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Räumliche Übersicht

Gemeinde (Gde) Bülach

BFS-Nummer 53

Bezirk Bezirk Bülach

MS-Region (MS) Zürcher Unterland

Kanton (Kt) Zürich

Agglomeration Zürich

Gemeindetyp Arbeitsplatzgemeinden metropolitaner Regionen (ME)

zugewiesene Ortschaften 8180 Bülach
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Bauzonen und Überbauungsgrad

Harmonisierte Bauzonen nach Nutzart, Stand 2012

Überbauungsgrad auf Stufe MS-Region, Stand 2012 Anteil Überbaut Total, Einordnung Schweiz
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Erwerbstätigen- und Arbeitsplatzdichte

Dichteverteilung der Einwohner im erwerbsfähigen Alter (Stand 2013) und Arbeitsplätze in Vollzeitäquivalenten (Stand 2012)
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Preisniveau Wohnen

Quadratmeterpreis für Wohneigentum (Etagenwohnung, Neubau), Durchschnittspreise pro Gemeinde

Die Farbskala in der Legende deckt das Spektrum im dargestellten Kartenausschnitt ab.

Attraktivitätsindex Wohnen, Vergleich mit Minimal- und Maximalwerten aller Gemeinden je Raumgliederung
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Quadratmeterpreis für Wohneigentum (Etagenwohnung, Neubau), Hektarraster

Die dargestellten Preise werden mit dem Immobilienbewertungsmodell der Zürcher Kantonalbank geschätzt. Das Modell basiert 

auf schweizweiten Transaktionsdaten. Mittels Regression wird der Wert der Objekteigenschaften (z.B. Anzahl Zimmer, 

Wohnfläche, Gebäudealter) und Lagemerkmale (z.B. Steuerbelastung, Zentralität, Lärmbelastung, Aussicht) ermittelt.

Die Farbskala in der Legende deckt das Spektrum innerhalb der ausgewählten Gemeinde ab. Jede besiedelte Hektare (100m x 

100m) wird detailliert bewertet.
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Erreichbarkeitspotenzial

Reisezeiten bis 90 Minuten

8/24            Zürcher Kantonalbank | Gemeindebericht Bülach



Reisezeiten zu den nächstgelegenen Zentren (in Minuten)

Zentrumskategorie Name des Zentrums MIV ÖV

Grosszentrum Zürich 22 38

Mittelzentrum Winterthur 24 39

Kleinzentrum Frauenfeld 33 62

Erreichbare Bevölkerung und Arbeitsplätze nach Reisezeit bis 90 Minuten

Erreichbarkeitspotenzialindex, Vergleich mit Minimal- und Maximalwerten aller Gemeinden je Raumgliederung

Lärmbelastung, Aussicht und Exposition

Mittlere Bewertung der besiedelten Gemeindefläche, umgerechnet auf eine Skala von 1 bis 100

Lärmbelastung: Tagesbelastung Strassenverkehr

Aussicht: generelle Aussichtsweite

Exposition: Anteil der Südwesthänge

CH min Kt min MS min Gde MS max Kt max CH max

Lärmbelastung 1 1 20 79 91 100 100

Aussicht 1 3 4 42 81 85 100

Exposition 1 3 4 65 98 100 100

Die Reisezeiten entsprechen realistischen Gesamtreisezeiten an einem Werktag um 8 Uhr. Beim öffentlichen Verkehr beinhalten 

sie Zustiegs- und Umstiegszeiten. Die Reisezeiten wurden von jedem Ortszentrum (PLZ-Gebiet) der Schweiz berechnet. Sie sind 

damit genauer als eine Reisezeitenmatrix auf Gemeindeebene.

Das Erreichbarkeitspotenzial bildet eine Kombination aus Reisezeiten mit verorteten Einwohnern und Arbeitsplätzen in der 

Schweiz ab. Dabei werden die erreichbaren Einwohner und Arbeitsplätze umso stärker gewichtet, je schneller sie erreichbar sind.

