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» GENTRIFIZIERUNG DES SEEFELDS

Als ich in den Achtzigerjahren nach Ziirich zog,
war Wohnraum knapp. Die stiddtische Leerstands-
ziffer lag auf einem &dhnlich tiefen Niveau wie heute
und auf dem Hirschenplatz fanden am Donnerstag re-
gelmissig «Wohnungsnot-Demos» statt. Mein erstes
Studentenzimmer war eine Dachkammer an der Felde-
ggstrasse im Ziircher Stadtkreis 8 - fiir 280 CHF pro
Monat. Das Seefeld war damals keine begehrte Wohn-
gegend. Der Drogenhandel pragte das Quartier und an
der Dufourstrasse florierte der Strassenstrich. In den
Neunzigerjahren trug die Erweiterung des Bahnhofs
Stadelhofen dazu bei, dass sich das Image des Quar-
tiers verbesserte. Lange Zeit vernachlissigte Liegen-
schaften wechselten den Besitzer und wurden saniert.
Oder sie wurden zugunsten von Neubauten abgeris-
sen. Heute gehort das Quartier am rechten Ziirichsee-
ufer zu den beliebtesten und teuersten Wohngegenden
der Schweiz.

Mit diesem Wandel einher ging eine Verdnderung
der Bevolkerungsstruktur. Der im Fachjargon «Gentri-
fizierung» genannte Prozess bezeichnet die Verdrén-
gung einkommensschwacher durch einkommensstarke
Haushalte aufgrund von immobilienwirtschaftlichen
Aufwertungen. Die Analyse der Bevolkerungsstruktur
mittels Sinus-Milieus zeigt, wie weit dieser Veradnde-
rungsprozess im Kreis 8 heute fortgeschritten ist (vgl.
Abbildung 1, linke Seite). Weit tibervertreten sind die
Milieus der Oberschicht und der oberen Mittelschicht,
insbesondere die Postmateriellen. Im Vergleich zur
Schweizer Bevolkerung ebenfalls iibervertreten ist das
Milieu der Kosmopolitischen Individualisten. Weniger
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Die «Seefeldisierung» der Zurcher
Stadtquartiere schreitet voran,

wie eine Analyse anhand der neu
Uberarbeiteten Sinus-Milieus zeigt.
Die Milieus der Unterschicht werden
nicht nur im Zurcher Trendquartier
verdrangt.
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zahlungskriftige Milieus wurden allméhlich verdrangt
und sind heute im Seefeld klar untervertreten. Auch Stu-
denten in Dachkammern werden wohl weniger hiufig
anzutreffen sein als friiher.

NICHT NUR IM SEEFELD

Solche Gentrifizierungsprozesse sind keineswegs ein
neues Phianomen oder auf die Stadt Zirich beschriankt.
Erstmals beschrieben wurden sie in den 1960er-Jahren
von Ruth Glass, die sich mit der Veranderung der Ein-
wohnerstrukturen im Londoner Stadtteil Islington aus-
einandergesetzt hat. Auch in Islington wurden weniger
zahlungskriftige Haushalte nach und nach aus einem
Viertel verdriangt, das erst hip und dann saniert wur-
de. Dabei sind Ursache und Wirkung nicht immer klar
auseinanderzuhalten. Die Image-Verbesserung eines
Quartiers kann dazu fithren, dass neue, wohlhabende-
re Schichten zuziehen mochten, was den Immobilien-
besitzern erlaubt, zu sanieren oder neu zubauen. Aufder
anderen Seite steigen durch die Sanierungen und Neu-
bauten die Wohnungspreise, was es nur noch besser
Verdienenden erlaubt, im aufgewerteten Quartier eine
Wohnung zu finden.

