1 — Gebaudebestand, 17993 UNG 2007 ......ooe ettt ettt ettt et ettt e e eee e 14
Tab.B.1.2_ 1 Altersstruktur des Gebaudebestandes, 2007 .....c..ooeeoeeee ettt 17
Tab. B.1.4_1 — Wohnungsbestand, 1993 UNd 2007 ......ccoeiiiiiiiiiiieeeee e 21
Tab. B.1.6_1 - Durchschnittlicher Versicherungswert pro m?, 1993 und 2007 .......cc.cvvvvereecerreerereeeeeeeeeeeeeenen 29
Tab. B.1.9_1 — Bauliche EntwicklungSteNAENZEN .....c.cuvviviviiiiiiiicicceceeeee s 34
Tab. B.2.1_1 — Arbeitsstatten ausgewahlter Branchen, 2005 .......cccoviiiiiiiiieieeeeeeeeeee e 36
Tab. B.2.1_2 — Arbeitsplatze ausgewahlter Branchen, 2005 ........ccciiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 36
Tab. B.2.2_1 —Branchenstruktur der Kreativwirtschaft, ArbeitsStatten 2005, .....oee e oot 38
Tab. B.2.2_2 —Branchenstruktur der Kreativwirtschaft, Arbeitsplatze 2005 ... 38
Tab. B.2.4_1 — Gewerbliche ENtwicklUNGSTENENZEN .....oviviviiiiiiiiiiiicieeceeeeeee e 43
Tab. B.3.1_1 —Bevolkerungsbestand, 1994 Und 2006.........cccviiiriiiiiiiiieeeeeee e 46
Tab. B.3.1_2 — Herkunft der Zuziehenden, Zielort der Wegziehenden, 1993 und 2006 ..........ccovrveeeeereeeeerniniirininnnns 51
Tab. B.3.1_3 — Aufenthaltsdauer in ZUrich, 1993 UNA 2006 ... ..o ettt 52
Tab. B.3.1_4 — Wohndauer in Wohnung, 1993 Und 2006 ........cccooviiiiiiiiiiieeeeeee st 52
Tab. B.3.2_1 —Sozialhilfebeziehende nach Haushaltsform, realtive Anteile im Jahr 2007 ....ooovvoeeiieeeeeeeeeeeeeeee, 57
Tab. B.3.2_2 — Maturitdtsabschlussquote nach SChulkreis, 2005 .......cccoviiiiiiiiieeeeeeee e 63
Tab. B.3.2_3 — Personen mit Kind(ern), Entwicklung der Bestande von 1994 bis 2006...........ccccvvvrvriririririririririrennnn, 65
Tab. B.3.3_1 — Bestandesentwicklung der 20- bis 64-Jahrigen, 1994 bis 2006 .........cccvrvririririririririiiiiriiereeeeeen, 67
Tab. B.3.5_1 — Soziale ENtwicklUNGSTENAENZEN .....cviviviiiiiiiiiiiicieiceeeeeie e 75
Tab. D.1_1—Wohnungstyp Neubauten, 1993 bis 2007 .......cccvririiririiriiiieeeeeee et 100
Tab. D.1_2 — Eigentimerstruktur der Neubauten, 1993 bis 2007 .......ccovuerirririssssseeseeie e 100
Tab. D.3_1 - Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo der WohnbeviIKerung.......cocvvveeeeeeieieeieeeeieeeenns 100
Tab. D.3_2 — Sozialhilfe nach Haushaltsform, absolute Zahlen, 2007 ..o oot 103
Tab. D.3_3 — Ausgewdhlte Statusindikatoren, Volkszéhlungsdaten 1990 und 2000 ..o, 104
Tab. D.3_4 — HErKUNTIIEGIONEN ©..oviviviiirieiiieit bbb 105

99



D Anhang

Erganzende Tabellen und Abbildungen

Tab. D.1_1 — Wohnungstyp Neubauten, 1993 bis 2007
Langstrassenquartier

Gebaudetyp Neubauten (N=97)
Wohngebaude 124 %
Wohngebaude mit Gewerbenutzung 30.9 %
Nutzgebdude mit Wohnrdumen 6.2%
Reines Nutzgebéude 50.5 %

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ

Tab. D.1_2 - Eigentiimerstruktur der Neubauten, 1993 bis 2007

Langstrassenquartier

Eigentlimerart Neubauten (N=97)

Nattirliche Personen 30.9%
Genossenschaften 4.1 %
Gesellschaften 44.3 %
Offentliche rechtliche Gesellschaften 20.6 %