MIV: motorisierter Individualverkehr (privater Autoverkehr), ÖV: öffentlicher Verkehr (Bahn, Bus)

Grosszentrum: Hauptort einer MS-Region und Kernstadt einer Agglomeration mit über 300'000 Einwohnern (Zürich, Bern, Basel, 

Lausanne, Genf)

Mittelzentrum: Hauptort einer MS-Region und Kernstadt mit über 14'000 Einwohnern einer Agglomeration mit 45'000 bis 

300'000 Einwohnern

Kleinzentrum: übriger Hauptort einer MS-Region mit gewissen Grössenanforderungen
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Demografie

Kennzahlen Gemeinde, Stand 2013

Bevölkerungsstand 18'408

Ausländeranteil 25.1%

Bevölkerungswachstum p.a. in den letzten 5 Jahren 1.9%

Bevölkerungsentwicklung in den letzten 10 Jahren, indexiert

Entwicklung Ausländeranteil in den letzten 10 Jahren

Altersstruktur, Stand 2013 Wachstumsraten seit 2000 pro Altersklasse

Vergleich mit Minimal- und Maximalwerten aller Gemeinden je Raumgliederung, Stand 2013

CH min Kt min MS min Gde MS max Kt max CH max

Ausländeranteil 0.0% 4.8% 8.7% 25.1% 34.9% 45.4% 60.9%

Bev.w. p.a. letzte 5 J. -8.0% -0.5% 0.2% 1.9% 6.1% 6.1% 12.4%

Altersklasse 65+ 5.7% 9.7% 9.7% 16.0% 19.0% 25.5% 75.0%

Alle Angaben beziehen sich auf die ständige 

Wohnbevölkerung. Dazu zählen:

n Schweizer mit Hauptwohnsitz Schweiz

n Ausländer mit B-, C- oder EDA-Ausweis

n Ausländer mit L-Ausweis für mind. 1 Jahr

n Asylanten mit Aufenthalt von mind. 1 Jahr
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Migration

Staatenzugehörigkeit Ausländer, Stand 2013

Gde MS Kt CH

Mitgliedstaat EU 60.6% 64.9% 65.6% 65.7%

Mitgliedstaat EFTA 0.3% 0.2% 0.3% 0.2%

anderer europäischer Staat 28.3% 23.5% 18.9% 19.1%

Afrika 2.4% 2.5% 3.3% 4.3%

Nordamerika 0.5% 0.6% 1.5% 1.4%

Süd- und Zentralamerika, Karibik 2.6% 2.5% 2.9% 2.7%

Asien 5.2% 5.7% 7.2% 6.3%

Weitere 0.1% 0.1% 0.3% 0.2%

Migrationsdynamik, Stand 2013

Migration im Jahr 2013 bezogen auf den Bevölkerungsstand Ende 2013

MS, Kt, CH: bevölkerungsgewichtete Mittelwerte aller zugewiesenen Gemeinden

Gde MS Kt CH

Einwanderung 2.0% 1.9% 2.3% 2.4%

Auswanderung 0.8% 0.9% 1.3% 1.3%

Saldo international 1.1% 0.9% 1.0% 1.1%

interkantonaler Zuzug 1.4% 1.2% 1.5% 1.7%

interkantonaler Wegzug 1.4% 1.5% 1.6% 1.7%

Saldo interkantonal 0.0% -0.3% -0.1% 0.0%

intrakantonaler Zuzug 6.2% 6.2% 4.2% 4.2%

intrakantonaler Wegzug 5.3% 5.4% 4.2% 4.2%

Saldo intrakantonal 0.8% 0.8% 0.0% 0.0%

Wanderungssaldo total 2.0% 1.5% 0.9% 1.1%

Entwicklung Staatenzugehörigkeit EU Entwicklung Wanderungssaldo Gemeinde (absolute Zahlen)

Liquidität im Wohnungsmarkt (Umzugsquote)

Anteil der Wohnungen (inkl. Neubau), in denen im letzten Jahr ein Umzug stattfand, Stand 2014

MS, Kt, CH: über Wohnungsbestand gewichtete Mittelwerte aller zugewiesenen Gemeinden

