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1 Einleitung

11 Kontext, Auftrag und Zielsetzung

Seit der Jahrtausendwende hat sich die Stadt Zurich deutlich verandert
— ihre Bevolkerung ist um fast 25% gewachsen und ihr Gebaudebe-
stand wurde intensiver als friiher erneuert. Diese Dynamik wird sich ge-
mass den stadtischen Bevolkerungsszenarien fortsetzen: Trotz der
leichten Stagnation der Zuwanderung im Jahr 2020 und im ersten Halb-
jahr 2021 aufgrund der Corona-Pandemie ist davon auszugehen, dass
bis ins Jahr 2050 etwa 531'000 Personen im Stadtgebiet wohnen wer-
den. Dies entsprache einer Zunahme von gut 18%. Gleichzeitig ist da-
von auszugehen, dass aufgrund mangelnder ungenutzter Flachen (z.B.
ehemalige Industriegebiete) die Stadt Zirich in Zukunft hauptsachlich
im Bestand und zu einem grossen Teil Gber Ersatzneubauten wachsen
wird. In diesem Kontext von Bevdlkerungswachstum und baulicher
Verdichtung soll das vorliegende sozialrdumliche Monitoring die statis-
tischen Grundlagen liefern, um auf eine moglichst sozialvertragliche
Innenentwicklung hinzuwirken. Unter einer sozialvertraglichen Innen-
entwicklung wird dabei geméss Gemeindeordnung (GO) der Stadt Z{-
rich die Erhaltung und Férderung der «sozialen Durchmischung in allen
Quartieren» verstanden (Art. 17 GO). Von hoher Relevanz ist in dieser
Hinsicht die Gewahrleistung eines breiten Wohnraumangebots, das
sich an alle sozio6konomischen Gruppen und Altersklassen richtet so-
wie die Verhinderung oder Minimierung allfalliger sozialer Verdran-
gungs- und Entmischungsprozesse.

Der Auftrag fir das sozialrdumliche Monitoring stammt einerseits aus
dem kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, dffentliche Bauten
und Anlagen und andererseits aus dem stadtratlichen Strategie-
Schwerpunkt «Wohnpolitik: Neue und optimierte Instrumente». So sieht
der Siedlungsrichtplan im Kapitel 3.6 «Sozialvertragliche rdumliche Ent-
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wicklung» als Massnahme die Umsetzung eines sozialraumlichen Mo-
nitorings vor, das sich mit den Veranderungen, die aufgrund der bauli-
chen Verdichtung und des Bevdlkerungswachstums stattfinden, ausei-
nandersetzt. Der wohnpolitische Strategie-Schwerpunkt auf der ande-
ren Seite legt im Rahmen des Teilprojekts 7 die Durchfihrung eines
Sozialraummonitorings fest (STRB Nr. 1114/2018).

Die Zielsetzung des Monitorings besteht in der Lokalisierung von Per-
sonengruppen, die im Rahmen baulicher Veranderungsprozesse star-
ker auf Unterstiitzung angewiesen sind. Es handelt sich dabei um Indi-
viduen oder Gruppen, die Uberproportional unter Risiken, belastenden
Ereignissen oder Veranderungen leiden und generell sozial verletzlicher
sind. Im Kontext von baulicher Erneuerung und Verdichtung handelt es
sich also um Personengruppen, die Schwierigkeiten haben, eine neue
Wohnung auf Stadtgebiet zu finden, die mit finanziellen und/oder
sprachlichen Barrieren konfrontiert sind, generell weniger mobil oder
stark mit lokalen Strukturen verbunden sind (z.B. Schulen, Vereine,
nachbarschaftliche Unterstitzungsnetzwerke). Das Monitoring soll so-
mit als Grundlage dienen, um auf eine moglichst sozialvertragliche In-
nenentwicklung hinzuwirken.

1.2 Methodik

Das sozialrdumliche Monitoring besteht in der Auswertung und graphi-
schen Darstellung von bereits bestehenden Daten aus verschiedenen
amtlichen Registern. Die verwendeten Indikatoren beschaftigen sich
zum einen mit der Bevolkerungszusammensetzung und zum anderen
mit der baulichen Entwicklung in der Stadt Zirich (s. Tabelle 1). Die Be-
schreibung der Indikatoren und die Art der Berechnung finden sich in
Anhang I.



Die Indikatoren zur Bevdlkerungszusammensetzung sind angelehnt
an das Programm Wohnen des Stadtrats (STRB Nr. 778/2017) und
messen die «soziale Vulnerabilitat» der Bevolkerung mittels soziodko-
nomischer und demografischer Merkmale sowie Angaben zu Nationali-
tat und Sprache. Es ist davon auszugehen, dass insbesondere Perso-
nen mit tiefen Einkommen, Familien, Haushalte mit einem Elternteil, al-
tere Menschen, fremdsprachige Personen sowie Auslander*innen aus
Nicht-EU/EFTA-Staaten mit spezifischen Schwierigkeiten und Hinder-
nissen auf dem freien Wohnungsmarkt konfrontiert und daher von bau-
lichen Erneuerungs- und Verdichtungsprozessen starker betroffen sind.

Indikatoren zur Bevolkerungszusammensetzung (soziale Vulnerabilitat)

Soziodkonomische Indikatoren
- Steuerbares Haushaltsdquivalenzeinkommen (Median)
- Arbeitslosenquote (nur Quartierebene)
- Kumulative Sozialhilfequote (nur Quartierebene)
Demographische Indikatoren
- Jugendquotient
- Altersquotient
- Betagtenquotient
- Anteil Ein-Eltern-Haushalte
Indikatoren zu Nationalitat und Sprache
- Anteil auslandische Bevdlkerung
- Anteil fremdsprachiger Auslander*innen
- Anteil Ausléander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten

Tabelle 1: Ubersicht tiber die im Monitoring verwendeten Indikatoren
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Die Indikatoren zur baulichen Entwicklung beinhalten verschiedene
Messgrossen zu Baustruktur und Baudynamik. Nebst der Beschreibung
des Status quo sollen diese auch dazu dienen, mdgliche bauliche Ent-
wicklungen zu prognostizieren und Gebiete zu identifizieren, in denen
mit starkeren baulichen Erneuerungs- und Verdichtungsprozessen zu
rechnen ist.

Indikatoren zur baulichen Entwicklung

Indikatoren zur Bevolkerungsentwicklung und zur baulichen Entwicklung
- Bevdlkerungsentwicklung 2024-2050 (nhur Quartierebene)
- Gebaudealter (Anteil Bauperiode 1935-1965)
- Reserven in der Bau- und Zonenordnung 2016
Indikatoren zum Wohnungsmarkt
- Wohnflachenverbrauch
- Mietpreisniveau — Bestandes- und Angebotsmieten (nur Quartierebene)

- Wohnbauten gemeinnutziger Bautragerschaften



Zusatzlich zur Darstellung des aktuellen Stands wird bei allen Indikato-
ren, bei denen die entsprechenden Daten verfugbar sind, auch die zeit-
liche Entwicklung Uber die letzten zehn Jahre nachgezeichnet. Diese
Veranderungen sind aber nur auf Quartierebene angegeben — bei klein-
raumigerer Darstellung sind die Zahlen fur einen verlasslichen Vergleich
der beiden Zeitperioden zu tief.

Die raumliche Ebene der Darstellung ist je nach Indikator das statisti-
sche Quartier und/oder das Kleinquartier. Das Kleinquartier stellt eine
statistische Einheit dar — entwickelt und kantonsweit gebildet durch das
statistische Amt des Kantons Zirich. Kleinquartiere sind dabei definiert
als bebaute Gebiete innerhalb derselben Zone und zusatzlich abge-
grenzt durch Trennelemente wie Strassen, Bahnlinien und Fliessgewas-
ser. Diese Einteilung gliedert die Stadt Zirich in etwa 5'500 Kleinquar-
tiere, wovon gut 4'000 bewohntes Gebiet umfassen. Mit der kleinraumi-
gen Darstellung sind aber auch Auflagen des Datenschutzes verbun-
den: So werden bei den Indikatoren zur Bevdlkerungszusammenset-
zung die Durchschnittswerte erst ab zehn Personen im Perimeter und
bei den Indikatoren zur baulichen Entwicklung erst ab finf Gebaude pro
Perimeter berechnet. Im vorliegenden Bericht wird die Kleinquartierein-
teilung von 2025 verwendet.

Der Aufbau und die Umsetzung des vorliegenden Monitorings erfolgt in
Begleitung durch die Arbeitsgruppe «Sozialvertragliche Innenent-
wicklung». Diese Arbeitsgruppe ist als Teil des Strategie-Schwer-
punkts Wohnpolitik organisatorisch dem Stab der Wohndelegation des
Stadtrats zugeordnet, wird von der Stadtentwicklung Zirich (STEZ) ge-
leitet und setzt sich zusammen aus Vertreter*innen des Amts fur Stad-
tebau (AFS), der Sozialen Dienste (SOD) und von Statistik Stadt Zurich
(SSZz). Die Dienstabteilung Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) wird be-
darfsweise hinzugezogen.
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2 Allgemeines sozialraumliches Monitoring

2.1 Indikatoren zur Bevolkerungszusam-
mensetzung (soziale Vulnerabilitat)

Das Konzept der «sozialen Vulnerabilitat»! beschreibt einen gesell-
schaftlichen Zustand, der durch Anfalligkeit, Unsicherheit und Schutzlo-
sigkeit gepréagt ist. Sozial verwundbare Individuen und Bevélkerungs-
gruppen leiden dabei verstarkt unter Risiken oder negativen Entwick-
lungen, wie es beispielsweise eine starke Veranderung der Wohnum-
gebung oder der Verlust der eigenen Mietwohnung darstellen kénnen.
Faktoren, wie ein tiefes Einkommen, Arbeitslosigkeit, ein fortgeschritte-
nes Alter oder Kinder im Schulalter, machen einen Haushalt weniger
belastbar, weniger mobil und weniger resilient. Die individuelle Resilienz
und die vorhandenen nicht-monetéren Ressourcen mégen zwar je nach
Haushalt unterschiedlich sein, dennoch ist davon auszugehen, dass die
erhobenen Bevdlkerungsgruppen in erhdhtem Masse mit Hirden auf
dem Wohnungsmarkt konfrontiert sind.

Zur Erhebung der sozialen Vulnerabilitdt im Kontext von baulicher Er-
neuerung und Verdichtung werden zehn Indikatoren zur Bevdlke-
rungszusammensetzung jeweils auf Quartier- und Kleinquartierebene
dargestellt (s. Tabelle 1).

Da die Darstellung sehr kleinraumig erfolgt, sind bei drei Indikatoren
maogliche Verzerrungen der Daten wahrscheinlich.

Zum einen sind es der Altersquotient und der Betagtenguotient, wo
durch die Prasenz von insgesamt 46 stadtischen Gesundheitszentren

1 Alwang, J., P.B. Siegel und S. Jorgensen (2001). «Vulnerability as Viewed from Different Disci-
plines», Social Protection Discussion Paper Series.
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flr das Alter und gut 50 privaten Altersheimen die Bevdlkerungszusam-
mensetzung im Kleinquartier stark beeinflusst wird. Diese Institutionen
sind daher in den entsprechenden Karten eingezeichnet.

Zum anderen sind es Verschiebungen in der Sozialhilfequote, die
durch den Umstand entstehen, dass gewisse Bevolkerungsgruppen
(Personen ohne festen Wohnsitz sowie Personen, die in einer sozialen
Institution ausserhalb der Stadt Zurich wohnhaft sind, deren zivilrechtli-
cher Wohnsitz aber in der Stadt liegt) nicht unter einer eigenen Adresse,
sondern Uber das Stadthaus oder eines der flinf Sozialzentren gemeldet
sind. In grosseren Quartieren sind dabei keine wahrnehmbaren Verzer-
rungen zu erwarten — sichtbar sind sie aber in den kleinen Quartieren
City (durch das Sozialzentrum Selnau) und Lindenhof (durch das Stadt-
haus). Auf die Ubrigen Indikatoren haben die Verzerrungen keinen Ein-
fluss.

Die Erlauterungen zu den Resultaten finden sich jeweils anschliessend
an die kartographischen Darstellungen.?

2 Eine Zusammenstellung der Werte aller Indikatoren pro Quartier findet sich in Anhang 1.
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Abbildung 1: Steuerbares Haushaltsaquivalenzeinkommen 2022 (Median) (Quartierebene)
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Veranderung der Haushaltszusammensetzung nach Einkommen
(2013-2022, ganze Stadt, absolute Zahlen, teuerungsbereinigt)
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Abbildung 2: Verénderung der Haushaltszusammensetzung nach Haushaltsaquivalenzeinkommen (2013-2022, teuerungsbereinigt)
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Abbildung 3: Veranderung des steuerbaren Haushaltsdquivalenzeinkommens von 2013 bis 2022 (Median, teuerungsbereinigt) (Quartierebene)
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Abbildung 5: Steuerbares Haushaltséaquivalenzeinkommen 2022 (Median) (Kleinquartierebene)
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Das steuerbare Haushaltsaquivalenzeinkommen vergleicht die Ein-
kommenssituation von Haushalten unterschiedlicher Grésse und Zu-
sammensetzung. Uber eine Gewichtung der Haushalte kann dabei da-
rauf geschlossen werden, wie hoch das Einkommen einer erwachsenen
Person sein misste, um die gleiche finanzielle Lebensqualitat sicherzu-
stellen wie in den entsprechenden Haushalten. Da sich die Daten auf
gultige Steuerangaben stiitzen, datieren die aktuellsten Zahlen von
2022. Aufgrund der fehlenden Daten der quellenbesteuerten Personen
und der kleinraumigen Struktur sind zudem in der Kleinquartier-Darstel-
lung einige Licken vorhanden.

