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1. Einleitung 

Der schweizerische Wohnungsmarkt befindet sich im Wandel. Mit der Einführung der Personenfreizü-
gigkeit hat sich seit der Mitte des vergangenen Jahrzehnts die Zuwanderung in quantitativer wie auch 
qualitativer Hinsicht verändert. Die Zahl der ausländischen Personen hat zugenommen und sie 
kommen vermehrt aus Ländern der Europäischen Union und weisen ein höheres Qualifikations- und 
Einkommensniveau auf. Zusammen mit dem steigenden Flächenbedarf führt dies zu einer veränder-
ten Nachfrage im Wohnungsmarkt.  

Die vorliegende Studie untersucht die Nationengruppenstruktur unterschiedlicher Gebäude- und 
Wohnungstypen zwischen 2000 und 2011. Grundlage der Studie bilden die Volkszählungsdaten aus 
dem Jahr 2000 und die neu seit 2010 harmonisierten Einwohnerregisterdaten für das Jahr 2011. 
Diese Daten bestehen aus Einzeldaten und erlauben eine Unterscheidung und Charakterisierung der 
Bewohner und Bewohnerinnen nach unterschiedlichen soziodemographischen Merkmalen wie 
beispielsweise der Herkunft.  

Für die Analysen wurden die drei Nationengruppen «alte Herkunftsländer», «neue Herkunftsländer» 
und «Schweiz» unterschieden. Diese Einteilung basiert auf der Studie «Immigration 2030 – Szenarien 
für die Zürcher Wirtschaft und Gesellschaft» (ZKB: 2010). Die alten Herkunftsländer umfassen Balkan 
& Türkei, EU Süd, Asien & Naher Osten, Ehem. UdSSR, Afrika und Lateinamerika. Zu den neuen 
Herkunftsländern gehören der Deutsche Sprachraum, EU Nord, EU Ost, Übrige OECD und Indien. 
Während die Ausländerinnen und Ausländer aus den alten Herkunftsländern eher statustief sind und 
eine eher bürgerlich-traditionelle Lebensweise aufweisen, sind die Ausländerinnen und Ausländer der 
neuen Herkunftsländer zumeist statushöher und individualisierter. 

Tabelle 1: Nationengruppen nach neuen und alten Herkunftsländern 
«Alte Herkunftsländer» Wichtige Nationen

EU Süd Italien, Portugal, Spanien, Griechenland

Westbalkan & Tuerkei Serbien, Mazedonien, Türkei, Kroatien, Bosnien u. Herzegowina

Restl. alte Herkunfsländer Sri Lanka, Thailand, Irak, Philippinen, Brasilien, Dominikanische Rep., Tunesien, Marokko, Nigeria

«Neue Herkunftsländer» Wichtige Nationen

Deutscher Sprachraum Deutschland, Österreich

Restl. EU Nord Grossbritannien, Niederlande, Frankreich, Schweden

Restl. neue Herkunftsländer USA, Japan, Kanada, Australien, Polen, Slowakei, Ungarn, Tschechien, Russland, Ukraine, Indien
 

Darstellung: raumdaten GmbH 

Die Analyse der Wohnsituation der Nationengruppen erfolgte auf unterschiedlichen räumlichen 
Ebenen. Als Grundlage dienen die sieben Grossregionen der Schweiz und die Gemeindetypen nach 
Zentralitätsgrad gemäss Einteilung des Bundesamts für Statistik. Bei Letzterem wird unterschieden 
zwischen Kernstädten (inkl. isolierten Städten), Agglomerationsgemeinden und ländlichen Gemein-
den. 
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Abbildung 1: Grossregionen und Gemeindetypen 
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Quellen: Bundesamt für Statistik, Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH 

 

2. Räumliche Entwicklung der Zuwanderung 2000 - 2011  

In allen Grossregionen weisen die Kernstädte höhere Ausländeranteile auf als Agglomerations- und 
ländliche Gemeinden. In den Schweizer Kernstädten sind 31% der BewohnerInnen ausländischer 
Herkunft, in den Agglomerationen sind es 23% und in den ländlichen Gemeinden 15%. Vor allem 
Personen neuer Herkunftsländer konzentrieren sich tendenziell stärker in den Kernstädten. Das 
Verhältnis von Personen aus neuen Herkunftsländern zu Personen aus alten Herkunftsländern ist 
deshalb in Kernstädten am grössten und nimmt mit abnehmendem Zentralitätsgrad ab.  