Gde MS Kt CH

intrakommunale Liquidität 4.2% 2.5% 4.6% 3.5%

   (Umzüge innerhalb der Gemeinde)

intranationale Liquidität 8.1% 7.8% 5.8% 5.5%

   (Zuzüge von anderen Gemeinden der Schweiz)

internationale Liquidität 1.9% 1.8% 2.2% 2.1%

   (Zuzüge aus dem Ausland)

Gesamtliquidität 14.1% 12.1% 12.6% 11.1%

0%

5%

10%

15%

20%

2010 2011 2012 2013

CH

Kt

MS

Gde

-300

-200

-100

0

100

200

300

400

500

2011 2012 2013

intra-
kantonal

inter-
kantonal

inter-
national

Total

Zürcher Kantonalbank | Gemeindebericht Bülach            11/24  



Wirtschaftsstruktur

Kennzahlen Gemeinde

2012 j.W. 08-12

Arbeitsstätten (AS) total 1'156

Beschäftigte (BS) total 10'268 2.0%

Vollzeitäquivalente (VZA) total 7'903 2.6%

Verteilung der Vollzeitäquivalente auf Wirtschaftszweige

Land-, Forstwirtschaft und Fischerei 0.8% 1.8%

Bergbau, Nahrung, Textil, Maschinenbau, Energie 19.2% 2.8%

Baugewerbe 7.1% 1.0%

Handel, Verkehr und Lagerei 22.6% -0.2%

Information und Kommunikation 1.0% -7.4%

Banken und Versicherungen 2.4% -0.8%

Wohnungswesen 0.8% 8.2%

Dienstleistungen für Unternehmen 10.4% 8.3%

Öffentliche Verwaltung, Erziehung und Gesundheitswesen 32.3% 3.7%

Sonstige Dienstleistungen 3.3% 5.7%

Verteilung der Vollzeitäquivalente auf Arbeitsstätten unterschiedlicher Grössenklassen

Mikro AS (0-9 VZA) 27.1%

Kleine AS (10-49 VZA) 30.6%

Mittlere AS (50-250 VZA) 24.7%

Grosse AS (250+ VZA) 17.6%

Beschäftigtenwachstum (VZA), indexiert und interpoliert

Verteilung der Vollzeitäquivalente auf Arbeitsstätten unterschiedlicher Grössenklassen 2012

j.W. = jährliche Wachstumsrate

Hinweis: Im Jahr 2011 wurde die Datenerhebung von Fragebögen auf AHV-Register umgestellt. Damit änderte sich auch die 

Unternehmensdefinition. Die Zahlen für 2005 und 2008 (siehe nachstehendes Diagramm) wurden mit der neuen 

Unternehmensdefinition simuliert.
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Verteilung der Vollzeitäquivalente auf Wirtschaftszweige, Vergleich MS-Region zu Schweiz, Stand 2012

Jährliche Wachstumsraten (j.W. 08-12) der Vollzeitäquivalente in Wirtschaftszweigen, Vergleich MS-Region zu Schweiz

Neue Arbeitsplätze (VZA) durch Unternehmensgründungen in den letzten 10 Jahren, absolute Zahlen Gemeinde

Neue Arbeitsplätze (VZA) durch Unternehmensgründungen in den letzten 10 Jahren, gemessen am aktuellen Bestand
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Einkommen, Kaufkraft, Steuerbelastung

Verteilung der Anzahl Steuerpflichtigen nach Einkommensklassen, Stand 2011

Mittleres Einkommen (reines Einkommen / Bevölkerung), Stand 2011

Gde MS Kt CH

Mittleres Einkommen 35'857 36'666 42'527 35'866

Einkommensindex (100 = Mittelwert Schweiz) 100 102 119 100

Einkommenssteuer natürliche Personen, Ledige, Stand 2013

Einkommenssteuer natürliche Personen, Verheiratete mit 2 Kindern, Stand 2013

Einkommenssteuer: Belastung durch Kantons-, Gemeinde- und Kirchensteuern in Prozenten des Bruttoarbeitseinkommens 

gemäss Lohnausweis
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Wohnungsstruktur