Gesamtstadtisch ist das steuerbare Haushaltsdquivalenzeinkommen
Uber die letzten Jahre kontinuierlich angestiegen. So hat von 2013 bis
2022 — unter Berucksichtigung der Teuerung von 2.3% — das Median-
Haushaltsaquivalenzeinkommen um 10.5% zugelegt. Dieser Anstieg
erfolgte aber fast ausschliesslich in der oberen Einkommenshélfte. Be-
dingt durch das starke Bevolkerungswachstum ist das hdochste Einkom-
mensquartil seit 2013 um etwa 15'000 Haushalte (+39%) und das zweit-
hdchste Quartil um etwa 4'800 Haushalte (+13%) gewachsen (s. Abbil-
dung 2).

Auf Quartierebene finden sich die hdchsten Einkommen am Hang des
Zurichbergs, in der Innenstadt, im Quartier Escher Wyss und rund um
den See. Die tiefsten Einkommen hingegen zeigen sich in Zirich Nord
(Quartiere Affoltern, Hirzenbach, Saatlen, Schwamendingen-Mitte,
Seebach) und in den Quartieren Altstetten, Friesenberg, Hard und
Leimbach. Dabei liegt der Median des steuerbaren Haushaltséquivalen-
zeinkommens im einkommensstarksten Quartier Fluntern mehr als dop-
pelt so hoch wie im einkommensschwéachsten Quartier Hirzenbach.

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

Im Streudiagramm zum Haushaltseinkommen kann der aktuelle Stand
zudem den Veranderungen uber die Zeit gegenubergestellt werden
(s. Abbildung 4). Hier zeigt sich, dass das teuerungsbereinigte Einkom-
men in der Zeitspanne von 2013 bis 2022 in fast allen Quartieren, aber
insbesondere in den Quartier Escher Wyss und Langstrasse (mit Gber
20% Wachstum) sowie in den Quartieren Hard, Hirzenbach und Werd
(mit Uber 15% Wachstum) stark angestiegen ist. Auf der anderen Seite
fallt das gesunkene Einkommensniveau in den Quartieren City und Rat-
haus auf.
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Die Arbeitslosenguote misst den Anteil registrierter Arbeitslose an der
Wohnbevolkerung im Alter von 15 und 65 Jahren. Die ubliche Berech-
nung der Arbeitslosenquote an der Erwerbsbevolkerung ist im vorlie-
genden Fall nicht méglich, da die Erwerbspersonen nicht kleinraumiger
als auf Kreisebene ausgewiesen werden kdnnen. Durch die geringen
Fallzahlen ist zudem eine Auswertung der Arbeitslosenquote auf Klein-
quartierebene sowie eine Darstellung Uber die Zeit nicht zielfihrend.

Gesamtstadtisch betragt die Arbeitslosenquote im Jahr 2024 rund
2.3%.

Die Resultate auf Quartierebene weisen auf hohe Arbeitslosenquoten
in den Kreisen 4 und 5 sowie in den Quartieren Enge, Miihlebach, Rat-
haus, Sihlfeld und Weinegg hin, wéhrend die Stidh&nge von Zirichberg,
Adlisberg und Honggerberg sowie die Quartiere in Zurich Nord mehr-
heitlich tiefe Arbeitslosenquoten aufweisen.

Die kumulative Sozialhilfequote misst den Anteil Sozialhilfebezi-
ger*innen am Total der Bevolkerung und inkludiert dabei alle Personen,
welche mindestens einmal im Jahr auf Sozialhilfe angewiesen waren.
Aufgrund mdglicher Verzerrungen der Daten (siehe Erlauterung auf
Seite 7) sollte den erhéhten Quoten in den kleinen Quartieren City und
Lindenhof keine grossere Bedeutung beigemessen werden. Durch die
geringen Fallzahlen ist zudem eine Auswertung auf Kleinquartierebene
nicht zielfihrend.

Auf gesamtstadtischer Ebene betragt die Sozialhilfequote 3.9% im
Jahr 2024. Zudem zeigt sich — im Einklang mit dem steigenden Einkom-
mensniveau — eine klare Abnahme der Sozialhilfequote von 2014 bis
2024 von 23.4% oder um 1.2 Prozentpunkte. Die zivilrechtliche Wohn-
bevdlkerung ist in diesem Zeitraum prozentual starker gewachsen als

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

die Anzahl der Sozialhilfebeziehenden. Diese Entwicklung wurde
dadurch verstarkt, dass die Leistungen der Arbeitslosenversicherung
wahrend der Corona-Pandemie viel langer als Ublich ausgerichtet wur-
den und es kaum zu Aussteuerungen kam.

Auf Quartierebene finden sich die héchsten Sozialhilfequoten in Zirich
Nord (Quartiere Affoltern, Saatlen, Schwamendingen-Mitte, Seebach
und Hirzenbach), im Kreis 4 sowie in den Quartieren City und Leimbach.
Diese Verteilung deckt sich stark mit den Werten der tiefsten Haushalts-
einkommen. Die tiefsten Sozialhilfequoten hingegen finden sich — eben-
falls analog zum Median des steuerbaren Haushaltsdquivalenzeinkom-
mens — am Hang des Zirichbergs und in den Quartieren Alt-Wiedikon,
Enge, Escher Wyss und Hongg.

Werden die Veranderungen uber die Zeit betrachtet, so zeigt sich in
Abbildung 9 eine starke Abnahme der Sozialhilfequote mit mehr als 1.5
Prozentpunkten in den Quartieren City, Gewerbeschule, Langstrasse,
Lindenhof und Oerlikon. Eine deutliche Zunahme der Sozialhilfequote
um 1.8 Prozentpunkte hingegen verzeichnet das Quartier Leimbach,
was mit dem vergleichsweise hohen Anteil Geb&ude mit alterer Bausub-
stanz und entsprechend tieferen Mietpreisen sowie der starken Prasenz
von gemeinnitzigem Wohnraum teilweise erklart werden kdnnte.
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Abbildung 10: Jugendquotient 2024 (Quartierebene)
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Abbildung 11: Veranderung des Jugendquotienten von 2014 bis 2024 (Quartierebene)
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Jugendquotient: Status und Veranderung in den Stadtziircher Quartieren
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Abbildung 12: Streudiagramm zum Jugendquotienten 2024 und der Veranderung von 2014 bis 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

Quotient auf
Stadtebene:
18.3

21



Abbildung 13: Jugendquotient 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Der Jugendguotient ergibt sich aus dem quantitativen Verhaltnis zwi-
schen den 0- bis 14-Jahrigen und den 15- bis 64-Jahrigen. Dieser Quo-
tient hat sich von 2000 bis 2016 stark erhdht, da unter anderem die Ge-
burtenzahlen in der Stadt Zurich markant angestiegen sind (+45% bis
2016)3. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass sich die Anzahl Frauen im
gebarfahigen Alter um 18% erhdht hat und gleichzeitig die Fertilitatsrate
— die Anzahl Kinder pro 1'000 Frauen im gebéarfahigen Alter — um 23%
gestiegen ist. Seit ein paar Jahren ist der Kinder-Boom aber gebrochen,
was damit zu tun hat, dass die Fertilitatsrate seit 2016 abnimmt. Im Jahr
2022 ereignete sich im Nachgang zur Corona-Pandemie ein markanter
Rickgang der Fertilitatsrate von 15.5%?%. In den Jahren 2023 und 2024
sind Geburten- und Fertilitatsrate weiter gesunken, wenn auch etwas
weniger stark.

Auf gesamtstadtischer Ebene ist der Jugendquotient wahrend der
Jahre 2014 bis 2024 insgesamt um 3.1% gestiegen und nimmt nun ei-
nen Wert von 18.3 ein.

Auf Quartierebene ist der Jugendquotient besonders an den Hangen
und Auslaufern des Uetlibergs sowie in den Quartieren Affoltern, Flun-
tern, Hirzenbach, Saatlen und Witikon erhéht und liegt in den Stadtkrei-
sen 1, 4 und 5 sowie im Quartier Oerlikon am tiefsten. Hohe Anteile an
Kindern und Jugendlichen finden sich also sowohl in sozio6konomisch
besser gestellten als auch in sozial benachteiligten Gebieten in der
Stadt.

Werden die Entwicklungen Uber die Zeit ausgewertet, so zeigt sich,
dass nicht in allen Stadtquartieren eine Zunahme des Jugendquotienten

3 Statistik Stadt Zurich (2016). Dem Baby-Boom auf der Spur: Warum leben in Zurich immer
mehr kleine Kinder? Webartikel vom 2. Mérz 2016.

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

stattgefunden hat. Wahrend die Werte hauptséachlich in den Quartieren
Escher Wyss, Seefeld und Wollishofen zugenommen haben, sind die
Zahlen vor allem in den Quartieren Gewerbeschule, Langstrasse und
Rathaus deutlich zuriickgegangen. Dieser Riickgang ist aber teilweise
dadurch zu erklaren, dass der Bevolkerungsanteil der Erwachsenen
zwischen 15 und 65 Jahren in der entsprechenden Zeitspanne durch
Zuzuge stark gestiegen ist. Da sich der Jugendquotient aus dem Ver-
haltnis der Anzahl Kinder und Erwachsenen berechnet, kénnen sich ho-
here oder tiefere Werte durch Veranderungen in beiden Gruppen erge-
ben.

4 Statistik Stadt Zurich (2023). Seit Januar 2022 markant weniger Geburten. Webartikel vom 14.
Februar 2023.
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Abbildung 14: Altersquotient 2024 (Quartierebene)
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Veranderung des Alters-
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Abbildung 15: Veranderung des Altersquotienten von 2014 bis 2024 (Quartierebene)
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Altersquotient: Status und Verdanderung in den Stadtziircher Quartieren
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Abbildung 17: Altersquotient 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 18: Betagtenquotient 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 19: Veranderung des Betagtenquotienten von 2014 bis 2024 (Quartierebene)
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Betagtenquotient: Status und Verdanderung in den Stadtziircher Quartieren
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Abbildung 21: Betagtenquotient 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Der Altersquotient berechnet sich aus dem quantitativen Verhaltnis
zwischen den Uber 65-Jahrigen und den 15- bis 64-Jahrigen und der
Betagtenquotient bemisst sich am quantitativen Verhaltnis zwischen
den Uber 80-Jahrigen und den 15- bis 64-Jahrigen.

Auf gesamtstadtischer Ebene haben sowohl Alters- als auch Betag-
tenquotient Uber die letzten zehn Jahre deutlich abgenommen — um
9.7% respektive 15.3%. Der grosste Teil dieser Abnahme kann aber
auch hier durch die vergleichsweise starke Zunahme der Bevolkerungs-
gruppe der 15- bis 64-Jahrigen erklart werden. Im Jahr 2024 nimmt der
Altersquotient stadtweit einen Wert von 19.0 ein, wahrend der Betag-
tenquotient bei 6.2 liegt.

Die Auswertung der einzelnen Quartiere zeigt, dass beide Quotienten
an den Hangen von Zurichberg, Adlisberg, Honggerberg und Uetliberg
vergleichsweise erhoht sind, wahrend sie in den Kreisen 4 und 5 tiefer
liegen. Es zeigt sich hier also ein &hnliches Bild wie beim Jugendquoti-
enten — allerdings sind in Abweichung dazu die Werte in Zlrich Nord
hier eher tiefer.

Bezuglich der Veranderungen Uber die Zeit zeigt sich ein relativ ein-
heitliches Bild von sinkenden Alters- und Betagtenquotienten in den
meisten Quartieren. Eine deutliche Zunahme hat sich hingegen im Kreis
1 und im Quartier Escher Wyss ereignet.

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025
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Wipkingen

Abbildung 22: Anteil Ein-Eltern-Haushalte 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 23: Veranderung des Anteils an Ein-Eltern-Haushalten von 2014 bis 2024 (Quartierebene)
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Abbildung 25: Anteil Ein-Eltern-Haushalte 2024 (Kleinquartierebene)
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Der Anteil Ein-Eltern-Haushalte bemisst sich am Total aller Haushalte
mit Kindern.

Gesamtstadtisch liegt der Anteil Ein-Eltern-Haushalte im Jahr 2024 bei
4.5%. Uber die letzten zehn Jahre ereignete sich eine Zunahme von
5.1%.