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ

Tab. D.3_1 — Durchschnittlicher jahrlicher Gesamtsaldo der Wohnbevélkerung
Langstrassenquartier, statistische Zonen des Langstrassenquartiers, Vergleichsgebiet und Stadt Ziirich

1994 bis 2000

2001 bis 2006

Langstrassenquartier -1.70% 0.20%
Schéneggplatz -2.16% 1.62%
Bdckeranlage -1.34% 0.38%
Engelstrasse -0.80% -0.53%
Bezirksgebdude -2.03% -0.97%
Volkshaus -1.23% -0.64%
Sihlpost -3.12% 0.78%

Vergleichsgebiet -0.87% 0.30%

Stadt Zdrich 0.00% 0.42%

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Berechnungen: GIUZ



Abb. D.3_1 - Altersabhangige Aufenthaltsdauer in Ziirich, 1993, 2000 und 2006
Im Langstrassenquartier wohnhafte Bevélkerung
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Abb. D.3_1 bildet den Zusammenhang zwischen Alter und Wohndauer in der Stadt Zirich der in den betroffenen Jahren im
Langstrassenquartier wohnhaften Personen ab. Die linke vertikale Achse gibt den Anteil an Personen an, welche bereits seit Geburt in Zirich
wohnen. Auf der rechten vertikalen Achse lassen sich zusatzlich die durchschnittliche, altersabhdngige Aufenthaltsdauer sowie der
altersgruppenspezifische Median ablesen.

Quelle: Statistik Stadt Zdrich, Darstellung: GIUZ
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Abb. D.3_2 - Altersabhangige Aufenthaltsdauer in Ziirich, 1993, 2000 und 2006
In der Stadt Zirich wohnhafte Bevolkerung
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Abb. D.3_2 bildet den Zusammenhang zwischen Alter der stadtziircher Bevolkerung und deren Wohndauer in der Stadt Z(rich Ziirich der in den
betroffenen Jahren in der Stadt Zirich wohnhaften Personen ab. Die linke vertikale Achse gibt den Anteil an Personen an, welche bereits seit
Geburt in Ziirich wohnen. Auf der rechten vertikalen Achse lassen sich zusatzlich die durchschnittliche, altersabhéngige Aufenthaltsdauer sowie
der altersgruppenspezifische Median ablesen.

Quelle: Statistik Stadt Zrich, Darstellung: GIUZ
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Abb. D.3_3 - Personen mit wirtschaftlichem Wohnsitz*%, 1994 bis 2006
Langstrassenquartier, Stadt Ziirich
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Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Darstellung: GIUZ

Sowohl die kumulative Sozialhilfequote als auch die Einkommensstruktur beziehen sich ausschliesslich auf Personen
mit zivilrechtlichem Wohnsitz in Ziirich. Der Anteil an Personen, welche einzig ihren wirtschaftlichen Wohnsitz in der
Stadt Zirich haben, hat daher massgeblich Einfluss auf die Grundgesamtheit. Der Vergleich von Gesamtstadt und
Langstrassenquartier zeigt einen knapp doppelt so hohen Anteil an Personen mit zivilrechtlichem Wohnsitz
ausserhalb des Stadtgebietes bei den Bestandesdaten. Noch markanter ist der Unterschied bei den Umzugsdaten.
Diese weisen generell einen hohen Anteil an Personen mit ausschliesslich wirtschaftlichem Wohnsitz in Zirich auf. Der
Wert fiir das Langstrassenquartier liegt rund 20% (iber demjenigen der Gesamtstadt und erreicht im Jahr 2006
nahezu 65%.

Tab. D.3_2 - Sozialhilfe nach Haushaltsform, absolute Zahlen, 2007
Langstrassenquartier, Vergleichsgebiet und Stadt Zlrich

Quartier Langstrasse Vergleichsgebiet Stadt Zirich

Personen* Falle*  Personen® Falle*  Personen* Falle*
Alleinstehende in Privathaushalten 459 452 721 710 4'873 4'743
Alleinerziehende 141 61 278 124 4'644 2'056
Paare ohne Kinder 102 61 188 110 1'713 967
Paare mit Kindern 131 38 317 83 5610 1'507
Wohngemeinschaften und &hnliche Formen 92 89 189 184 1'782 1'705
Stationare Einrichtungen 40 38 130 123 790 753
Andere Wohnformen 105 102 173 163 682 606
Keine Angabe 63 54 96 87 1240 861
Total 1'133 895 2'092 1'584 21'334 13'198