Anteil Einfamilienhäuser (EFH) und mittleres Baujahr der Wohngebäude pro Hektar, Stand 2012
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Kennzahlen Gemeinde, Stand 2012

Gebäudekategorie Anzahl Gebäude Anzahl Wohnungen

Einfamilienhäuser 45.4% 12.0%

Mehrfamilienhäuser 39.1% 72.5%

Wohngebäude mit Nebennutzung 9.8% 12.2%

Gebäude mit teilweiser Wohnnutzung 5.7% 3.3%

Total 2'255 8'537

Wohnungen: Verteilung nach Gebäudekategorien, Stand 2012

Wohnungen: Verteilung nach Zimmern, Stand 2012 Wohnungen: Verteilung nach Baujahr, Stand 2012

Wohnungen in der Gemeinde: Verteilung der Anzahl Zimmer nach Bauperiode, Stand 2012
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Neu erstellte Wohnungen (Neubauten) in den letzten 10 Jahren, absolute Zahlen Gemeinde

Leer stehende Wohnungen in den letzten 10 Jahren, absolute Zahlen Gemeinde

Neu erstellte Wohnungen in den letzten 10 Jahren, Leer stehende Wohnungen in den letzten 10 Jahren,

gemessen am aktuellen Bestand gemessen am aktuellen Bestand

Verteilung der neu erstellten Wohnungen Verteilung der leerstehenden Wohnungen

nach Zimmern, Stand 2012 nach Zimmern, Stand 2013
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Wohninserate

Kennzahlen Gemeinde, Stand 2013

MW EW EFH

Anzahl inserierter Objekte auf homegate.ch 775 124 35

MW = Mietwohnung

EW = Eigentumswohnung

EFH = Einfamilienhaus (Eigentum)

Eigene Berechnungen auf Basis von Homegate-Daten.

Entwicklung der Anzahl inserierter Objekte ab 2008, indexiert

Mietwohnungen

Eigentumswohnungen Einfamilienhäuser (Eigentum)

Verteilung der inserierten Mietwohnungen Verteilung der inserierten Eigentumswohnungen

nach Zimmern, Stand 2013 nach Zimmern, Stand 2013
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Verteilung der inserierten Mietwohnungen Verteilung der inserierten Eigentumswohnungen

nach Gebäudealter (sofern angegeben), Stand 2013 nach Gebäudealter (sofern angegeben), Stand 2013

Entwicklung des Medians der Insertionsdauer ab 2008 (aktueller Gemeindewert beschriftet)

Mietwohnungen

Eigentumswohnungen Einfamilienhäuser (Eigentum)

Entwicklung des Preis/Miete-Verhältnisses ab 2008 (aktueller Gemeindewert beschriftet)
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Baugesuche und -bewilligungen

Kennzahlen Gemeinde, Stand 2013

Bauvolumen in Mio. CHF Gesuche Bewilligungen

Büro 2.0 3.6

Gastgewerbe 0.0 5.0

Industrie 5.0 0.0

Verkauf 0.0 0.0

Wohnen 54.3 72.1

Total 61.3 80.7

Mengen im Wohnbau Gesuche Bewilligungen

Anzahl Wohngebäude 37 37

Anzahl Wohnungen 98 170

Verteilung des Bauvolumens nach Nutzart, Stand 2013

Gesuche Bewilligungen

Entwicklung des Bauvolumens (Mio. CHF) in den letzten 10 Jahren

Gesuche Bewilligungen

Eigene Berechnungen auf Basis von Daten des Schweizer Baublatts.