In der Auswertung der einzelnen Quartiere zeigt sich, dass der Anteil
Ein-Eltern-Haushalte deutlich mit dem Jugendquotienten korreliert: Ein
vergleichsweise hoher Anteil findet sich an den Hangen und Auslaufern
des Uetlibergs, im Quartier Hongg sowie in Zirich Nord (mit Ausnahme
des Quartiers Oerlikon), wahrend in den Kreisen 1, 3, 4 und 5 (mit Aus-
nahme der Quartiere Friesenberg und Hard) dieser Anteil am tiefsten
liegt.

Bezuglich der Veranderungen Uber die Zeit zeigt sich in den Quartie-
ren Gewerbeschule, Lindenhof und Werd eine deutliche Zunahme des
Anteils an Ein-Eltern-Haushalten um die 30%, wahrend dieser Anteil in
den Quartieren City, Hochschulen, Langstrasse und Muhlebach seit
2014 um mehr als 10% zuriickging.

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025
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Abbildung 26: Anteil ausléandische Bevolkerung 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Anteil auslandische
Bevdlkerung 2024
(in %, in Quartilen)

22.6-29.3
29.3-325
I 325-36.3
Bl 36.3-46.3

Berechnung / Beschrieb:

Anteil auslandische Bevolkerung
am Total der Wohnbevolkerung

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025

0 1 2 3 km

38



Veranderung des Anteils der
auslandischen Bevdlkerung
von 2014 bis 2024

I -10% bis -20%
0% bis -10%
0% bis +10%
[0 +10% bis +20%
B +20% bis +30%

J

Seebach

Affoltern

Oerlikon
Sck

Hirzenbac

Wipkingen

Altstetten w
Gewerh

Oberstrass

Berechnung / Beschrieb:

Anteil auslandische Bevélkerung
am Total der Wohnbevdlkerung

Daten: Statistik Stadt Zirich
Darstellung: Stadtentwicklung Zdrich
Datum: August 2025

0 1 2 3 km

Abbildung 27: Veranderung des Anteils der ausléandischen Bevolkerung von 2014 bis 2024 (Quartierebene)
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Abbildung 29: Anteil auslandische Bevolkerung 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 30: Anteil fremdsprachiger Auslander*innen 2024 (Quartierebene)
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Abbildung 31: Anteil fremdsprachiger Auslander*innen 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 32: Anteil Ausléander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Abbildung 33: Anteil Ausléander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten 2024 (Kleinquartierebene)
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Der Indikator zum Anteil der auslandischen Bevdlkerung misst sich
jeweils am Total der Bevélkerung.

Auf gesamtstadtischer Ebene betragt der Anteil der auslandischen
Bevdlkerung 33.7% im Jahr 2024. Die haufigsten Nationalitaten in der
Stadt Zirich umfassen dabei Deutschland, Italien und Spanien.

Die Darstellung auf Quartierebene zeigt einen hohen Anteil an auslan-
discher Bevolkerung insbesondere in Zirich Nord (mit Aushahme des
Quartiers Saatlen), in den Quartieren Altstetten und Langstrasse sowie
um den Zirichsee. Diese Verteilung deutet klar darauf hin, dass es sich
um Personen mit ganz unterschiedlichem soziobkonomischem Status
handelt.

In der Abbildung der Veranderung tber die Zeit wird deutlich, dass der
Anteil der auslandischen Bevélkerung in den letzten Jahren in den meis-
ten Quartieren klar gestiegen ist. Den starksten Anstieg mit Gber 25%
hat dabei das Quartier Leimbach zu verzeichnen, wahrend die Anteile
in den Quartieren Hard, Gewerbeschule, Saatlen und Wipkingen am
deutlichsten gesunken sind. Gesamtstadtisch hat der Anteil der auslén-
dischen Bevdlkerung wahrend der Jahre 2014 bis 2024 um 5.8% zuge-
nommen.

Die Messung des Anteils fremdsprachiger Auslander*innen ge-
schieht aufgrund fehlender Daten lber eine Annaherung: Es wird der
Anteil Personen ohne schweizerische, deutsche oder Osterreichische
Staatsbirgerschaft am Total der Wohnbevdlkerung berechnet.

Der gesamtstadtische Anteil liegt dabei im Jahr 2024 bei 25.5% und
ist Uber die letzten zehn Jahre um 12.4% gestiegen.

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

Die Resultate auf Quartierebene lassen einen sehr hohen Anteil in ZU-
rich Nord sowie in den Quartieren Altstetten, Langstrasse, Leimbach
und Seefeld erkennen, wéahrend in den Wohngegenden an den Hugel-
zuigen der Anteil am tiefsten liegt. Die Verteilung des Anteils fremdspra-
chiger Auslander*innen zeigt sich also sehr ahnlich wie die Verteilung
der gesamten auslandischen Bevolkerung.

Der Anteil Auslander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten wird ge-
messen am Total der Auslander*innen. Die Verwendung dieses Indika-
tors basiert auf der Annahme, dass Personen aus Nicht-EU/EFTA-Staa-
ten mit hohen Hirden auf dem Arbeitsmarkt und damit auch mit gewis-
sen Barrieren auf dem Wohnungsmarkt konfrontiert sind.

Gesamtstadtisch liegt der Anteil im Jahr 2024 bei 34.8%. Uber die letz-
ten zehn Jahre hat sich dabei eine Abnahme um 0.5% ereignet. Da sich
der Anteil am Total der Auslander*innen berechnet, werden diese Ver-
anderungen aber stark beeinflusst vom Umzugsverhalten von
EU/EFTA-BUrger*innen, welche einen Grossteil der auslandischen Be-
volkerung in Zurich ausmachen.

Die Auswertungen auf Quartierebene weisen auf eine gewisse Korre-
lation mit den sozio6konomischen Indikatoren hin. So zeigt sich insbe-
sondere ein hoher Anteil an Nicht-EU/EFTA-Burger*innen in Zirich
Nord sowie in den Quartieren Altstetten, City, Friesenberg und Leim-
bach.
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2.2 Indikatoren zur baulichen Entwick-
lung

Mit dem stetigen Bevoélkerungswachstum und im Einklang mit den
raumplanerischen Vorgaben von Bund und Kanton Zlrich schreitet die
bauliche Entwicklung in der Stadt Zirich rasch voran. Dabei sind ver-
schiedene Faktoren auszumachen, welche die bauliche Erneuerung
und Verdichtung stark beeinflussen. So sind das Gebaudealter, die be-
stehenden Ausnitzungsreserven sowie das Mietpreisniveau im Umfeld
zentrale Treiber der baulichen Entwicklung. Die Prasenz von gemein-
nitzigem Wohnraum gewadhrleistet dabei in aller Regel eine sozialver-
tragliche Weiterentwicklung von Hausern und Siedlungen.

Zur Erhebung von maéglichen baulichen Entwicklungen und zur Lokali-
sierung von Gebieten, in denen mit starkeren Erneuerungs- und Ver-
dichtungsprozessen zu rechnen ist, werden die folgenden sechs Indi-
katoren zur baulichen Entwicklung auf Quartier- und/oder Kleinguar-
tierebene dargestellt:

— Bevdlkerungsentwicklung 2024-2050 (nur auf Quartierebene)
— Gebaudealter (Anteil Bauperiode 1935-1965)

— Reserven in der Bau- und Zonenordnung 2016

— Wohnflachenverbrauch

— Mietpreisniveau — Bestandes- und Angebotsmieten (nur auf Quartier-
ebene)

—Wohnbauten gemeinntziger Bautragerschaften

® Eine Zusammenstellung der Werte aller Indikatoren pro Quartier findet sich in Anhang II.
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Die Karten zur baulichen Entwicklung auf Kleinquartierebene kénnen
sich dabei leicht von der Darstellung der Bevélkerungsindikatoren un-
terscheiden: Da fur die baulichen Indikatoren andere Datenschutzre-
geln gelten (n6tig sind mindestens finf Gebaude anstatt zehn Personen
pro Kleinquartier), ist es moglich, dass in diesen Karten andere oder
zusatzliche Kleinquartiere eingeféarbt sind.

Die Erlauterungen zu den Resultaten finden sich anschliessend an die
kartographischen Darstellungen.®
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Wipkingen

Hottingen

Albisrieden

Abbildung 34: Bevdlkerungsentwicklung 2024 bis 2050 (mittleres Bevdlkerungsszenario) (Quartierebene)
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Bevdlkerungsentwicklung
2024-2050 (mittleres Szenario)
(in %, in Quartilen)

2.2-10.1

10.1-14.1
o o141-212
Bl 212-547

Berechnung / Beschrieb:

Veranderung der Wohnbevolkerung
von 2024 bis 2050 gemass mittlerem
Bevolkerungsszenario

Daten: Statistik Stadt Zirich
Darstellung: Stadtentwicklung Ziirich
Datum: August 2025
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Hottinge

Abbildung 35: Geb&udealter (Anteil Bauperiode 1935 bis 1965) (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Weinegg

Anteil Gebaude mit Baujahr
1935 bis 1965 (mit Wohnnutzung)
(in %, in Quartilen)
1.2-11.2
11.2-20.5
I 20.5-36.8
B 68-724

Berechnung / Beschrieb:

Anteil Gebaude mit Baujahr 1935 bis
1965 am Total aller Gebaude mit
Wohnnutzung

Daten: Statistik Stadt Zirich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025
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Abbildung 36: Gebaudealter (Anteil Bauperiode 1935 bis 1965) (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Anteil Gebaude mit Baujahr
1935 bis 1965 (mit Wohnnutzung)
(in %)

<1.0

1.0-25.0

[ 25.0-50.0
B >500

Berechnung / Beschrieb:

Anteil Gebaude mit Baujahr 1935
bis 1965 am Total aller Gebaude
mit Wohnnutzung

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025
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Abbildung 37: Kleinquartiere mit Reserven BZO 2016 2 1'000 m? Geschossflache in Parzellen = 6'000 m?

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

Kleinquartiere mit Reserven
BZO 2016 = 1'000 m2 GF
in Parzellen = 6'000 m2

Kleinquartiere mit Reserven
der Stadt Zirich
[ Kleinquartiere mit Reserven
von stadtischen Stiftungen
Kleinquartiere mit Reserven
von Wohnbaugenossenschaften
Kleinquartiere mit Reserven
von verschiedenen gemein-
nutzigen Grundeigentimerschaften
Kleinquartiere mit Reserven
privater Grundeigentiimerschaften
I Kleinquartiere mit Reserven
sowohl privater als auch gemein-
nutziger Grundeigentimerschaften

Berechnung / Beschrieb:

Kleinquartiere mit Reserveflachen
BZO 2016 = 1'000 m2 Geschoss-
flache in Parzellen =2 6'000 m2
(nur in Wohn- und Zentrumszonen
(ausser W2b))

Daten: Amt fir Stadtebau,
Stadt Zurich

Darstellung: Stadtentwicklung Zurich

Datum: August 2025

0 1 2 3 km

I | | |
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Abbildung 38: Wohnflachenverbrauch 2024 (Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Seebach

Oerlikon

Wohnflachenverbrauch
pro Person 2024
(in m2, in Quartilen)

33.1-37.3
37.3-39.3
[ 39.3-442
B 44.2-50.9

Berechnung / Beschrieb:

Wohnflachenverbrauch pro
Person in m2

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Ziirich
Datum: August 2025
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Abbildung 39: Wohnflachenverbrauch 2024 (Kleinquartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Wohnflachenverbrauch
pro Person 2024
(in m2, in Quartilen)

11.5-35.9

35.9-40.5
[ 405-46.4
B 46.4-1425

Berechnung / Beschrieb:

Wohnflachenverbrauch pro Person
in m2

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025
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Wohnflachenverbrauch in der Stadt Zurich
nach Bauperiode und Eigentumsart

45
40 —o—\\/FV privat
\-—.\.____.//\—-' WFV total

30 —o—\'F\/ gemeinnitzig

Abbildung 40: Entwicklung des Wohnflachenverbrauchs Uber die Zeit (Stadtebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025
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Seebach

Hoengg Oerlikon

Wipkingen

Albisrieden

Friesenberg

Abbildung 41: Bestandesmieten 2024 fur private Wohnungen (Median-Quadratmetermiete auf Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Bestandesmieten 2024 flr
private Wohnungen
Median-Quadratmetermiete
pro Monat (netto)
(in CHF, in Quartilen)
21.2-244
244 -26.6
[ 26.6-288

Bl 2858-404

Berechnung / Beschrieb:

Median-Quadratmetermiete pro
Monat, zusammengefasst flir
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
(netto in CHF)

Daten: Statistik Stadt Zirich
Darstellung: Stadtentwicklung Zrich
Datum: August 2025

0 1 2 3 km
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Seebach

Abbildung 42: Angebotsmieten 2024 (netto pro m? auf Quartierebene)

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Oerlikon

Angebotsmieten 2024

Median-Quadratmeter-

miete pro Jahr (netto)

(in CHF, in Quartilen)
302 - 394

394 - 453

[ 453 - 489
I 489 - 1000

Berechnung / Beschrieb:

Median-Quadratmetermiete pro Jahr
(netto in CHF), Angebotsmieten von
Januar bis Dezember 2024

Daten: Woiiest Partner
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: September 2025

0 1 2 3 km
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Abbildung 43: Wohnbauten gemeinnutziger Bautragerschaften 2025

Sozialraumliches Monitoring — Bericht 2025

Wohnbauten gemeinnutziger
Bautragerschaften 2025

B stadt Zirich
[ stadtische Stiftungen
Wohnbaugenossenschaften

Berechnung / Beschrieb:

Wohnbauten von gemeinnutzigen
Bautragerschaften im Jahr 2025

Daten: Wohnbauférderung

Kanton Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zrich
Datum: August 2025
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Die Bevdlkerungsentwicklung 2024-2050 bezieht sich auf die von
Statistik Stadt Zurich publizierten Bevolkerungsszenarien, welche die
zukUnftige Entwicklung der Bevélkerung bis ins Jahr 2050 anhand eines
Demographie- und eines Wohnungsmodells berechnen.® Das Demo-
graphiemodell stiitzt sich dabei auf die erwarteten Geburten, Todesfalle,
Zu- und Wegzlge, wahrend sich das Wohnungsmodell am Wohnungs-
bestand orientiert und zusatzlich geplante Wohnbauprojekte und Daten
zu weiteren Kapazitaten und Reserven mit einbezieht. Im vorliegenden
Bericht wird dabei das mittlere Szenario verwendet.