Betrachtet man etwadie aktuelle Milieu-Struktur der
Wohnungsnachfrageim Ziircher Stadtkreis 4 (vgl. Abbil-
dung1, rechte Seite), so unterscheidet sie sich kaum von
jener der heutigen Bewohner des Stadtkreises 8. Ehe-
mals ausserhalb der Stadtgrenzen gelegen, wurden im
Kreis 4 frither Tierkadaver («Cheiben») entsorgt, wes-
halb er auch «Chreis Cheib» genannt wird. Heute suchen
dort Vertreter der Oberschicht und der oberen Mittel-
schicht nach Wohnungen.
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«SEEFELDISIERUNG>»

Vergleicht man die erwahnte Milieu-Struktur der
Wohnungssuchenden im Kreis 4 nun mit der Milieu-
Struktur der ansdssigen Bevolkerung (vgl. Abbildung
2,linke Seite), wird klar, dass der Gentrifizierungspro-
zess, der im Seefeld zu beobachten war, auch andere
Zircher Stadtquartiere erfasst hat. Vergleicht man die
aktuelle Bevolkerungsstruktur im Kreis 4 mit der ge-
samten Schweiz, zeigt sich eine Dominanz des progres-
siv orientierten Mittelstands. Die Gesellschaftlichen
Leitmilieus sind hingegen noch unterrepréasentiert -
deutlich bei den Konservativ-Arrivierten, tendenziell
bei den Postmateriellen und Performern.

Die Unterschiede zwischen den Milieus der an-
sassigen Bevolkerung (Einwohnermilieus) und jenen
der Wohnungssuchenden (Nachfragemilieus) macht
die rechte Seite der Abbildung 2 deutlich. Die soge-
nannte Milieudynamik zeigt auf, wie sich die Bevolke-
rungsstruktur in Zukunft verdndern wird, sollten die
Wohnungssuchenden im Kreis 4 tatsdchlich fiindig
werden. Auch wenn es nicht von allen gleich gern gehort
wird, ist es sicher nicht falsch, von einer fortschreiten-
den «Seefeldisierung» des «Chreis Cheib» zu sprechen.

MILIEU-ANALYSEN

Datenzuden Einwohner-und Nachfragemilieus kon-
nen helfen, solche Gentrifizierungsprozesse sichtbar zu
machen. Sie konnen auch dazu dienen, sich abzeichnen-
de Verdnderungen zu antizipieren und politisch zu be-
gleiten.

Aber auch fiir die Immobilienwirtschaft sind derar-
tige Analysemoglichkeiten wertvoll. Vor allem wenn die
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Veranderungen nicht so augenfallig sind wie im Kreis 4,
konnen sie Entwickler und Investoren dabei untersttit-
zen, ihre Objekte an der (zukiinftigen) Nachfrage auszu-
richten. Auch fir Vermarkter bieten solche Tools ganz
neue Moglichkeiten, ihre Zielgruppen im Detail zu ana-
lysierenundihre Vermarktungsstrategien entsprechend
anzupassen. [ ]

«SINUS-MILIEUS® WOHN- UND

LEBENSWELTEN SCHWEIZ>»

Das 2002 von Sinus entwickelte Modell der Schweizer
Sinus-Milieus wurde 2024 grundlegend Uiberarbeitet und in Ko-
operation mit Kiinzler Bachmann Directmarketing an die sozio-
kulturellen Veranderungen der Gesellschaft angepasst. Das
2020 von «acasa» und SVIT Schweiz publizierte Standardwerk
«Sinus-Milieus® Wohn- und Lebenswelten Schweiz» (vgl. Immo-
bilia/November 2020, «So wohnt die Schweiz») wird deshalb
ebenfalls Uberarbeitet. Dabei entschied sich die Arbeitsgruppe,
das urspriinglich einmal 256 Seiten starke Werk auf die fur die
Immobilienwirtschaft wesentlichen Elemente zu konzentrieren
und nur noch in digitaler Form zur Verfiigung zu stellen. Die
aktualisierten «Sinus-Milieus® Wohn- und Lebenswelten
Schweiz» sowie die dazugehdrigen Online-Tools kénnen beim
SVIT Verlag ab dem Frithsommer 2025 bezogen werden.

Gesellschaftliche Nachfrage 42%
Leitmilieus Einwohner 26%
Milieudynamik +16%
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Lesebeispiel Abbildung 2 rechts: Im Kreis 4 machen die gesellschaftli-
chen Leitmilieus 26% der Bevolkerung aus (Schweizer Durchschnitt:
34%). Unter den Wohnungssuchenden liegt ihr Anteil jedoch bei 42%.
Finden alle eine Wohnung, steigt ihr Anteil um 16% (42% — 26%).
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