Es werden ausschliesslich Neubauten betrachtet. Die Zuweisung auf Nutzarten (Büro, Gastgewerbe, Industrie, Wohnen) ist nicht 

immer eindeutig. Bei Mischnutzungen wird das Bauvolumen gleichmässig verteilt. Der Zeitversatz zwischen der Einreichung eines 

Gesuches und der Erteilung einer Bewilligung kann mehrere Monate betragen.
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Entwicklung der Anzahl Wohngebäude in den letzten 10 Jahren

Gesuche Bewilligungen

Entwicklung der Anzahl Wohnungen in den letzten 10 Jahren

Gesuche Bewilligungen
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Zusammenfassende Bewertung

Bewertung verschiedener Kennzahlen im Vergleich zu allen anderen Gemeinden in einer Raumgliederungsebene

Rang 1 = höchste Bewertung Ebene MS-Region Kanton Schweiz

Farblegende: Ränge 1 – 30 1 – 170 1 – 2352

Attraktivitätsmass Wohnen 4 67 340

Erreichbarkeitspotenzial ÖV 1 30 39

Erreichbarkeitspotenzial MIV 4 43 61

Niedrige Strassenlärmbelastung 26 124 1836

Aussichtsbewertung 11 107 1365

Expositionsbewertung 14 78 824

Bevölkerungswachstum 7 40 480

Kinder- und Erwerbstätigenanteil 22 75 857

Beschäftigtenzuwachs 9 35 426

Unternehmensgründungsdynamik 24 133 1261

Kaufkraft 21 115 604

Niedrige Steuerbelastung (Verheiratete mit 2 Kindern) 18 93 202

Anteil neu erstellter Wohnungen 8 44 437

Niedrige Leerwohnungsziffer 28 158 1859

Liquidität im Wohnungsmarkt 5 17 197

Erläuterungen zu den einzelnen Faktoren

Attraktivitätsmass Wohnen

Erreichbarkeitspotenzial ÖV und MIV

Das Attraktivitätsmass leitet sich vom erzielten Preisniveau für Wohneigentum ab. Die Preise werden mit dem 

Immobilienbewertungsmodell der Zürcher Kantonalbank geschätzt. Detaillierte Daten siehe Seiten 6 und 7.

Das Erreichbarkeitspotenzial basiert auf realistischen Gesamtreisezeiten an einem Werktag um 8 Uhr. Dabei steht ÖV für 

öffentlichen Verkehr (Bahn, Bus) und MIV für motorisierten Individualverkehr (privater Autoverkehr). Beim öffentlichen Verkehr 

beinhalten die Gesamtreisezeiten Zustiegs- und Umstiegszeiten. Das Erreichbarkeitspotenzial ergibt sich aus einer Kombination 

dieser Gesamtreisezeiten und den verorteten Arbeitsplätzen in der Schweiz. Dabei werden die erreichbaren Arbeitsplätze umso 

stärker gewichtet, je schneller sie erreichbar sind. Detaillierte Daten siehe Seiten 8 und 9.

Lesehilfe: Die Gemeinde Bülach erreicht beim Faktor 'Attraktivitätsmass Wohnen' den Rang 4 innerhalb der MS-Region. Die 

Ränge in dieser MS-Region umfassen 1 – 30, weil der MS-Region 30 Gemeinden zugewiesen sind. Beim Faktor 

'Erreichbarkeitspotenzial ÖV' erreicht sie den Rang 30 innerhalb des Kantons. Die Ränge in diesem Kanton umfassen 1 – 170, 

weil dem Kanton 170 Gemeinden zugewiesen sind.

 höchste Bewertung tiefste Bewertung 

In dieser zusammenfassenden Übersicht sind einige Faktoren der vorangehend beschriebenen Statistiken nochmals bewertet. Bei 

den Bewertungsfaktoren Strassenlärmbelastung, Steuerbelastung und Leerwohnungsziffer werden dabei niedrige Ausprägungen 

positiv bewertet.

Für jeden Faktor wird der erreichte Rang der Gemeinde genannt. Dabei werden drei verschiedene Ebenen betrachtet: Rangierung 

innerhalb der jeweiligen MS-Region, des jeweiligen Kantons und der Schweiz.
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Niedrige Strassenlärmbelastung

Aussichtsbewertung

Expositionsbewertung

Bevölkerungswachstum

Kinder- und Erwerbstätigenanteil

Beschäftigtenzuwachs

Unternehmensgründungsdynamik

Kaufkraft

Niedrige Steuerbelatung (Verheiratete mit 2 Kindern)

Anteil neu erstellter Wohnungen

Niedrige Leerwohnungsziffer

Liquidität im Wohnungsmarkt

Die Kaufkraft bewertet das mittlere Einkommen der gesamten ständigen Wohnbevölkerung einer Gemeinde im aktuellsten 

verfügbaren Jahr. Das mittlere Einkommen entspricht dabei dem gesamten reinen Einkommen aller Steuerpflichtigen geteilt durch 

die Anzahl Einwohner. Detaillierte Daten siehe Seite 14.