Die Resultate zeigen, dass der starkste Bevolkerungszuwachs in den
Stadtrandquartieren sowie im Quartier Escher Wyss erwartet wird, wah-
rend in den innerstadtischen Quartieren weniger Wachstum prognosti-
ziert ist. Die starksten Veranderungen mit tiber 30% Zuwachs werden
gemass Modell in den Quartieren Escher Wyss, Hirzenbach, und Saat-
len und Seebach stattfinden.

Mit dem Indikator zum Gebaudealter soll das Erneuerungspotenzial
des Gebaudeparks auf Quartier- und Kleinquartierebene dargestellt
werden. Gemass Analysen von Statistik Stadt Zirich liegt der wahr-
scheinlichste Zeitraum fir einen Ersatzneubau bei einem Gebaudealter
zwischen rund 60 und 90 Jahren. Daher misst der Indikator den Anteil
der Wohngebaude mit Baujahr 1935 bis 1965 in den entsprechenden
Perimetern. Gesamtstadtisch liegt dieser Anteil bei 30.8%.

Die Darstellung lasst erkennen, dass das Erneuerungspotenzial in den
Aussenquartieren klar am hdchsten liegt — so ist in Zurich Nord und in

6 Statistik Stadt Zurich (2023). Bevolkerungsszenarien 2025 — 2050. Dokumentation. Zrich, 10.
Juli 2025.
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den Quartieren Albisrieden, Altstetten, Friesenberg und Leimbach die
Wahrscheinlichkeit fur eine hohe Anzahl Ersatzneubauten wahrend der
kommenden Jahre am hochsten. Die Abbildung ahnelt dabei stark der
Karte zur Bevolkerungsentwicklung 2024-2050, da sich diese ebenfalls
auf den Gebaudebestand als zentrales Kriterium abstitzt. In den inner-
stadtischen Quatrtieren liegt das durchschnittliche Gebaudealter im Ver-
gleich zwar deutlich héher, Ersatzneubauten sind hier aber aufgrund der
zahlreichen historischen und denkmalgeschiitzten Geb&ude weniger
ein Thema.

Der Indikator der Reserven in der Bau- und Zonenordnung (BZO)
2016 erhebt die Ausnutzungsreserven, welche die Differenz zwischen
dem baulichen Bestand und der Gesamtkapazitat der BZO darstellen.
Von besonderer Bedeutung ist dabei Art. 8 BZO, der die Anwendung
des Instruments der Arealliberbauung’ regelt. Dieser besagt, dass auf
Parzellen von mindestens 6'000 m? eine hohere Ausniitzung zulassig
ist, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt sind. Anreize fir eine bau-
liche Entwicklung bestehen also insbesondere auf Parzellen mit der
Mdglichkeit einer Arealliberbauung sowie bei Vorhandensein von we-
sentlichen Ausnitzungsreserven. In der Darstellung der Reservefla-
chen werden daher diejenigen Kleinquartiere gezeigt, die Ausnitzungs-
reserven von mindestens 1'000 m? Geschossflache aufweisen und in
Parzellen von mindestens 6'000 m? liegen. Unterschieden wird dabei
zusatzlich zwischen privaten und gemeinnitzigen Grundeigentiimer-

7 Arealuberbauungen sind in Zentrums- und Wohnzonen erlaubt (ausser in der Zone W2b) und
das kantonale Planungs- und Baugesetz knlipft erhdhte Anforderungen an die Gestaltung dieser
Bauten und der Aussenraume (§ 71).
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schaften. Zu berlcksichtigen gilt dabei, dass die Angaben zu den Aus-
nutzungsreserven auf Vermessungsdaten basieren und daher etwa drei
Jahre der aktuellen Entwicklung hinterherhinken.

Gemass der kartographischen Darstellung finden sich zahlreiche dieser
Ausnltzungsreserven vor allem im Norden und im Westen der Stadt
Zirich — unabhangig von der Art der Grundeigentiimerschaften. In den
Ubrigen Quartieren sind weniger derart grosse Reserven mit der Mog-
lichkeit einer Arealliberbauung prasent — bei den Grundeigentimer-
schaften handelt es sich dabei meistens um Private.

Der Wohnflachenverbrauch pro Person betragt im Jahr 2024 auf
Stadtebene durchschnittlich 39.5m?, wobei deutliche Unterschiede zwi-
schen gemeinnitzigen und anderen privaten Wohnungen zu Tage tre-
ten. Erklarbar sind diese Unterschiede durch Belegungsvorgaben und
allgemein kleiner geschnittene Wohnungen bei gemeinnitzigen Wohn-
bautragerschaften.

Wie in Abbildung 40 ersichtlich wird, ist der Flachenverbrauch bei den
neu erstellten Wohnungen seit den 1960er Jahren aufgrund des zuneh-
menden Wohlstands kontinuierlich angestiegen — sowohl bei gemein-
nitzigen als auch bei den dbrigen privaten Wohnungen. Nach der Jahr-
tausendwende ereignete sich eine Trendwende und der durchschnittli-
che Wohnflachenverbrauch der neu erstellten Wohnungen begann im
Vergleich zu friheren Bauperioden wieder deutlich zu sinken. Dies liegt
unter anderem darin begriindet, dass wahrend dieser Zeit die durch-
schnittliche Personenbelegung der Wohnungen aufgrund der Zunahme
von Familien in der Stadt Zurich wieder anstieg. Betrachtet man alle

8 Statistik Stadt Zurich (2024). Dokumentation Mietpreiserhebung 2024. Methodenbericht von No-
vember 2024.
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Wohnungen unabhéangig von der Bauperiode bleibt der durchschnittli-
che Wohnflachenverbrauch seit der Jahrtausendwende stabil.

Die Abbildung zum Wohnflachenverbrauch in den Quartieren zeigt,
dass diese Verteilung stark abhangt vom Einkommensniveau im Quar-
tier sowie vom prozentualen Anteil an gemeinnttzigen Wohnungen.

Bei der Darstellung des Mietpreisniveaus in der Stadt Zurich werden
einerseits die Bestandes- und andererseits die Angebotsmieten ange-
geben. Mit der neuen stadtischen Mietpreiserhebung® kénnen erstmals
seit dem Jahr 2006 die Bestandesmieten anhand einer breiten Stich-
probe auf Quartierebene ermittelt werden®. Dargestellt ist in Abbildung
41 die Median-Quadratmetermiete netto pro Monat fir private Wohnun-
gen, zusammengefasst fur 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen. Die Berech-
nung der Angebotsmieten — ebenfalls auf Quartierebene — stitzt sich
auf Daten von Wuest Partner aus einer umfassenden Inseratedaten-
bank. Der Indikator misst die angebotene Median-Quadratmetermiete
netto pro Jahr — bertcksichtigt werden dabei alle Inserate von Januar
bis Dezember 2024 fir alle Wohnungsgrossen.

Aus der Darstellung der Bestandesmieten der privaten Wohnungen wird
ersichtlich, dass die hdéchsten Mieten am Fuss des Zirichbergs, in der
Innenstadt sowie um den See anfallen, wahrend in den Stadtrandquar-
tieren im Norden und im Westen der Stadt sowie in den Quartieren
Leimbach und Witikon die tiefsten Mieten bezahlt werden. Dabei liegen
die Bestandesmieten im Kreis 1 fast doppelt so hoch wie in den Quar-
tieren Schwamendingen-Mitte, Leimbach und Affoltern.

9 Die stadtische Mietpreiserhebung wird alle zwei Jahre durchgefihrt. Weitere Informationen
dazu finden sich auf der Webseite von Statistik Stadt Zirich.
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Die Resultate zu den Angebotsmieten zeigen, dass diese — vergleichbar
mit den Bestandesmieten — im Kreis 1, 3, 4 und 5 sowie am Hang des
Zirichbergs und um den See am hdchsten liegen, wéhrend sie in Zirich
Nord und in den Quartieren Altstetten, Hongg, Leimbach und Witikon
am tiefsten sind. Aufféllig ist dabei, dass unterdessen die meisten Quar-
tiere der Kreise 3, 4 und 5 in den oberen beiden Quatrtilen verortet sind
— es ist daher von einem anhaltend starken Aufwertungsdruck in diesen
Kreisen auszugehen.

Die Karte zu den Wohnbauten gemeinnitziger Bautragerschaften
stutzt sich auf Daten der Wohnbauférderung des Kantons Zirichs und
bildet die gemeinnitzigen Siedlungen und Einzelgebaude im Jahr 2025
in der Stadt Zurich ab — gegliedert nach Wohnbauten der Stadt Zirich,
von stadtischen Stiftungen und Wohnbaugenossenschaften.’® Der ge-
samtstadtische Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen liegt bei 25.3%.

Die kartographische Darstellung zeigt auf, dass die dichteste Verteilung
von gemeinnitzigen Siedlungen in den Quartieren Friesenberg, Leim-
bach und Saatlen vorliegt. Ebenfalls viele gemeinnitzige Wohnungen
weisen die Quartiere Hard und Hirzenbach auf, wahrend in den letzten
Jahren viel neuer gemeinnitziger Wohnraum in den Quartieren Affol-
tern, Seebach und Saatlen entstanden ist.!!

10 Inkludiert bei den Wohnbaugenossenschaften sind die privaten Stiftungen.
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1 1m Anhang Il sind die Anteile des gemeinniitzigen Wohnraums pro Quartier zusammengestellt.
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2.3 Uberlagerung von sozialer Vulnerabili-
tat und baulicher Entwicklung

Im Hinblick auf die Gbergeordnete Zielsetzung der Verhinderung von
grosseren Verdrangungs- und Entmischungsprozessen soll im Folgen-
den festgestellt werden, wo voraussichtlich bauliche Erneuerungspro-
zesse auf besonders vulnerable Bevolkerungsgruppen treffen. Zu die-
sem Zweck erfolgt eine Uberlagerung von Indikatoren zur Bevolke-
rungszusammensetzung und zur baulichen Entwicklung.

Hierflr werden diejenigen Indikatoren gewahlt, die als besonders re-
levant erachtet werden und auf Kleinquartierebene erhoben werden

Indikatoren zur Bevolkerungszusammensetzung (soziale Vulnerabilitat)

Soziodkonomische Indikatoren
- Steuerbares Haushaltsdquivalenzeinkommen (Median)
- Arbeitslosenquote (nur Quartierebene)
- Kumulative Sozialhilfequote (nur Quartierebene)
Demographische Indikatoren
- Jugendquotient
- Altersquotient
- Betagtenquotient
- Anteil Ein-Eltern-Haushalte
Indikatoren zu Nationalitat und Sprache
- Anteil auslandische Bevdlkerung
- Anteil fremdsprachiger Auslander*innen
- Anteil Ausléander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten

kénnen (s. Tabelle 2). Bezliglich der sozialen Vulnerabilitat werden Ein-
kommen, Alter und Sprache als relevante mdgliche Hurden auf dem
Wohnungsmarkt angesehen. Fur die bauliche Entwicklung auf der an-
deren Seite stehen Gebaudealter, Reserveflachen sowie die Verteilung
der Wohnbauten gemeinnitziger Bautragerschaften im Vordergrund,
um Aussagen zur weiteren baulichen Entwicklung machen zu kénnen.

In den resultierenden Uberlagerungskarten werden nur die Auspréa-
gungen Uber dem Median dargestellt, um die relevantesten Falle aufzu-
zeigen (fir das Haushaltsaquivalenzeinkommen sind es folglich die
Auspragungen unter dem Median). Die Erlauterungen zu den Resulta-
ten finden sich anschliessend an die kartographischen Darstellungen.