Abbildung 2: Bevölkerungsstruktur in den Grossregionen nach Gemeindetyp 2011 
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alte Herkunftsländer neue Herkunftsländer Schweiz  
Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

Auf den Karten zur aktuellen Verteilung der Nationengruppen ist ersichtlich, dass der Anteil der 
Personen aus alten Herkunftsländern in vielen Gemeinden der Région lémanique und dem Tessin 
überdurchschnittlich hoch ist. Aber auch in den Kernstädten und ihrer nahen Agglomeration, im 
gesamten Raum Zürich sowie in den touristischen Gemeinden ist ihr Anteil hoch. 
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Abbildung 3: Räumliche Verteilung der Nationengruppe der alten Herkunftsländer 2011 
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Quellen: Bundesamt für Statistik, Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH 

Personen aus den neuen Herkunftsländern konzentrieren sich deutlich stärker in den Kernstädten und 
der nahen Agglomeration als die Nationengruppe der alten Herkunftsländer. Vor allem aber im 
deutschen Grenzgebiet, im Raum Zürich, in der Genferseeregion sowie auch in den touristischen 
Gemeinden ist ihr Anteil überdurchschnittlich hoch. 

Abbildung 4: Räumliche Verteilung der Nationengruppe der neuen Herkunftsländer 2011 
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Quellen: Bundesamt für Statistik, Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH 
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Während der Anteil Personen aus den neuen Herkunftsländern in allen Grossregionen zwischen 2000 
und 2011 zugenommen hat, hat die Nationengruppe der alten Herkunftsländer in den Grossregionen 
Nordwestschweiz, Zürich, Ostschweiz und Zentralschweiz leicht an Anteil verloren. Dies ist zumindest 
teilweise auf Einbürgerungen zurückzuführen. 

Den höchsten Bevölkerungszuwachs zwischen 2000 und 2011 verzeichnen die beiden Grossregionen 
Région lémanique und Zürich. Vor allem in der Region Zürich hat der Anteil der Nationengruppe der 
neuen Herkunftsländer mit plus 5 Prozentpunkten seit 2000 deutlich zugenommen und ist heute 
gleichauf mit der Région lémanique. In diesen beiden Grossregionen mit Grosszentrum sind Personen 
aus den neuen Herkunftsländern heute mit rund 10% Anteil überdurchschnittlich vertreten.  

Vor allem in der Stadt Zürich ist der Anteil Personen aus den alten Herkunftsländern seit 2000 deutlich 
gesunken. In der Région lémanique hat ihr Anteil relativ zum Schweizerischen Durchschnittswert 
sowohl in der Kernstadt als auch in den ländlichen Gemeinden dem gegenüber deutlich zugenommen. 
Zusammen mit dem Tessin weist die Région lémanique heute mit beinahe einem Drittel die höchsten 
Ausländeranteile insgesamt sowie mit jeweils über einem Fünftel die höchsten Anteile Personen aus 
den alten Herkunftsländern auf. Wobei hier angemerkt werden muss, dass im Tessin die Gruppe der 
alten Herkunftsländer, insbesondere wegen der Zuwanderung aus Italien, nicht gleich bewertet 
werden kann.  

