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Ziel:

Entwicklung eines integrierten, dynamischen 
Landnutzungs- und Verkehrsmodells für den 
Grossraum Zürich
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Anwendungsmöglichkeiten

Simulation als Werkzeug zur

- Evaluierung von Planungsalternativen
für die Siedlungsentwicklung

- Abschätzung langfristiger Folgen von 
Verkehrsinfrastrukturprojekten

- Analyse des Ursache-Wirkungs-Zusammen-
hangs von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung

SimulationProjektzusammenhang
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Simulationsgebiet
Projektzusammenhang



Projektzusammenhang

Mietpreismodellierung

Haushalt-Standortwahl

Ausblick

Exogen

Für Prognosezeitraum 
vorgegeben

- Zonenplan

- Verkehrsangebot

- Externe Prognosen
Bevölkerung
Arbeitsplätze

Input und Output

Endogen

Für Prognosezeitraum 
modelliert

- Verteilung von 
Haushalten, 
Arbeitsplätzen,  
Gebäuden

- Bodenpreise
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Betrachtungseinheiten
Verkehrszelle

Hektarrasterzelle

100 Meter

10
0 

M
et

er

Strassenabschnitt
1500 Fahrzeuge pro 
Stunde

ÖV-Linienabschnitt
1200 Personen pro 
Stunde

Erreichbarkeitsindex: 2,7

Status quo
2000

9

12

21

17

2000 m2

42

1,21

W2 40%

Merkmal / Jahr

1-Pers.-Haushalte 

2-Pers.-Haushalte 

Haushalte ab 3 Pers. 

Arbeitsplätze

Gebäudefläche

Wohnungen

Landpreisindex

Bauzone

Prognose
2010

10

13

22

16

2000 m2

45

1,29

W2 40%
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Simulationssoftware UrbanSim

Ausgabe

Verkehrs-
Modell

Export-Modell

Erreichbarkeits-
Modell

Übergangs-
Modelle

Mobilitäts-
Modelle

Immobilienentwicklungs
Modell

Modell-
Koordinator

Eingabe Szenarien

Daten
Mietpreis-

Modell

Standortwahl-
Modelle
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Hedonische
Immobilienpreismodellierung

Annahme:
Marktpreis einer Immobilie setzt sich aus den 

Ziel:
Ermittlung der wertbestimmenden 

Methode:
Multiple Regression

Ergebnis:
Flächendeckende Immobilienpreisschätzung

Mietpreismodellierung
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Hedonische Mietpreismodellierung
Objekt- und Lageeigenschaften -> Mietpreis

Y = ß0 + ß1 * x1 + ß2 * x2 + .... + ßi * xi + ε

Y Mietpreis

ß0 Konstante

ß1, ß2 ... ßi Parameter

x1, x2 ... xi           Objekt- und Lageeigenschaften

ε Residuum

Mietpreismodellierung
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Datengrundlagen Mietpreismodellierung

- Eigene Befragung 
(3375 Datensätze)

- Herausgelesene Daten von comparis.ch

(1381 Datensätze)

- Verknüpfung und Anreicherung mit

- GIS-Daten

- Daten aus Verkehrsmodellen

- Gebäude- und Wohnungsregister

Mietpreismodellierung



Projektzusammenhang

Mietpreismodellierung

Haushalt-Standortwahl

Ausblick

Befragung: Erhebungsgemeinden

Glattal-
       gemeinden

Stadtkreise 
3, 5, 11, 12

Winterthur

Horgen

Wald ZH

Bülach

Altendorf
SZ

Stadel

Lenzburg

Höri

Herrliberg

Mühlau

Kallern

Unterendingen

Aesch b.B.
Zürich
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Objekteigenschaft Wohnfläche

- Wichtigster Kostenfaktor

- Angaben zum Teil ungenau

> Plausibilitätskontrolle mit Gebäuderegister

Mietpreismodellierung
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Objekteigenschaft Ausstattung

Mietpreismodellierung
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Weitere Objekteigenschaften
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Lageeigenschaft Erreichbarkeit
IV-ErreichbarkeitÖV-Erreichbarkeit
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Lageeigenschaft Besonnung

Mietpreismodell
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Modellkoeffizienten (vorläufig)
Befragung 
ln(Miete)

Comparis
ln(Miete)

β sign β sign

Konstante -3.49 -22.60

ÖV-Erreichbarkeitsindex 0.10 ** 0.29 ***

Vermieter ist Privatperson 0.09 ***

Ausstattung der Wohnung (1 bis 5) 0.08 ***

Lift im Haus 0.08 ***

Wohnfläche (qm) 0.01 ***

Sonnenscheinindex 0.00 ** 0.00 ***

Mietdauer -0.01 ***

ln(Distanz zum See) -0.04 *** -0.07 ***

Vermieter ist Sonstiges -0.04

Wohnung bis 2.5 Zimmer -0.05 -0.13 ***

Vermieter ist Genossenschaft -0.20 ***

Mietpreismodellierung
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Befragung: Einfluss Mietdauer

Mietpreis und Mietdauer
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Mietpreismodellierung

Mietpreis 
in Fr./m2
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Standortwahl von Haushalten

Annahme:
Ein Haushalt wählt aus einer Anzahl möglicher 
Wohnstandorte denjenigen mit dem höchsten 
Nutzen

Methode:
Schätzung diskreter Entscheidungsmodelle

Datengrundlage:
- Haushaltsbefragung (gewählte Standorte)

- „comparis“ - Immobilienportal (Alternativen)

Haushalt-Standortwahl
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Standortwahl von Haushalten
Entwicklung verschiedener Modelle durch 
Variation von

-Variablen (Auswahl, Anzahl) 

-Alternativensatz (Sampling, Umfang)

Verschiedene

Samplingstrategien:

- Zufällig

- Ähnlichkeiten
berücksichtigen
(z.B. räumlich)

Haushalt-Standortwahl
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Ausblick

> Erweiterung des Mietpreismodells

> Schätzung des Haushaltstandortwahl

> Schätzung weiterer Entscheidungsmodelle

> Validierung anhand des Zeitraums 1990 bis 2000

> Berechnung von Prognosen für eine Fallstudie 
(Glattalbahn)

> Zukünftige Erweiterung des Simulationssystems

- Integration von Road Pricing

Ausblick
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