Indikatoren zur baulichen Entwicklung

Indikatoren zur Bevolkerungsentwicklung und zur baulichen Entwicklung
- Bevdlkerungsentwicklung 2024-2050 (nur Quartierebene)
- Gebéaudealter (Anteil Bauperiode 1935-1965)
- Reserven in der Bau- und Zonenordnung 2016
Indikatoren zum Wohnungsmarkt
- Wohnflachenverbrauch
- Mietpreisniveau — Bestandes- und Angebotsmieten (nur Quartierebene)

- Wohnbauten gemeinnutziger Bautragerschaften

Tabelle 2: Verwendete Indikatoren fiir die Uberlagerung von sozialer Vulnerabilitat und baulicher Entwicklung

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025
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Uberlagerung von steuerbarem
Haushaltsaquivalenzeinkommen
2022 und Anteil Gebaude mit
Baujahr 1935 bis 1965 = 25%

Haushaltsaquivalenzeinkommen
im zweituntersten Quartil

[l Haushaltsaquivalenzeinkommen
im untersten Quartil

Berechnung / Beschrieb:

Uberlagerung von steuerbarem Haus-
haltsaquivalenzeinkommen 2022
(Werte unter Median) und Anteil
Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965

2 25%

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zurich
Datum: August 2025
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Abbildung 44: Steuerbares Haushaltsaquivalenzeinkommen 2022 (Median) in Kleinquartieren mit hohem Anteil Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965
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Abbildung 45: Altersquotient 2024 in Kleinquartieren mit hohem Anteil Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965
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Uberlagerung von Altersquotient
2024 und Anteil Gebaude mit
Baujahr 1935 bis 1965 = 25%

[ Altersquotient im
zweitobersten Quartil

Il A'tersquotient im
obersten Quartil

e Stadtische Gesundheits-
zentren fir das Alter

® Private Altersheime

Berechnung / Beschrieb:

Uberlagerung von Altersquotient 2024
(Werte Uber Median) und Anteil
Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965
2 25%

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025

0 1 2 3 km

63



Abbildung 46: Anteil fremdsprachiger Auslander*innen 2024 in Kleinquartieren mit hohem Anteil Geb&ude mit Baujahr 1935 bis 1965
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Uberlagerung von Anteil fremd-
sprachiger Auslander*innen
2024 und Anteil Gebaude mit
Baujahr 1935 bis 1965 = 25%

Anteil fremdsprachiger
Auslander*innen im
zweitobersten Quartil

Anteil fremdsprachiger
Auslander*innen im
obersten Quartil
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Uberlagerung von steuerbarem
Haushaltsaquivalenzeinkommen
2022 und Anteil Gebaude mit
Baujahr 1935 bis 1965 = 25%

I Haushaltsaquivalenzeinkommen
im zweituntersten Quartil

[ Haushaltséquivalenzeinkommen
im untersten Quartil

Berechnung / Beschrieb:

Uberlagerung von steuerbarem Haus-
haltsaquivalenzeinkommen 2022
(Werte unter Median) und Anteil
Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965
> 25%

Wohnbauten gemeinnitziger
Bautragerschaften im Jahr 2025

Daten: Statistik Stadt Zurich
Darstellung: Stadtentwicklung Zirich
Datum: August 2025
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Abbildung 47: Steuerbares Haushaltsaquivalenzeinkommen 2022 (Median) in Kleinquartieren mit hohem Anteil Gebaude mit Baujahr 1935 bis 1965 mit Beriicksichtigung der Wohnbauten gemeinniitziger

Bautragerschaften
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In diesen ersten vier Uberlagerungskarten dient jeweils das Gebaude-
alter der Erhebung von voraussichtlichen baulichen Erneuerungspro-
zessen. Dabei wird der Anteil der Wohngebaude mit Baujahr 1935 bis
1965 auf Kleinquartierebene gemessen, da gemass Analysen von Sta-
tistik Stadt Zurich der wahrscheinlichste Zeitraum fir einen Ersatzneu-
bau bei einem Gebaudealter zwischen rund 60 und 90 Jahren liegt. Aus-
gewiesen werden in den Uberlagerungskarten nur die Kleinquartiere mit
einem Anteil von = 25.0%.

In der Uberlagerung mit dem steuerbaren Haushaltsaquivalenzein-
kommen (Abbildung 44) zeigt sich deutlich, wo das hdchste bauliche
Erneuerungspotenzial auf die Bevolkerungsgruppen mit den tiefsten
Einkommen trifft; Es sind vor allem Quartiere im Westen (Albisrieden,
Altstetten, Friesenberg, Leimbach, Sihlfeld und Wollishofen) sowie
Quartiere im Norden der Stadt (Affoltern, Hirzenbach, Saatlen,
Schwamendingen-Mitte und Seebach), wo diesbeziiglich das Risiko
von sozialen Verdrangungsprozessen am hdchsten liegt.

Die Karte der Uberlagerung mit dem Altersquotienten (Abbildung 45)
weist eine etwas fragmentiertere Struktur auf als die vorhergehende
Karte. Die Kombination eines hohen baulichen Erneuerungspotenzials
mit einer starken Prasenz alterer Personen zeigt sich aber insbeson-
dere in den Quartieren Albisrieden, Hongg, Hottingen und Witikon — teil-
weise auch in den Quartieren Affoltern, Altstetten und Seebach.

In der Uberlagerung mit dem Anteil fremdsprachiger Auslander*in-
nen (Abbildung 46) sind schliesslich klare Ubereinstimmungen mit der
ersten Uberlagerungskarte zum Haushaltseinkommen ersichtlich. Am
dunkelsten eingefarbt erscheinen hier die Quartiere Affoltern, Altstetten,
Hirzenbach, Saatlen, Schwamendingen-Mitte und Seebach, wo das
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hochste bauliche Erneuerungspotenzial auf diejenigen Bevdlkerungs-
gruppen trifft, bei welchen die Sprache vermutlich eine zentrale Hurde
auf dem Wohnungsmarkt darstellt.

Einen dampfenden Effekt auf die Mietpreisentwicklung und allfallige so-
Ziale Verdrangungsprozesse durfte die Verteilung der Wohnbauten
gemeinnutziger Bautrdgerschaften haben, da diese Tragerschaften
in aller Regel eine mdglichst sozialvertragliche Entwicklung bei bauli-
chen Erneuerungsprozessen gewahrleisten. In Abbildung 47 wird daher
die Uberlagerung von Haushaltsaquivalenzeinkommen und Geb&ude-
alter noch zusétzlich mit den Wohnbauten gemeinnuitziger Bautrager-
schaften erganzt. Es zeigt sich dabei deutlich, dass in zahlreichen sen-
siblen Gebieten mit vergleichsweise tiefen Einkommen und einem ho-
hen baulichen Erneuerungspotenzial auch eine hohe Dichte von ge-
meinnitzigen Wohnungen besteht. Das Risiko sozialer Verdrangungs-
und Entmischungsprozesse durfte dadurch substanziell reduziert wer-
den.
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Uberlagerung von steuerbarem
Haushaltsaquivalenzeinkommen
2022 und Reserven BZO 2016
=>1'000 m2 GF

in Parzellen 2 6'000 m2

Haushaltsaquivalenzeinkommen
im zweituntersten Quartil

Il Haushaltsaquivalenzeinkommen
im untersten Quartil

Berechnung / Beschrieb:

Uberlagerung von steuerbarem Haus-
haltsaquivalenzeinkommen 2022
(Werte unter Median) und Reserven
BZO 2016 = 1'000 m2 Geschoss-
flache in Parzellen 2 6'000 m2 (nur in
Wohn- und Zentrumszonen (ausser
W2b))

Daten: Amt flir Stadtebau,
Stadt Zirich und
Statistik Stadt Zurich

Darstellung: Stadtentwicklung Zdrich

Datum: August 2025
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Abbildung 48: Steuerbares Haushaltsaquivalenzeinkommen 2022 (Median) in Kleinquartieren mit Reserven BZO 2016 = 1'000 m? Geschossflache in Parzellen = 6'000 m?
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Abbildung 49: Altersquotient 2024 in Kleinquartieren mit Reserven BZO 2016 = 1'000 m? Geschossflache in Parzellen = 6'000 m?
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Uberlagerung von Anteil fremd-
sprachiger Auslander*innen
2024 und Reserven BZO 2016
>1'000 m2 GF

in Parzellen = 6'000 m2

Anteil fremdsprachiger
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zweitobersten Quartil

Il Anteil fremdsprachiger
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obersten Quartil

® Bundesasylzentrum

Berechnung / Beschrieb:

Uberlagerung von Anteil fremd-
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(nur in Wohn- und Zentrumszonen
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Daten: Amt fir Stadtebau,
Stadt Zurich und
Statistik Stadt Zurich

Darstellung: Stadtentwicklung Zirich

Datum: August 2025
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Abbildung 50: Anteil fremdsprachiger Auslander*innen 2024 in Kleinquartieren mit Reserven BZO 2016 = 1'000 m? Geschossflache in Parzellen = 6'000 m?
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In den Abbildungen 48 bis 50 sind als Basis die Kleinquartiere mit Aus-
nutzungsreserven von mindestens 1'000 m? Geschossflache in Par-
zellen von mindestens 6'000 m? abgebildet. Es wird dabei davon aus-
gegangen, dass in diesen Kleinquartieren mit den genannten Ausnut-
zungsreserven und der bestehenden Mdglichkeit einer Arealtuberbau-
ung die Anreize fur eine bauliche Entwicklung am stérksten sind.

In der Uberlagerung mit dem steuerbaren Haushaltsaquivalenzein-
kommen (Abbildung 48) zeigt sich deutlich, wo diese Ausnltzungsre-
serven auf die Bevolkerungsgruppen mit den tiefsten Einkommen tref-
fen: Es sind hauptsachlich die Quartiere im Norden der Stadt (Affoltern,
Hirzenbach, Saatlen, Schwamendingen-Mitte und Seebach) und etwas
schwacher ausgepragt auch die Quartiere im Westen und Siden der
Stadt (Albisrieden, Altstetten, Friesenberg, Leimbach, Sihlfeld und
Wollishofen), wo sich das Risiko von sozialen Verdrangungsprozessen
diesbezliglich am starksten zeigt.

Die Karte der Uberlagerung mit dem Altersquotienten (Abbildung 49)
weist wiederum eine etwas fragmentierte Struktur auf: Es sind hier vor
allem die Stadtrandquartiere (u.a. Hongg und Witikon), welche gréssere
Ausnitzungsreserven kombiniert mit einer starken Préasenz alterer Per-
sonen aufweisen.

In der Uberlagerung mit dem Anteil fremdsprachiger Auslander*in-
nen (Abbildung 50) sind schliesslich einige Ubereinstimmungen mit der
ersten Uberlagerungskarte zum Haushaltseinkommen ersichtlich. Dun-
kel eingefarbt sind hier insbesondere die Quartiere Hirzenbach,
Schwamendingen-Mitte und Seebach, wo an mehreren Orten die ge-
nannten Ausnitzungsreserven kombiniert auftreten mit Bevolkerungs-
gruppen, bei welchen die Sprache vermutlich eine zentrale Hurde auf
dem Wohnungsmarkt darstellt.
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2.4 Schlussfolgerungen

Die Stadt Zurich wachst kontinuierlich und dieses Wachstum geschieht
in den kommenden Jahren und Jahrzehnten hauptsachlich tber eine
Verdichtung im Bestand, da nur noch wenig Baulandreserven vorhan-
den und viele der grossen Industrieareale bereits umgenutzt sind. Diese
Innenentwicklung erfolgt dabei hauptséchlich tber den Ersatzneubau
von Wohnungen, was durch die damit einhergehenden héheren Miet-
preise stets Risiken im Hinblick auf mégliche Verdrangungs- und Gen-
trifizierungsprozesse mit sich bringt. N6tig sind daher die Erhaltung
und Starkung der sozialen Durchmischung und des gesellschaftlichen
Zusammenhalts — insbesondere in Gebieten, die von der baulichen Ver-
dichtung stark betroffen sind und deren Bevélkerung hinsichtlich sozio-
Okonomischer Kriterien besonders vulnerabel ist.

Durch die starke Zuwanderung seit Anfang des neuen Jahrhunderts hat
ein stetiger Anstieg des soziobkonomischen Status' stattgefunden —
das Haushaltseinkommen wachst kontinuierlich und die Sozialhil-
fequote nimmt gleichzeitig ab. Damit zusammenhangend zeigt sich ein
Anstieg des Anteils der auslandischen Bevdlkerung — insbesondere aus
EU/EFTA-Staaten. Der seit langem zu beobachtende Trend der Reur-
banisierung hat des Weiteren zu einer Riuckkehr der Kinder und Fami-
lien in die Stadt gefiihrt: So sind die Geburtenzahlen von 2000 bis 2016
markant angestiegen. Dieser Kinder-Boom zeigt sich nach wie vor in
den Daten des sozialraumlichen Monitorings — ist aber seit einigen Jah-
ren gebrochen. Insbesondere im Nachgang zur Corona-Pandemie er-
eignete sich ein deutlicher Riickgang der Fertilitatsrate. Uber die letzten
zehn Jahre hat zudem eine klare Abnahme des Altersquotienten statt-
gefunden. Dabei hat sich aber nicht die Anzahl der &lteren Personen
stark verandert, sondern der Anteil der Erwerbstétigen ist vergleichs-
weise deutlich gewachsen.
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In einzelnen Quartieren und Stadtkreisen zeigen sich diese Entwick-
lungen bereits seit mehreren Jahren besonders akzentuiert:

Der Kreis 12 mit seinen Quartieren Hirzenbach, Saatlen und
Schwamendingen-Mitte ist deutlich im Wandel: Die Bausubstanz der
ehemaligen Arbeiter*innen-Familienquartiere ist heute vielerorts Uberal-
tert und wird erneuert — es zeigt sich ein starker Einkommensanstieg
Uber die letzten Jahre auf eher tiefem Niveau sowie ein starker Rick-
gang von Jugend- und Altersquotienten aufgrund des starken Bevoélke-
rungswachstums und der Zunahme des Anteils der erwerbstatigen Be-
volkerung. Der hohe Anteil an gemeinniitzigem Wohnraum wird den zu
erwartenden Mietpreisanstieg aber begrenzen und eine sozialvertragli-
che Weiterentwicklung beglnstigen.