Abbildung 5: Entwicklung der Anteile der Ausländergruppen 2000 - 2011 
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Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 
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Abbildung 6: Räumliche Entwicklung der Nationengruppe der alten Herkunftsländer 2000 - 2011 
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Quellen: Bundesamt für Statistik, Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH 

Abbildung 7: Räumliche Entwicklung der Nationengruppe der neuen Herkunftsländer 2000 - 2011 
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Quellen: Bundesamt für Statistik, Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH 

 

3. Entwicklung der Wohnsituation der Nationengruppen 

Bei der Analyse der Wohnsituation nach Nationengruppe wurden in der Studie verschiedene 
Merkmale untersucht. Hier vorgestellt werden die Ergebnisse aus der Differenzierung der Wohnungen 
nach Gebäudetyp und nach Bauperiode der Gebäude.  
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3.1. Verteilung der Nationengruppen nach Gebäudetyp  

Bei den Gebäudetypen wird unterschieden zwischen Einfamilienhäusern, Mehrfamilienhäusern mit 
weniger als 8 Parteien, Mehrfamilienhäusern mit 8 und mehr Parteien sowie Gebäuden mit Mischnut-
zung. In allen Grossregionen und Gemeindetypen zeigt sich eine ähnliche Verteilung der Nationen-
gruppe in den Wohnungen nach Gebäudetyp. Das Einfamilienhaus ist noch immer dominiert von 
Schweizerinnen und Schweizern. Einzig in den Agglomerationsgemeinden innerhalb der Région 
lémanique wird mit 22% ein relativ grosser Anteil der Einfamilienhäuser von Personen mit ausländi-
scher Herkunft bewohnt. Mit 14% ist das Tessin die Grossregion mit dem höchsten Anteil ausländi-
scher Personen in Einfamilienhäusern insgesamt.  

Ausländische Personen wohnen dem gegenüber überdurchschnittlich häufig in Mehrfamilienhäusern 
mit mehr als 8 Parteien. Am deutlichsten akzentuiert zeigt sich dieses Muster in der Verteilung der 
Nationengruppen nach Gebäudetyp in den ländlichen Gemeinden. Die Übervertretung der ausländi-
schen Bevölkerung in Mehrfamilienhäusern ist dabei vor allem auf die Nationengruppe der alten 
Herkunftsländer zurück zu führen. Da sie vor allem im ländlichen Raum stärker räumlich konzentriert 
wohnen, ist auch ihr Segregationsindex im ländlichen Raum überdurchschnittlich hoch.  

Personen aus den neuen Herkunftsländern sind innerhalb der Grossregionen gleichmässiger über die 
Gebäudetypen verteilt. In den Kernstädten sind Personen aus neuen Herkunftsländern in Gebäuden 
mit Mischnutzung übervertreten und in Einfamilienhäusern untervertreten. 

Abbildung 8: Bevölkerungsstruktur nach Gebäudetyp 2011 

Kernstadt Agglomeration Ländliche
Gemeinde Schweiz

Mischnutzung

Mehrfamilienhaus
8+ Parteien

Mehrfamilienhaus
< 8 Parteien

Einfamilienhaus

0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%

alte Herkunftsländer neue Herkunftsländer Schweiz  
Anmerkung: Die Klasse Einfamilienhaus umfasst alle reinen Wohngebäude bestehend aus einer Wohnung und maximal sechs Geschossen. 
Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

Die von Schweizerinnen und Schweizer überdurchschnittlich häufig bewohnten Einfamilienhäuser 
haben tendenziell mehr Zimmer und sind grosszügiger gebaut als Wohnungen in Mehrfamilienhäu-
sern und Gebäuden mit Mischnutzung. Rund 50% der Einfamilienhäuser umfassen fünf und mehr 
Zimmer und die Fläche pro Zimmer ist überdurchschnittlich gross.  