*In der Sozialhilfe werden im gleichen Haushalt lebende Paare und deren Kinder unter 18 Jahren als ein Fall (Dossier) gefiihrt. Die dargestellte
Haushaltform bezieht sich jeweils auf alle Personen des Falls. Wenn also im Langstrassenquartier im Jahr 2007 beispielsweise 61
Alleinerziehenden-Falle mit 141 Personen registriert waren, so bedeutet dies, dass 61Haushalte unterstiitzt wurden, also 61 alleinerziehende
Mdtter / Vater mit 80 minderjahrigen Kindern (61+80=141). Die dargestellte Anzahl Personen umfasst nur die von der Sozialhilfe unterstitzten
Personen, also nicht in jedem Fall alle Haushaltmitglieder. Insbesondere bei Wohngemeinschaften und Haushalten mit Untermietern weicht die
Zahl der Haushaltmitglieder von der Zahl der unterstiitzten Personen ab. Theoretisch miisste bei Paaren ohne Kinder die Zahl der Félle genau
halb so gross sein wie die Zahl der Personen. Und bei Alleinstehenden in Privathaushalten missten Fall- und Personenzahl identisch sein.
Abweichungen sind dadurch zu erkldren, dass bei Anderungen der Haushaltzusammensetzung die Codierung der Haushaltform nicht immer
sofort angepasst wird.

Quelle: Soziale Dienste Stadt Ztirich

%8 Der wirtschaftliche Wohnsitz einer Person ist in jener Gemeinde, deren Infrastruktur sie am haufigsten beansprucht, unabhangig

vom Ort, wo sie ihre Papiere hinterlegt hat. Fiir Studierende und Erwerbspersonen gilt als wirtschaftlicher Wohnsitz jene
Gemeinde, von der aus sie sich taglich zur Schule oder Arbeit begeben.



Tab. D.3_3 — Ausgewahlte Statusindikatoren, Volkszahlungsdaten 1990 und 2000
Langstrassenquartier, Statistische Zonen des Langstrassenquartiers, Vergleichsgebiet und Stadt Ziirich

Oberes Management &

o 5 A ;
freie Berufe! Primdre Bildung Tertiare Bildung

1990 2000 1990 2000 1990 2000

Langstrassenquartier 0.8% 3.2% 49.2% 27.7% 10.2% 22.2%
Schéneggplatz 0.9% 2.2% 56.0% 33.9% 8.1% 17.0%
Backeranlage 0.8% 4.5% 49.1% 28.3% 11.0% 22.7%
Engelstrasse 1.0% 3.2% 45.7% 25.2% 11.7% 25.1%
Bezirksgebdude 0.8% 3.6% 32.3% 16.7% 13.8% 22.4%
Volkshaus 0.7% 3.3% 46.3% 25.0% 10.5% 24.2%
Sihlpost 0.7% 2.9% 53.5% 30.9% 9.1% 18.1%

"Oberstes Management und freie Berufe (Erwerbstétige)
Sozioprofessionelle Kategorie der Erwerbstatigen: Oberstes Management, freie Berufe
2Primére Bildung (iiber 25-Jahrige)
Hochste abgeschlossene Ausbildungsstufe: Keine Ausbildung abgeschlossen, Obligatorische Schule
3Tertidre Bildung (liber 25-Jahrige)
Hochste abgeschlossene Aushildungsstufe: Hohere Fach- und Berufsausbildung, Hohere Fachschule,
Fachhochschule, Universitat, Hochschule

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Berechnungen: GIUZ nach Hermann et al. (2005)



Tab. D.3_4 — Herkunftregionen
Klassierung der unterschiedlichen Herkunftslander

Herkunftsregion
Nordeuropa

Stideuropa
Osteuropa

Ex-Jugoslawien und Tiirkei

Nordamerika
Afrika

Lateinamerika

Asien / Ozeanien

Herkunftsland

Deutschland, DDR, Bundesrepublik Deutschland, Farder-Inseln, Liechtenstein, Osterreich, Belgien,
Dénemark, Finnland, Frankreich, Grossbritannien, Irland, Island, Kanalinseln, Luxemburg, Monaco,
Niederlande, Norwegen, Schweden, Spitzbergen, Bareninsel, Vatikan, Jersey, Guernsey, Spitzbergen,
Jan Mayen

Albanien, Andorra, Gibraltar, Griechenland, Italien, Malta, Man, Portugal, San Marino, Spanien,
Zypern

Bulgarien, Polen, Rumanien, UdSSR, CSFR, Ungarn, Slowakische Republik Tschechische Republik
Wojwodina, Estland, Lettland, Litauen, Moldova, Russland, Ukraine, Belarus

Jugoslawien, Tlrkei, Kroatien, Slowenien, Bosnien-Herzegowina, Serbien, Montenegro, Mazedonien,
Kosovo, Serbien und Montenegro