In den Kreisen 3, 4 und 5 und insbesondere in den Quartieren Ge-
werbeschule, Hard, Langstrasse und Werd zeigen sich Anzeichen
einer Gentrifizierung, also eines gewissen Austauschs einer statusnied-
rigeren durch eine statushohere Bevdlkerung. Uber die letzten zehn
Jahre erfolgte ein starker Einkommensanstieg auf eher tiefem Niveau,
ein starker Riickgang der Sozialhilfequote auf hohem Niveau, ein deut-
licher Ruckgang des Jugend- und des Altersquotienten sowie eine
starke Abnahme des Anteils der auslandischen Bevdlkerung. Die
Grundeigentimerstruktur dieser Quartiere ist aber mehrheitlich kleintei-
lig, was grossere bauliche Entwicklungen eher verhindert hat.

Im Kreis 1 mit seinen Quartieren City, Hochschulen, Lindenhof und
Rathaus zeigte sich tber die letzten Jahre hingegen ein teilweise star-
ker Einkommensrickgang. Diese Entwicklung hangt vermutlich mit dem
Umstand zusammen, dass ein substanzieller Anteil der Einwohner-
schaft wahrend der betroffenen Zeit ins Pensionsalter eingetreten ist.
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Das Ausmass des Einkommensriickgangs ist aber auch durch die ge-
nerell tiefen Einwohnerzahlen in diesen Quartieren bedingt — bereits
kleine Veranderungen kbénnen hier eine grossere statistische Wirkung
zeigen.

In den kartographischen Auswertungen ist aber auch eine eher neuere
Entwicklung ersichtlich. So haben sich im Quartier Leimbach das
Wohnangebot und die Bevolkerungszusammensetzung Uber die letzten
Jahre sehr dynamisch entwickelt. Es sind hier verschiedene neue,
hauptsachlich genossenschaftliche, Siedlungen entstanden — dabei
handelt es sich haufig um Ersatzneubauten. Es sind vergleichsweise
viele Grossfamilien im Quartier Leimbach wohnhaft und der Anteil an
alteren Personen ist Uber die letzten Jahre deutlich gesunken. Das Me-
dian-Haushaltseinkommen liegt tief, hat tiber die letzten Jahre aber ei-
nen leichten Anstieg erfahren. Es zeigt sich zudem eine sehr hohe und
stark steigende Sozialhilfequote. Der Anteil der auslandischen Bevélke-
rung liegt Uber dem stadtischen Wert und ist im letzten Jahrzehnt um
Uber 25% angestiegen. Die Halfte der ansassigen Auslander*innen
stammt dabei aus Nicht-EU/EFTA-Staaten, was im stadtischen Ver-
gleich ein sehr hoher Wert darstellt.

Das sozialraumliche Monitoring zeigt zudem, dass generell Gebiete mit
einem hohen baulichen Erneuerungspotenzial in der Regel auch ei-
nen hohen Anteil sozial vulnerabler Bevdlkerungsgruppen aufwei-
sen, was aufgrund des tieferen Mietpreisniveaus keine Uberraschung
darstellt. Dies trifft hauptsachlich im Norden (in den Quartieren Affoltern,
Hirzenbach, Saatlen, Schwamendingen-Mitte und Seebach), im Wes-
ten (in den Quartieren Albisrieden und Altstetten) sowie im Stiden der
Stadt (im Quartier Leimbach und teilweise in Wollishofen) zu. Hier tref-
fen vergleichsweise tiefe Einkommen, héhere Sozialhilfe- und Arbeits-
losenquoten sowie mehr Auslander*innen mit fremder Muttersprache
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oder aus Nicht-EU/EFTA-Staaten auf eine altere Bausubstanz und tie-
fere Mietpreise. Gleichzeitig ist in diesen Quartieren aber auch der An-
teil gemeinnutziger Wohnungen haufig Gberdurchschnittlich hoch,
was die mit einer baulichen Erneuerung einhergehende Mietpreisstei-
gerung deutlich dampfen kann.
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3 Sozialraumliches Monitoring bezogen auf die kommunale

Richtplanung

3.1 Gebiete mit moglicher baulicher Ver-
dichtung > BZO 2016 gemass kommu-
nalem Siedlungsrichtplan

Mit dem kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen, der am 10. April 2021 vom Zircher Gemeinderat fest-
gesetzt und am 13. Juni 2022 von der kantonalen Baudirektion geneh-
migt wurde, soll die kiinftige Siedlungsentwicklung in der Stadt Zu-
rich gesteuert und die angestrebte Innenentwicklung weiter kon-
kretisiert werden. Es ist davon auszugehen, dass die Anziehungskraft
Zirichs als Wirtschafts- und Wohnstandort auch in den kommenden
Jahrzehnten zu einer Zunahme der Wohn- und Arbeitsbevélkerung in
der Stadt Zurich fiihren wird. Diese Dynamik soll dabei zum Vorteil fur
eine qualitatsvolle raumliche Stadtentwicklung genutzt werden.

Mit der kommunalen Richtplanung und den Festlegungen zur baulichen
Verdichtung handelt die Stadt Zirich zudem entsprechend den Vorga-
ben des Bundes und der kantonalen und regionalen Richtplanung.
Seit Mai 2014 ist die vom Volk am 3. Marz 2013 angenommene Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes in Kraft. Damit soll durch die Forde-
rung einer kompakten Siedlungsentwicklung die Zersiedelung in der
Schweiz gebremst werden und die Entwicklung verstarkt in den beste-
henden Zentren stattfinden.

Zu den raumlichen Schwerpunkten fir die Innenentwicklung in der
Stadt Zurich gehdren vor allem Gebiete, die durch den 6ffentlichen Ver-
kehr sehr gut erschlossen sind. Weitere Auswahlkriterien sind das Er-
neuerungspotenzial in der Bausubstanz sowie die vorhandenen Mog-
lichkeiten, neue offentliche FreirAume oder Flachen fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen (zum Beispiel Schulen) zu schaffen. Raumliche
Schwerpunkte ergeben sich somit im Westen der Stadt in Richtung
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Limmattal sowie in Zirich Nord. Des Weiteren besteht ein Gberdurch-
schnittliches Entwicklungspotenzial in gewissen Gebieten in den Quar-
tieren Witikon und Leimbach. Entsprechend werden mit dem kommuna-
len Richtplan vierzehn Gebiete mit mdglicher baulicher Verdichtung
Uber die Bau- und Zonenordnung (BZO) 2016 hinaus festgelegt
(siehe Abbildung 51).

Wenngleich das kiinftige Bevoélkerungswachstum aufgrund der darge-
stellten Reserven der Bau- und Zonenordnung im gesamten Stadtgebiet
stattfindet, sind die Gebiete mit mdéglicher baulicher Verdichtung
tber die BZO 2016 hinaus von besonderem Interesse und sollen da-
her im vorliegenden Kapitel des Monitorings hinsichtlich ihrer Bevélke-
rungszusammensetzung genauer betrachtet werden.

In der nachfolgenden Tabelle 3 sind die Auspragungen der verwende-
ten Indikatoren des Sozialraummonitorings fur diese vierzehn Gebiete
in einem Gesamtiberblick zusammengestellt. Es lassen sich somit
diejenigen Gebiete lokalisieren, wo eine hohe bauliche Erneuerungs-
dynamik auf besonders vulnerable Bevdlkerungsgruppen trifft. Die
Einfarbung der einzelnen Zellen zeigt dabei an, welchen Quartilen der
jeweilige Wert zugeordnet werden kann.

In Ableitung dieser Werte zeigt die daran anschliessende Tabelle 4 auf,

in welchen der vierzehn Gebiete die soziale Vulnerabilitat in Bezug
auf die Wohnsituation besonders stark ausgepragt ist.
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Gebiete mit moglicher baulicher Ver-
dichtung Uber die BZO 2016 hinaus
(Kommunaler Richtplan Siedlung,
Landschaft, offentliche Bauten

und Anlagen der Stadt Zirich,

vom Gemeinderat festgesetzt

am 10. April 2021)
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Abbildung 51: Gebiete mit moglicher baulicher Verdichtung tber die BZO 2016 hinaus!?

12 Diese Gebiete sind — trotz teilweise gleichlautender Bezeichnungen — nicht zu verwechseln mit den statistischen Quartieren der Stadit.
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Sozio6konomische Demographische Indikatoren zu Bauliche
Indikatoren Indikatoren Nationalitat und Sprache Indikatoren
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1 Leimbach 46.9 64.9 51.7
2 Zentrum Wollishofen 61.3 30.2 154
3 Quartier Friesenberg 36.2 45.7 100.0
4 Albisrieden Sihlfeld 52.5 59.0 32.2
5 Hard Letzi Altstetten 51.6 39.8 29.3
6 Altstetten-Nord 75.2 15.9 20.0
7 Zirich-West 93.3 8.0 4.0
8 Affoltern 40.7 58.8 45.9
9 Seebach 454 58.7 31.4
10 Neu-Oerlikon 79.8 50.0 6.2
11 Milchbuck-Nord 50.5 40.3 255
12 Leutschenbach 80.0 31.6 1.3
13 Schwamendingen 39.0 74.4 45.6
14 Witikon 53.7 28.1 2.8
Ebene Stadt 545 31.9 25.1

Tabelle 3: Auswertung der verwendeten Indikatoren auf Ebene der Gebiete mit zusatzlich méglicher baulicher Verdichtung
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Legende

Leichte Einfarbung =
Anteil / Quote liegt tiber
gesamtstadtischem Wert

Starke Einfarbung =
Anteil / Quote liegt im
hdchsten Quartil aller
Kleinquartierwerte

* Fur eine einheitliche Dar-
stellung ist die Einfarbung
der Indikatoren Haushalts-
aquivalenzeinkommen und
Anteil gemeinnitziger Woh-
nungen umgekehrt.
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Tabelle 4: Ausmass der sozialen Vulnerabilitét in den Gebieten mit zusétzlich méglicher baulicher Verdichtung
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Indikatoren

O

Anteil / Quote liegt Uber
gesamtstadtischem Wert

0o

Anteil / Quote liegt im
hdchsten Quartil aller
Kleinquartierwerte

Ausmass der sozialen Vulnerabilitat

*

tief (<1 farbiges Quadrat
@ pro Indikator)

*
I

mittel (= 1 farbiges Quadrat
@ pro Indikator)

%% = hoch (> 1 farbiges Quadrat

@ pro Indikator)

* Fur eine einheitliche Darstellung ist
die Einfarbung des Indikators Haus-
haltsdquivalenzeinkommen umge-
kehrt.
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3.2 Schlussfolgerungen

Die Auswertung in Tabelle 4 teilt die vierzehn Gebiete mit zuséatzlich
mdglicher baulicher Verdichtung in verschiedene Kategorien beziiglich
des angenommenen Ausmasses an sozialer Vulnerabilitat in Bezug
auf die Wohnsituation ein. Dabei wird die soziale Vulnerabilitat auf
drei unterschiedliche Arten definiert: erstens, bezogen auf die sozio-
o6konomische Lage der Bevolkerung, zweitens, hinsichtlich der demo-
graphischen Aspekte und drittens, bezogen auf Herkunft und Sprache.

Ein erh6htes Ausmass an sozialer Vulnerabilitat bezogen auf die
soziodkonomische Lage weisen die Gebiete Quartier Friesenberg (3),
Hard Letzi Altstetten (5), Affoltern (8), Seebach (9) und Schwamendin-
gen (13) auf. Diesen Gebieten gemeinsam ist, dass sie jeweils Uber ein
tiefes steuerbares Median-Haushaltsaquivalenzeinkommen und/oder
eine erhohte Arbeitslosenquote verfligen. Es handelt sich dabei gleich-
zeitig auch um diejenigen Gebiete, die einen hohen Anteil an gemein-
nutzigem Wohnraum aufweisen, was bezlglich der Mietpreisentwick-
lung einen klar dampfenden Effekt verspricht und eine sozialvertragliche
Entwicklung begunstigt.