Die von ausländischen Personen häufiger bewohnten Gebäudetypen Mehrfamilienhaus mit mehr als 8 
Parteien und Gebäude mit Mischnutzung weisen dem gegenüber einen höheren Anteil kleinerer 
Wohnungen mit 1 bis 3 Zimmern auf. In Bezug auf die Fläche pro Zimmer sind sie zudem weniger 
grosszügig ausgestaltet als Einfamilienhäuser. 
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Abbildung 9: Zimmer pro Wohnung nach Gebäudetyp 2011 

Kernstadt Agglomeration Ländliche
Gemeinde Schweiz
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0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%

1 Zi 2 Zi 3 Zi 4 Zi 5 Zi 6+ Zi  
Anmerkung: Die Klasse Einfamilienhaus umfasst alle reinen Wohngebäude mit einer Wohnung und maximal sechs Geschossen. 
Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

Abbildung 10: Fläche pro Zimmer nach Gebäudetyp 2011 (Median nach Grossregion) 
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Anmerkung: Die Klasse Einfamilienhaus umfasst alle reinen Wohngebäude bestehend aus einer Wohnung und maximal sechs Geschossen. 
Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

Die Verteilung der Nationengruppen hat sich in einzelnen Grossregionen zwischen 2000 und 2011 nur 
wenig verändert. In der Région lémanique erfolgte eine Zunahme von Personen aus alten Herkunfts-
ländern in Mehrfamilienhäusern mit weniger als 8 Parteien und damit ein Aufholeffekt dieser Natio-
nengruppe. Vor allem aber innerhalb der Gemeindetypen sind die Anteile der Nationengruppen nach 
Gebäudetyp zwischen 2000 und 2011 praktisch unverändert geblieben.  

3.2. Verteilung der Nationengruppen in Gebäuden nach Bauperiode 

Personen aus den alten Herkunftsländern wohnen überdurchschnittlich häufig in Gebäuden aus der 
Bauperiode zwischen 1946 und 1980. Diese Übervertretung zeigt sich grundsätzlich in allen Grossre-
gionen sowie in allen Gemeindetypen. In den Kernstädten ist sie allerdings am deutlichsten ausge-
prägt.  

Personen aus den neuen Herkunftsländern wohnen dem gegenüber überdurchschnittlich häufig in 
Neubauwohnungen. Diese Übervertretung zeigt sich in den Kernstädten und den Agglomerationsge-
meinden, wo Personen aus den neuen Herkunftsländern stärker vertreten sind, deutlicher ausgeprägt.  

In den Kernstädten der beiden Grossregionen Région lémanique und Zürich zeigt sich zudem eine 
Übervertretung von Personen aus neuen Herkunftsländern in Gebäuden, die vor 1919 erstellt wurden. 
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Dahinter verbirgt sich der Prozess der Gentrifizierung. Vor allem in der Stadt Zürich sind mit der 
Aufwertung und Sanierung alter Wohnobjekte die Preise vielerorts gestiegen. Gleichzeitig hat der 
Anteil Personen neuer Herkunftsländer zugenommen während Personen aus den alten Herkunftslän-
dern vermehrt weggezogen sind. Während dieser Prozess in der Stadt Zürich vor allem zwischen 
2000 und 2011 erfolgte, ist er in der Région lémanique bereits früher erfolgt. 

Abbildung 11: Bevölkerungsstruktur in Gebäuden nach Bauperiode 2011 
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Gemeinde Schweiz
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0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%

alte Herkunftsländer neue Herkunftsländer Schweiz  
Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

Wohnungen aus der Bauperiode der Nachkriegszeit zwischen 1946 und 1970 unterscheiden sich 
deutlich von Neubauwohnungen. Wohnungen, die in der Nachkriegszeit erstellt wurden, verfügen 
grundsätzlich über weniger Wohnfläche pro Zimmer und sind von eher schlechterer Bausubstanz. Im 
Gegensatz dazu sind Neubauwohnungen vergleichsweise grosszügig und geräumiger ausgestaltet 
und verfügen häufiger über mehr Zimmer. 