Gronland, Kanada, USA

Aquatorialguinea, Athiopien, Djibouti, Algerien, Angola, Botswana, Burundi, Benin, CUte d'lvoire,
Gabun, Gambia, Ghana, Guinea Bissau, Guinea, Kamerun, Kanarische Inseln, Kapverden, Kenia,
Komoren, Kongo, Demokratische Republik Kongo, Lesotho, Liberia, Libyen, Madagaskar, Madeira,
Malawi, Mali, Marokko, Mauretanien, Mauritius, Mozambique, Niger, Nigeria, Burkina Faso,
Réunion, Zimbabwe, Rwanda, St. Helena und Brit. Inseln Sambia, Sdo Tomé & Principe, Senegal,
Seychellen, Sierra Leone, Somalia, Stidafrika, Sudan, Namibia, Swaziland, Tansania, Togo, Tschad,
Tunesien, Uganda, Agypten, Zentralafrikanische Republik Mayotte, Eritrea, Indischer Ozean, Britisch
Westsahara, St. Helena, Ascension, Tristan da Cunha, Spanisch Nordafrika, Spanische Sahara
Argentinien, Bahamas, Barbados, Bermudas, Bolivien, Brasilien, Chile, Costa Rica, Dominikanische
Republik Ecuador, El Salvador, Falkland-Inseln, Guadeloupe, Guatemala, Franzésisch Guayana
Guayana, Haiti, Belize, Honduras, Jamaika, Kolumbien, Kuba, Martinique, Mexico, Nicaragua,
Panama, Paraguay, Peru, Puerto Rico, St. Pierre und Miquelon, Suriname, Trinidad und Tobago
Uruguay, Venezuela, Dominica, Grenada, Antigua und Barbuda St. Lucia, St. Vincent und die
Grenadinen St. Kitts und Nevis Anguilla, Antillen USA, Westindien, Antillen Brit, Jungfern-Inseln USA
Kaiman-Inseln, Turks-, Caicos-Inseln Montserrat, Jungfern-Inseln UK, Niederlandische Antillen
Afghanistan, Bahrain, Bhutan, Brunei, Myanmar, Sri Lanka, Chinesisches Taipei China (People's
Rep.of China), Hongkong, Indien, Indonesien, Irak, Iran, Israel, Japan, Jemen, Jordanien, Kambodscha,
Katar, Korea, Kuwait, Laos, Libanon, Macao, Malaysia, Malediven, Oman, Mongolei, Nepal, Korea
Dem. Volksrepublik Nordvietnam, Vereinigte Arabische Emirate, Pakistan, Philippinen, Saudi-
Arabien, Singapur, Jemen, Volksrepublik Republik Korea, Stidvietnam, Syrien, Thailand, Tibet, Timor,
Vietnam, Bangla Desh, Timor-Leste, Palastina, Armenien, Aserbaidschan, Georgien, Kasachstan,
Kirgistan, Tadschikistan, Turkmenistan, Usbekistan, Australien, Fidschi Inseln, Nauru, Vanuatu,
Neukaledonien, Neuseeland, Papua-Neuguinea, Tonga, Wallis und Futuna, Samoa, Canton und
Enderbury Salomon-Inseln, Tuvalu, Kiribati, Marshall-Inseln, Mikronesien, Samoa USA, Ozeanien USA,
Guam, Johnston-Inseln, Treuhandinseln USA Midway-Inseln, Wake-Inseln, Uebr. Inseln Pazifik USA,
Ozeanien Australisch, Cocos-Inseln, Heard-, Macdonald-Inseln Norfolk-Inseln, Christmas-Inseln AUS,
Ozeanien Britisch, Franzésisch Polynesien, Ozeanien Neuseelandisch, Cook-Inseln, Niue, Tokelau,
Pitcairn-Inseln, Antarktis, Bouvet-Inseln, Stdliches Eismeer F, Taiwan

Quelle: GIUZ



Interview-Leitfaden

Charakterisierung des Interview-Partners

e Geschéftsfelder der Firma
e Funktion in der Firma/Tatigkeit
* Haupttatigkeitsbereiche

Engagement im Quartier Langstrasse

e Umfang und Art des Engagements
e Grinde flr grosses Engagement oder kleines Engagement

Investitionsumfeld Quartier Langstrasse

Image des Quartiers

Finanzierung von Projekten

Mietpreispotential

Renovation oder Ersatzneubau: Griinde

Zielpublikum/Art der Wohnungen

Mikrolagen

Investitionshindernisse

Bedeutung der Aufwertungsbemiihungen der Stadt

Auswirkungen Stadtraum HB, Baulinienfestsetzung Neufrankengasse
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