Die Gebiete mit zusatzlich méglicher Verdichtung, die ein hohes Aus-
mass an sozialer Vulnerabilitdt bezogen auf die demographischen
Aspekte aufweisen, sind Albisrieden Sihlfeld (4), Affoltern (8) und
Witikon (14). Eine etwas erhthte Vulnerabilitat findet sich zudem in den
Gebieten Leimbach (1) und Quartier Friesenberg (3). In allen diesen
Gebieten sind der Jugendquotient, der Altersquotient, der Betagtenquo-
tient und/oder der Anteil Ein-Eltern-Haushalte gegentber dem gesamt-
stadtischen Wert erhoht.
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Zu den Gebieten mit zusatzlich méglicher Verdichtung mit einem hohen
Ausmass an sozialer Vulnerabilitat bezogen auf Herkunft und
Sprache zéahlen Leimbach (1), Altstetten-Nord (6), Affoltern (8), See-
bach (9), Leutschenbach (12) und Schwamendingen (13). Weitere Ge-
biete mit einer etwas erhdhten Vulnerabilitat sind Hard Letzi Altstetten
(5) und Milchbuck-Nord (11). Gemeinsam ist diesen Gebieten, dass die
Anteile der ausléndischen Bevélkerung sowie der fremdsprachigen
Auslander*innen und/oder der Personen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten
Uber dem stadtischen Durchschnitt liegen.

Die bisher noch nicht erwahnten drei Gebiete mit zusatzlich méglicher
Verdichtung, die generell Giber ein tiefes Ausmass an sozialer Vulne-
rabilitat verfigen, sind Zentrum Wollishofen (2), Zurich-West (7) und
Neu-Oerlikon (10). Ihnen gemeinsam ist, dass sie nur einzelne, leicht
vulnerable Bevolkerungsgruppen aufweisen. In diesen Gebieten kdnnte
es kunftig vor allem darum gehen, eine starkere Durchmischung hin-
sichtlich des sozialen Status’ insbesondere auch durch die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum fir mittlere und tiefere Einkommen zu er-
reichen.
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4 Handlungsansatze fiir eine sozialvertragliche Innenent-

wicklung™?

4.1 Massnahmen fiir eine sozialvertragli-
che raumliche Entwicklung

Im aktuellen Kontext eines starken Bevdlkerungswachstums und fort-
schreitender baulicher Verdichtung dient das sozialrdumliche Monito-
ring als Grundlage, um eine sozialvertragliche Innenentwicklung zu
fordern. Die visualisierten Informationen unterstitzen die stadtischen
Akteur*innen darin, eine moglichst sozialvertragliche Durchfihrung von
baulichen Transformationsprozessen einzufordern — und dies insbeson-
dere in Gebieten, die aufgrund ihrer Bevolkerungszusammensetzung
besonders empfindlich gegeniiber Veranderungen sind.

Die wichtigsten prozessualen Handlungsansatze werden dabei in
zwei stadtischen Leitfaden!* erlautert und umfassen unter anderem fol-
gende Themen: Forderung von Etappierungen bei Ersatzneubauten,
Gewahrleistung eines substanziellen Anteils an subventionierten
und/oder preisgiinstigen Wohnungen, frihzeitige Information und Parti-
Zipation, Unterstiitzung der Mieterschaft bei grosseren Ersatzneubau-
projekten sowie Massnahmen zur Integration von Neuzuziehenden.

Eine bauliche Etappierung von Ersatzneubauten® und das Angebot
von Rochadewohnungen ermoéglichen es der Mieterschaft — falls es
Wohnungsmix und Mietpreise erlauben —, in ihrer Siedlung zu verblei-
ben. Eine solche Erneuerungsstrategie im Rahmen einer langfristigen

13 Dieses Kapitel stiitzt sich auf den Begleitbericht zum sozialraumlichen Monitoring «Stadtische
Handlungsansétze fir eine sozialvertragliche raumliche Entwicklung bei baulichen Erneuerungs-
prozessen», Juni 2020.

14 Stadtentwicklung Zirich (2015). Sozialraumliche Aspekte beim Planen und Bauen — Eine Ar-
beitshilfe.
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Gesamt-Portfolio-Strategie beriicksichtigt die Bedurfnisse von Mieter-
schaft und Quartierbevolkerung und erhéalt die sozialen Netze aufrecht.

Die Gewahrleistung eines substanziellen Anteils an subventionier-
ten und/oder preisgiinstigen Wohnungen fiihrt dazu, dass auch in
Neubauten bezahlbarer Wohnraum zuhanden tieferer Einkommen be-
reitgestellt und die soziale Durchmischung so geférdert werden kann.

Mit einer frihzeitigen Information und dem Einbezug von Bewoh-
nerschaft und Quartierbevélkerung kbnnen zudem einerseits Zeit flr
eine Neuorientierung geschaffen und andererseits die Bedurfnisse der
Mieterschaft und des Quartiers frihzeitig in den Planungsprozess auf-
genommen werden.

Bei einem hohen Anteil an sozial vulnerablen Bewohner*innen ist eine
zusatzliche Unterstitzung der Mieterschaft zu gewaéhrleisten, da
diese Personen mit verschiedenen Barrieren auf dem Wohnungsmarkt
konfrontiert sind. Zu solchen Hilfestellungen zahlen eine zentrale An-
sprechstelle (moglichst innerhalb der Siedlung), eine umfassende Be-
gleitung mit persénlicher Hilfe (z.B. durch ein Mieter*innen-Blro) sowie
die Vermittlung von Ersatzwohnungen uber das eigene Portfolio oder
durch Vernetzung mit anderen Hauseigentimerschaften.

In Gebieten mit starken baulichen und sozialen Veranderungen sind
schliesslich Massnahmen zur Integration von Neuzuziehenden und
zum Erhalt der sozialen Netze wichtig. Solche Massnahmen umfassen

Stadt Zurich (2019). Leitfaden «Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Ersatzneubauten und Sanie-
rungenx». Zweite aktualisierte Auflage, Juni 2019.

15 EBP (2024). «Bausteine fiir eine etappierte Erneuerung von Wohnsiedlungen». Bericht im Auf-
trag der Stadtentwicklung Zurich.
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beispielsweise die Organisation von so genannten «Workshops vor Ein-
zug»'® oder eine aktive Auseinandersetzung mit der Quartierbevolke-
rung zu Wachstum und Veranderung.

4.2 Stadtische Handlungsansatze

Zur Umsetzung von Massnahmen fir eine sozialvertragliche raumli-
che Entwicklung und zur Bertlicksichtigung dieser Massnahmen in ver-
schiedenen baulichen Erneuerungsprozessen verfligt die Stadt Zirich
Uber drei unterschiedliche Handlungsanséatze: Massnahmen selbst
erbringen, Massnahmen einfordern sowie sensibilisieren.

Das eigenstandige Erbringen von Massnahmen ist in allen baulichen
Erneuerungsprozessen mdglich, in denen die Stadt in Eigenregie tétig
sein kann. Dies betrifft vor allem ihre eigenen Liegenschaften. Hier kann
sie Massnahmen, wie die Bewirtschaftung nach dem Prinzip der Kos-
tenmiete, die bauliche Etappierung von Ersatzneubauten, die friihzei-
tige Information und umfassende Unterstiitzung der Mieterschaft im
Rahmen der personlichen Hilfe (z.B. mittels Mieter*innen-Biro) oder
das Gewahrleisten attraktiver Freirdume selbst umsetzen.

Das Einfordern von Massnahmen fir eine sozialvertragliche raumli-
che Entwicklung ist in allen baulichen Erneuerungsprozessen maoglich,
in denen die Stadt zwar nicht selbst aktiv handeln kann, aber einen ge-
wissen rechtlichen Wirkungsspielraum besitzt. Dies ist der Fall, wenn
vom kantonalen Planungs- und Baugesetz erhdhte Gestaltungsanfor-

16 Soziale Dienste der Stadt Zirich (2013). Mehrwert durch Nachbarschaft. Ein Leitfaden zur so-
zialen Integration von Erstmieterinnen und Erstmietern bei Neubauten.
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derungen gestellt werden (Arealiberbauung, Hochhaus), wenn tber In-
strumente der Sondernutzungsplanung eine Mehrausnuitzung gewahrt
wird, wenn Bauprojekte mittels Aufzonung eine Mehrausnitzung erhal-
ten sowie, wenn stadtische Baurechte betroffen sind.

Eine Sensibilisierung fur die Aspekte der Sozialvertraglichkeit ist in al-
len weiteren Féllen von baulichen Erneuerungsprozessen wichtig, in de-
nen die Stadt keine anderen Einflussmdglichkeiten hat. Dies betrifft ins-
besondere Bauprojekte, die in der Regelbauweise ohne Mehrausniit-
zung erstellt werden. Die Sozialen Dienste der Stadt bieten fur diesen
Zweck interessierten Wohnbautragerschaften unterstiitzende Angebote
an. Es besteht zum Beispiel die Moglichkeit einer sozialrdumlichen Ana-
lyse oder der FUhrung eines Mieter*innen-Biros. Diese und weitere Be-
ratungen zu sozialen Angeboten werden jeweils im Einzelfall geprift.
Zudem kann die Stadt ihre Handlungsanleitungen fliir eine sozialvertrag-
liche Innenentwicklung breit kommunizieren und innovative Projekte
aus dem Immobiliensektor unterstitzen.

In Tabelle 5 auf der folgenden Seite sind die konkreten stadtischen
Handlungsansatze Uberblicksartig zusammengestellit.

Entsprechend der jeweiligen Ausgangslage nutzt die Stadt Zirich in den
verschiedenen baulichen Erneuerungsprozessen die ihr zur Verfiigung
stehenden Instrumente, um den Herausforderungen der gegenwaérti-
gen Verdichtungsprozesse zu begegnen, das Risiko sozialer Ver-
drangungs- und Entmischungsprozesse moglichst zu minimieren und
die sozialen Netze in den Quartieren zu erhalten und zu starken.
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Stadt erbringt Massnahmen Stadt fordert Massnahmen ein

Stadt sensibilisiert

Stadt Zurich als Wohnbautragerin

Stadtische Wohnsiedlungen

Bauliche Veranderungen sozialvertraglich gestalten
(z.B.Etappierung, frithe Information, Unterstiitzung und
personliche Hilfe fiir Mieterschaft)

Subventionierte Wohnungen anbieten sowie Anwendung
der neuen, sozial fokussierten Vermietungsgrundsatze
Quartierweite Betrachtung - Erneuerungsprozesse
maoglichst gestaffelt

Weitere gemeinnitzige Wohnbautragerschaften

Bauvorhaben von gemeinniitzigen
Wohnbautragerschaften auf
Baurechtsland

Mietzinsreglement mit Orientierung an Kostenmiete
vorgegeben

Ein Drittel subventionierter Wohnraum einfordern
Richtlinien bez. Wohnungsbelegung

Koordination zwischen Genossenschaften
bez. Unterstiitzung Mieterschaft

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Bauvorhaben von gemeinniitzigen
Wohnbautrégerschaften auf
eigenem Bauland

Bei zusatzlicher Ausniitzung im Rahmen von Aufzonungen
oder Sondernutzungsplanungen: Mindestanteil preis-
guinstiger Wohnraum geméss §49b PBG und Anteil von
20% subventionierter Wohnungen einfordern

Koordination zwischen Genossenschaften
bez. Unterstiitzung Mieterschaft

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Andere private Wohnbautragerschaften

Private Bauprojekte mit erhohten
gestalterischen Anforderungen

(z.B. Arealiiberbauung, Hochhaus) (entweder
Uber Wettbewerbe oder via Baukollegium)

Beriicksichtigung sozialraumlicher Aspekte (z. B. Freiraume
mit hoher Nutzungsqualitit, Gemeinschaftsanlagen,
zeitgemasse Grundrisse, lagebezogene EG-Nutzungen,
attraktive Stadtraume)

«Mitbericht sozialvertragliche Entwicklung» empfiehlt
projektbezogene Massnahmen

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Private Bauprojekte mit Anwendung von
Instrumenten der Sondernutzungsplanung
(GP, SBV) mit Mehrausntitzung

(z.B. in Gebieten mit baulicher Verdichtung
>BZO 2016)

Mindestanteil preisgiinstiger Wohnraum geméss §49b PBG
einfordern (wie vorgangig im Rahmen der BZO-Teilrevision
festgesetzt)

Beriicksichtigung sozialraumlicher Aspekte (z. B. vielfaltige
Nutzungsstruktur, Freirdume mit hoher Nutzungsqualitat,
lagebezogene EG-Nutzungen, soziale Infrastruktur)

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Sensibilisierung fiir sozialrdumliche Aspekte (z. B. Etappie-
rung, Information und Unterstiitzung der Mieterschaft)

Private Bauprojekte mit Anwendung von
Instrumenten der Sondernutzungsplanung
(GP, SBV) ohne Mehrausnltzung

Berticksichtigung sozialrdumlicher Aspekte (z. B. vielfaltige
Nutzungsstruktur, Freirdume mit hoher Nutzungsqualitat,
lagebezogene EG-Nutzungen, soziale Infrastruktur)

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Sensibilisierung fiir sozialraumliche Aspekte (z. B. Etappie-
rung, Information und Unterstiitzung der Mieterschaft)

Private Bauprojekte in Regelbauweise,
welche mittels Aufzonung (BZO-Teilrevision)
Mehrausnitzung erhalten haben

(z.B. in Gebieten mit baulicher Verdichtung
>BZ0 2016)

Mindestanteil preisgiinstiger Wohnraum gemass §49b PBG
einfordern (wie vorgangig im Rahmen der BZO-Teilrevision
festgesetzt)

Kommunikation «Leitfaden Erfolgsfaktoren»

Sensibilisierung fiir sozialrdumliche Aspekte (z. B. Etappie-
rung, Information und Unterstiitzung der Mieterschaft)

Private Bauprojekte in Regelbauweise,
welche keine Mehrausniitzung erhalten
haben

«Leitfaden Erfolgsfaktoren» liegtim Amt fiir Baubewilli-
gungen auf

Machbarkeitsstudie Wohnungs-Plattform

Sensibilisierung fiir sozialrdumliche Aspekte (z. B. Etappie-
rung, Information und Unterstiitzung der Mieterschaft)

Tabelle 5: Uberblick (iber die stadtischen Handlungsansétze fiir eine sozialvertragliche raumliche Entwicklung in verschiedenen baulichen Erneuerungsprozessen
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Anhang

Anhang I: Beschreibung der verwendeten Indikatoren

Indikatoren zur Bevolkerungszusammensetzung (soziale Vulnerabilitat)

denen weniger als zehn Familien leben, wird kein Anteil berechnet.

und Quartier

Indikator Beschreibung Ebene Quelle
Steuerbares Haushalts- Das steuerbare Haushaltsdquivalenzeinkommen ist eine gewichtete Berechnung und macht die Einkommenssitua- | Kleinquartier SSz/
aquivalenzeinkommen tion von Haushalten unterschiedlicher Grosse und Zusammensetzung vergleichbar. Fir Kleinquartiere mit weniger | und Quartier BvVSY”
(Median) als funf Haushalten wird kein Haushaltsdquivalenzeinkommen berechnet.