Abbildung 12: Zimmer pro Wohnung nach Bauperiode 2011 
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Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 
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Abbildung 13: Fläche pro Zimmer nach Bauperiode 2011 (Median nach Grossregion) 
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Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 

3.3. Flächenverbrauch nach Nationengruppe 

Der Flächenverbrauch pro Äquivalenzperson ist in allen Landesteilen bei der Schweizer Bevölkerung 
und Personen aus den neuen Herkunftsländern deutlich höher als bei Personen aus den alten 
Herkunftsländern. Zudem streuen die Flächenwerte bei der Nationengruppe der alten Herkunftsländer 
weniger als bei den anderen beiden Nationengruppen. Die Unterschiede zwischen der Schweizer 
Bevölkerung und Personen aus neuen Herkunftsländern sind zumeist nur marginal. Insgesamt weisen 
Schweizer Personen im Durchschnitt noch immer den höchsten Flächenverbrauch auf.  

Die Unterschiede im Flächenverbrauch wiederspiegeln den Statusunterschied zwischen den Natio-
nengruppen. Wobei die Unterschiede in den ländlichen Gemeinden am deutlichsten sind. Zwischen 
2000 und 2011 hat die Fläche pro Äquivalenzperson bei allen Nationengruppen in allen Raumtypen 
zugenommen. Am stärksten ist der Flächenverbrauch in den Agglomerationsgemeinden gestiegen. In 
den Kernstädten ist er dem gegenüber relativ konstant geblieben.  

Abbildung 14: Fläche pro Äquivalenzperson in m2 in den Gemeindetypen 2000 - 2011 (Median) 
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Quelle: Bundesamt für Statistik, Darstellung: raumdaten GmbH 
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4. Fazit  

Während das Einfamilienhaus noch immer von Schweizer Haushalten dominiert wird, leben Personen 
aus neuen Herkunftsländern überdurchschnittlich häufig in Neubauwohnungen. Die Nationengruppe 
der alten Herkunftsländer ist dem gegenüber stärker vertreten in Wohnungen aus der Bauperiode der 
Nachkriegszeit, welche sich im Durchschnitt durch eine geringere Anzahl Zimmer sowie auch weniger 
Fläche pro Zimmer auszeichnen.  

Entsprechend ist der Flächenverbrauch von Personen aus neuen Herkunftsländern und von Personen 
mit Schweizer Nationalität deutlich höher als derjenige von Personen aus alten Herkunftsländern. Die 
Unterschiede bezüglich Wohnsituation und Wohnflächenverbrauch widerspiegeln den Statusunter-
schied zwischen den Nationengruppen.  

Die Wohnsituation der Nationengruppen hat sich zwischen 2000 und 2011 grossflächig kaum 
verändert. Die charakteristischen Unterschiede zwischen Personen aus alten und neuen Herkunfts-
ländern bleiben also grundsätzlich bestehen. Mit der veränderten Zuwanderung hat sich allerdings das 
Verhältnis der Anteile der Nationengruppen verändert. Am deutlichsten ist dies in den Kernstädten zu 
beobachten, wo die Anteile der neuen Herkunftsländer am höchsten sind.  

Neben der zahlenmässigen Zunahme der Zuwanderung gibt es demnach vor allem eine qualitative 
Veränderung. Mit dem Strukturwandel der Zuwanderung verstärkt sich die Individualisierung in der 
Schweiz. Die Anzahl Einpersonenhaushalte nimmt weiter zu und damit auch der Flächenverbrauch 
pro Person. Zudem erfolgt mit dem zunehmenden Anteil Personen aus den neuen Herkunftsländern 
ein Statusanstieg der Bevölkerung in der Schweiz.  

Gerade dort, wo Wohnraum knapp ist, wirken sich die Entwicklungen der neuen Zuwanderung 
entscheidend auf die Nachfrage im Wohnungsmarkt aus. Denn die Nachfrage von Personen aus 
neuen Herkunftsländern ist derjenigen der Schweizer Bevölkerung sehr ähnlich, weshalb sie sich im 
Wohnungsmarkt häufig konkurrieren. 

 


