
Kapazität in Bauzonen für über 
10 Millionen 
Bestehende und noch unbebaute Bauzonen bieten 2022 
laut Bundesamt für Statistik noch Platz für 0,9 bis 1,6 
Mio. Menschen (oder so viel wie im Kanton Zürich). Ohne 
weitere Um- und Aufzonungen sind 10 Mio. Einwohne-
rinnen und Einwohner damit problemlos denkbar. Ein 
grosser Teil dieser Bevölkerung kann zudem in den bereits 
bestehenden inneren Nutzungsreserven unterkommen: 
Laut Schätzungen der ETH Zürich von 2017 könnte hier 
die Bevölkerung des ganzen Kantons Aargau (700 000) 
unterkommen.  

Real Estate to go
Verdichtung: Zeit zum Zusammenrücken  
in der Schweiz? 
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Hochh(in)aus!
In der Schweiz gibt es rund 4,7 Mio. Wohnungen mit  
einer totalen Geschossfläche von ungefähr 470 000 000 m2. 
Möchte man die gesamte Wohnfläche in Hochhäusern  
realisieren, müsste man hierzu rund 11 900 Prime Towers 
aufstellen. Oder in amerikanischen Skalen: 2 bis 2,5 Mal 
Manhattan.

Stetiges Wachstum bei gleicher 
Siedlungsfläche
Die Bevölkerung der Schweiz wächst stetig. Inzwischen 
erreicht die ständige Wohnbevölkerung 8,7 Mio.,  
während die Fläche der Schweiz unverändert gleich 
bleibt. Dabei sind 60 % durch die Alpen unbewohnbar 
und das Raumplanungsgesetz verhindert weitere  
Einzonungen, was die Siedlungsfläche konstant  
halten dürfte.   

Wohnbevölkerung beansprucht  
weniger Bauzonen-, aber mehr 
Wohnfläche
Lange wuchs die Siedlungs- und Bauzonenfläche  
schneller als die Bevölkerung. Das hat sich geändert:  
Die durchschnittliche Bauzonenfläche pro Einwohner/-in 
ist seit 2012 von 309 m2 auf 282 m2 pro Einwohner/-in 
im Jahr 2022 zurückgegangen. Näher zusammenrücken 
musste man deshalb nicht: Die beanspruchte Wohn-
fläche pro Person hat sich von 45 m2 im Jahr 2012 auf 
46,6 m2 im Jahr 2021 vergrössert.

Bevölkerungsstand, linke Achse
in %, rechte Achse

Die Geschossfläche aller Wohnungen der Schweiz entspricht rund 

2,5-Mal der Geschossfläche von Manhattan 

2022 282 m2

2021 46,6 m2

2012 309 m2

2012 45 m2

Bauzonenfläche pro Einwohner/-in

Wohnfläche pro Person 

Zürich  

In bestehenden und  
unbebauten Bauzonen hat 
nochmals die Bevölkerung  
des Kantons Zürich bzw.
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Einfamilienhäuser: ein  
Auslaufmodell
Die angestrebte Verdichtung macht Kompromisse nötig: 
Einfamilienhäuser dürften rarer werden. Laut der ZKB 
müssen 60 % der Einfamilienhäuser durch Abbruch für 
Mehrfamilienhäuser Platz machen. Reiheneinfamilien-
häuser werden gänzlich durch Mehrfamilienhäuser  
ersetzt. Bis anhin steigt die Anzahl Einfamilienhäuser 
noch, aber mit den planerischen Limitationen wird zu-
sätzlich Druck auf die Einfamilienhäuser bestehen. Für 
die Wohnbevölkerung bleibt also nichts anderes übrig,  
als näher zusammenzurücken.
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60 % 
der abgebrochenen Ein- 
familienhäuser werden durch 
Mehrfamilienhäuser ersetzt