Arbeitslosenquote Die Arbeitslosenquote berechnet sich aus beim RAV registrierten Arbeitslosen dividiert durch die Wohnbevolke- Quartier Statistik
rung im Alter von 15 bis 65 Jahren. In der Regel wird gemass der Strukturerhebung des BfS durch die Erwerbsper- SECO®
sonen dividiert — dies ist hier aber nicht mdglich, da die Erwerbspersonen nicht kleinrdumiger als auf Kreisebene
ausgewiesen werden kénnen.

Kumulative Sozialhilfe- Die kumulative Sozialhilfequote berechnet sich aus dem Anteil der Sozialhilfebezliger*innen am Total der Wohn- Quartier SOD?°

quote bevoélkerung und inkludiert alle Personen, welche mindestens einmal im Jahr auf Sozialhilfe angewiesen waren.

Jugendquotient Der Jugendquotient ergibt sich aus dem quantitativen Verhéltnis zwischen den 0- bis 14-Jahrigen und den 15- bis Kleinquartier BVS
64-Jahrigen (gemass Eurostat-Definition). Fir Kleinquartiere, in denen weniger als zehn Personen leben, wird kein | und Quartier
Jugendquotient berechnet.

Altersquotient Der Altersquotient ergibt sich aus dem quantitativen Verhaltnis zwischen den Personen, die 65 Jahre und alter Kleinquartier BVS
sind, und den 15- bis 64-Jahrigen (gemass Eurostat-Definition). Fur Kleinquartiere, in denen weniger als zehn Per- | und Quartier
sonen leben, wird kein Altersquotient berechnet.

Betagtenquotient Der Betagtenquotient ergibt sich aus dem quantitativen Verhaltnis zwischen den Personen, die 80 Jahre und alter Kleinquartier BVS
sind, und den 15- bis 64-Jahrigen (gemass Eurostat-Definition). Fir Kleinquartiere, in denen weniger als zehn Per- | und Quartier
sonen leben, wird kein Betagtenquotient berechnet.

Anteil Ein-Eltern-Haushalte | Der Indikator misst den Anteil Ein-Eltern-Haushalte am Total aller Haushalte mit Kindern. Fir Kleinquartiere, in Kleinquartier BVS

17 BVS: Personenregister der Stadt Ziirich

18 Statistik SECO: Statistiken zur Arbeitslosigkeit und Erwerbslosigkeit des Staatssekretariats fiir Wirtschaft

19 SOD: Soziale Dienste, Sozialdepartement Stadt Zuirich
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Anteil ausléndische Bevol- | Der Indikator misst den Anteil der auslandischen Bevolkerung am Total der Bevolkerung. Fir Kleinquartiere, in Kleinquartier BVS
kerung denen weniger als zehn Personen leben, wird kein Anteil berechnet. und Quartier
Anteil fremdsprachiger Der Indikator erfasst den Anteil Personen ohne schweizerische, deutsche oder dsterreichische Staatsbirgerschaft | Kleinquartier BVS
Auslander*innen?® am Total der Einwohnerschaft. Fur Kleinquartiere mit weniger als zehn Personen wird kein Anteil berechnet. und Quartier
Anteil Auslander*innen aus | Der Indikator misst den Anteil Auslander*innen aus Nicht-EU/EFTA-Staaten am Total der Ausléander*innen. Fur Kleinquartier BVS
Nicht-EU/EFTA-Staaten Kleinquartiere, in denen weniger als zehn Auslander*innen leben, wird kein Anteil berechnet. und Quartier
Indikatoren zur baulichen Entwicklung
Indikator Beschreibung Ebene Quelle
Bevolkerungsentwicklung Dieser Indikator misst die erwartete Veranderung der Wohnbevolkerung von 2024 bis 2050 (mittleres Bevdlke- Quartier SSz
2024-2050 rungsszenario).
Mietpreisniveau — Bestan- | Der Indikator der Bestandesmieten stutzt sich auf die stédtische Mietpreiserhebung 2024 und zeigt die Median- Quartier SSZ | Wi-
des- und Angebotsmieten Quadratmetermiete netto pro Monat, beschrénkt auf private Wohnungen und zusammengefasst fur 2- bis 4-Zim- est Partner
mer-Wohnungen. Die Daten zu den Angebotsmieten stammen von Wuest Partner AG und zeigen die Median- AG
Quadratmetermiete netto pro Jahr von Januar bis Dezember 2024.
Gebaudealter (Anteil Bau- Dieser Indikator misst den Anteil Wohngebaude pro Perimeter mit Baujahr 1935 bis 1965 am Total aller Wohnge- Kleinquartier GWR
periode 1935-1965) baude. Bei Gebauden diesen Alters wurde das hdchste Erneuerungspotenzial lokalisiert. Fir Kleinquartiere mit und Quartier
weniger als finf Wohngeb&auden wird kein Anteil berechnet.
Wohnflachenverbrauch Der Indikator misst den Wohnflachenverbrauch pro Person in m2. Fur Kleinquartiere mit weniger als fuinf Gebau- Kleinquartier GWR
den wird kein Wert berechnet. und Quartier
Wohnbauten gemeinniitzi- | Die Karte zu den Wohnbauten gemeinnitziger Bautragerschaften wird von der Wohnbauférderung des Kantons Quatrtier / WBF Kant.
ger Bautragerschaften Zirich uber den stadtischen GeoServer bereitgestellt. Parzelle Zirich
Reserven in der Bau- und Die Angaben zu den Reserven in der Bau- und Zonenordnung 2016, aufgeteilt nach verschiedenen Grundeigenti- | Kleinquartier AfS

Zonenordnung 2016

merschaften, wird durch das GIS-Kompetenzzentrum des Amts fiir Stadtebau bereitgestellt.

20 Sprache ist als Ressource beispielsweise auf dem Wohnungs- und Arbeitsmarkt zentral — die Erhebungen des Bundes zur hauptsachlich gesprochenen Sprache stiitzen sich aber nur auf eine kleine
Stichprobe, was hdchstens eine Auswertung auf Quartierebene erlaubt.
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Anhang lI: Auspragungen der verwendeten Indikatoren pro Quartier

Soziotkonomische Demographische Indikatoren zu Nationalitat Bauliche
Indikatoren Indikatoren und Sprache Indikatoren
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Kreis 1 Rathaus 59.0 2.8 2.3 7.3 23.6 6.2 2.6 32.7 229 24.3 4.8 41.8 24.9
Hochschulen 73.4 1.4 0.8 8.0 26.1 12.9 2.3 354 18.4 20.2 1.9 48.4 18.9
Lindenhof 68.1 2.2 4.5 8.3 26.6 9.6 4.1 28.5 18.5 27.0 2.0 45.1 194
City 64.7 2.3 11.3 14.4 20.2 3.6 3.2 32.0 26.1 375 5.0 42.4 26.9
Kreis 2 Wollishofen 57.5 2.2 3.2 24.3 204 7.2 54 31.6 23.3 324 29.6 40.0 31.0
Leimbach 47.6 2.4 7.7 29.2 25.0 8.8 6.6 35.6 29.0 49.6 51.8 35.8 52.6
Enge 74.3 3.2 1.6 194 17.9 6.6 3.2 38.8 27.5 22.8 18.8 43.9 7.3
Kreis 3 Alt-Wiedikon 61.1 2.5 1.9 16.3 12.8 3.7 2.9 35.8 26.0 27.1 21.0 39.1 8.5
Friesenberg 43.6 2.1 3.7 28.5 24.0 7.8 8.5 22.6 19.2 52.6 42.4 331 70.7
Sihlfeld 51.9 2.8 3.9 14.8 14.7 4.7 3.8 32.0 24.2 31.1 29.0 37.1 26.4
Kreis 4 Werd 64.1 2.9 2.3 14.4 10.2 2.2 2.2 34.9 25.0 25.2 21.8 38.1 111
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Langstrasse 57.7 2.9 5.8 6.0 8.6 1.7 15 40.4 29.8 28.8 6.7 394 12.3
Hard 42.7 2.6 5.7 13.1 135 3.2 5.0 34.5 28.0 35.6 10.7 35.3 43.4
Kreis 5 Gewerbeschule 52.1 29 4.7 11.0 12.6 2.8 3.7 32.2 24.3 31.8 1.3 37.8 30.9
Escher Wyss 84.3 25 11 14.5 8.7 1.6 3.0 31.6 20.9 23.7 1.2 47.9 6.0
Kreis 6 Unterstrass 56.4 2.3 2.1 19.0 16.1 4.8 4.4 29.3 20.5 30.6 18.9 38.6 31.8
Oberstrass 69.8 1.9 1.6 16.3 20.5 6.1 3.6 31.3 19.2 23.7 12.3 44.4 14.4
Kreis 7 Fluntern 85.1 1.7 0.8 22.3 31.3 11.0 4.2 30.8 18.9 23.8 25.6 50.9 6.7
Hottingen 76.4 2.2 0.8 18.4 24.6 8.1 4.0 28.9 18.2 21.0 15.5 47.5 4.6
Hirslanden 69.4 2.0 1.9 16.6 26.0 10.1 3.7 28.3 18.7 28.8 10.8 45.0 11.6
Witikon 61.2 1.7 1.7 22.9 39.5 16.6 4.7 29.2 20.4 33.8 36.1 47.0 7.4
Kreis 8 Seefeld 74.0 24 2.1 16.1 17.9 5.2 4.2 40.9 28.3 26.2 17.9 44.3 6.9
Muihlebach 74.4 2.7 2.1 14.8 21.8 6.4 3.5 37.0 24.6 25.9 20.1 441 9.0
Weinegg 68.9 2.6 2.2 17.1 22.6 6.9 4.6 36.1 24.6 31.0 19.0 43.7 11.0
Kreis 9 Albisrieden 53.6 1.9 2.7 229 23.8 8.3 4.8 28.6 21.6 29.5 46.8 39.3 34.1
Altstetten 49.4 2.2 4.3 16.6 18.2 5.9 4.5 38.0 30.8 36.1 37.0 37.7 28.2
Kreis 10 | Hongg 58.1 1.6 1.9 211 271 9.9 5.2 26.5 17.9 29.7 334 42.0 22.2
Wipkingen 55.2 2.4 34 15.9 16.6 54 4.0 27.3 18.8 31.3 19.5 38.6 27.3
Kreis 11 | Affoltern 45.4 1.5 54 23.3 20.0 6.2 6.6 34.7 28.5 45.3 42.3 36.9 37.8
Oerlikon 56.9 1.9 3.9 13.9 14.4 5.0 34 40.4 30.9 34.6 27.8 39.2 12.2
Seebach 46.8 2.0 6.0 19.8 17.9 5.7 5.1 41.7 34.6 47.4 42.5 37.2 24.2
Kreis 12 | Saatlen 40.9 1.6 6.1 25.9 15.9 4.0 8.6 294 24.8 51.3 72.4 34.1 74.6
Schwamendingen-Mitte 40.0 1.9 6.6 16.5 20.8 6.7 5.3 46.3 39.7 50.0 55.3 35.5 35.2
Hirzenbach 39.5 2.0 6.4 21.9 21.5 7.0 6.2 36.4 31.8 48.2 68.0 34.0 49.9
Ebene Stadt 545 2.3 3.9 18.3 19.0 6.2 4.5 33.7 255 34.8 30.8 39.5 25.3

Sozialraumliches Monitoring - Bericht 2025

84



Stadt Zirich

Stadtentwicklung

Stadthausquai 17

8022 Zurich
stadt-zuerich.ch/stadtentwicklung

Dokumentcodierung 09.2020


http://www.stadt-zuerich.ch/stadtentwicklung