Gemessen wird die prozentuale Steuerbelastung am Bruttoarbeitseinkommen in der Klasse von CHF 150'000 im aktuellsten Jahr. 

Da eine niedrige Steuerbelastung erwünscht ist, weist die Gemeinde mit Rang 1 die tiefste Belastung auf. Detaillierte Daten siehe 

Seite 14.

Der Anteil entspricht der Summe der neu erstellten Wohnungen in den letzten 5 Jahren am Gesamtbestand im aktuellsten Jahr. 

Detaillierte Daten siehe Seite 16 und 17.

Die Leerwohnungsziffer misst den Jahresdurchschnitt der leer stehenden Wohnungen in den letzten 5 Jahren geteilt durch den 

gesamten Wohnungsbestand des aktuellsten Jahres. Da aus Investorensicht eine niedrige Leerwohnungsziffer erwünscht ist, weist 

die Gemeinde mit Rang 1 die tiefste Leerwohnungsziffer auf. Detaillierte Daten siehe Seiten 16 und 17.

Die Liquidität im Wohnungsmarkt entspricht der Umzugquote im aktuellsten Jahr. Dabei wird die Summe aller Umzüge innerhalb 

der Gemeinde und aller Zuzüge zur Gemeinde geteilt durch den Wohnungsbestand. Detaillierte Daten siehe Seite 11.

Der Kinder- und Erwerbstätigenanteil wertet die ständige Wohnbevölkerung des aktuellsten Jahres aus. Gemessen wird der Anteil 

der unter 65-Jährigen an der Gesamtbevölkerung. Detaillierte Daten siehe Seite 10.

Der Beschäftigtenzuwachs entspricht dem prozentualen Wachstum der Arbeitsstellen (Vollzeitäquivalente) in den letzten Jahren. 

Detaillierte Daten siehe Seite 12.

Die Unternehmensgründungydynamik misst die Anzahl geschaffener Arbeitsplätze (Vollzeitäquivalente) durch neu gegründete 

Unternehmen in den letzten 5 Jahren relativ zum aktuellen Bestand. Detaillierte Daten siehe Seite 13.

Bei der Strassenlärmbelastung wird die Tagesbelastung des Strassenverkehrs bewertet. Diese Bewertung liegt für jede besiedelte 

Hektare (100m x 100m) vor und wird dann für den Gesamtwert der Gemeinde gemittelt. Da eine niedrige Strassenlärmbelastung 

erwünscht ist, weist die Gemeinde mit Rang 1 die tiefste Belastung auf. Detaillierte Daten siehe Seite 9.

Die Aussichtsbewertung misst für jede besiedelte Hektare (100m x 100m) die generelle Aussichtsweite ohne Sichthindernisse 

(Bebauung, Vegetation). Der Gesamtwert der Gemeinde entspricht dem Mittelwert aller besiedelten Hektare der Gemeinde. 

Detaillierte Daten siehe Seite 9.

Die Expositionsbewertung misst den Anteil aller besiedelten Hektare (100m x 100m) einer Gemeinde, welche als Südwesthang 

gewertet werden. Bedingungen für einen Südwesthang sind eine Bodenneigung von mindestens 2° und eine Ausrichtung nach 

Südwesten. Detaillierte Daten siehe Seite 9.

Das bewertete Bevölkerungswachstum entspricht dem prozentualen Zuwachs der gesamten ständigen Wohnbevölkerung der 

Gemeinde in den letzten 5  Jahren. Detaillierte Daten siehe Seite 10.

Zürcher Kantonalbank | Gemeindebericht Bülach            23/24  



Mehr unter www.zkb.ch/immobilienpublikationen

Fachwissen, auf
das man bauen kann.
Schweizweit.
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