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Einleitung
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Das Standortprofil konzentriert sich darauf, über statistische
Analysen die Charakteristik und Typologie von Männedorf zu
untersuchen. Strukturen, Zusammenhänge sowie Stärken und
Schwächen derjenigen Bereiche werden offengelegt, welche für
den bevorstehenden Prozess der kooperativen Gemeindeent-
wicklung relevant sein können. Dabei wird das Standortprofil in
vier Hauptkapitel unterteilt:
• Die Bevölkerung
• Die Wohngemeinde
• Die Arbeitsgemeinde
• Der Versorgungsort

Jedes Hauptkapitel wird mit Fragestellungen abgeschlossen,
welche in den bevorstehenden Workshops der kooperativen
Gemeindeentwicklung diskutiert werden können. 

Für die Interpretation der Statistiken wird Männedorf Vergleichs-
räumen gegenübergestellt. In der Karte sind die Bezugsräume
dargestellt, auf welche in einzelnen Statistiken verwiesen wird.

Ortschaft (roter Punkt): Männedorf
FPRE-Region (hellgrau): Zürich
MS-Region (dunkelrot): Pfannenstiel
Schweiz (dunkelgrau)
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Bevölkerungsentwicklung
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Weitgehende Bevölkerungsstagnat ion seit
2010

Die Gemeinde Männedorf zählt 10'593 Einwohner (2015) und
4’620 Haushalte (2014), (durchschnittliche Haushaltsgrösse:
2.28, 2014). 

In den letzten 10 Jahren wuchs die Bevölkerung von Männedorf
um gut 10% an, was dem schweizweiten Durchschnitt ent-
spricht. 

Auffallend ist der starke Bevölkerungsanstieg zwischen 2006
und 2010 und die anschliessende, weitgehende Stagnation der
Einwohnerzahl. Zwischen 2006 und 2010 kamen rund 850
Einwohner hinzu, rund 400 davon Ausländer. Entsprechend stieg
in dieser Zeit der Ausländeranteil deutlich an, wohingegen er
entgegen dem schweizweiten Trend seit 2010 auf niedrigen
knapp 19% stagniert.



Lebensphasen
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Überalterung der  Gesel lschaft  f indet  auch in
Männedorf  statt

Wie es schweizweit zu beobachten ist, so nimmt auch in
Männedorf der Anteil an Haushalten mit jungen Menschen kon-
tinuierlich ab. Wohingegen 1990 noch rund 19% der Haushalte
durch junge Singles, junge Paare oder Wohngemeinschaften
belegt waren, waren es 2012 nur noch rund 11%. Dementgegen
nahm der Anteil an Haushalten mit älteren Singles und Paaren
zwischen 1990 und 2000 deutlich und seitdem nur noch lang-
sam zu. Auffallend ist zudem ein leichter Anstieg von Familien-
haushalten seit 2000, deren Anteil im schweizweiten Durch-
schnitt immer mehr abnimmt. 



Altersklassen
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Sehr  ger inger  Antei l  junger  Erwachsener

Männedorf weist eine Besonderheit hinsichtlich der Alters-
struktur der Bevölkerung auf: Junge Erwachsene im Alter von
20-34 Jahren sind deutlich untervertreten. Für junge Menschen,
die im Studium oder am Anfang ihrer Berufslaufbahn stehen,
scheint Männedorf keine geeignete Wohngemeinde zu sein. 

Leicht übervertreten sind hingegen die Altersgruppen der 35-
54jährigen und die Personen im Rentenalter.



Bevölkerungsschichten
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Oberschicht  wächst  kont inuier l ich und stark an

Nahezu die Hälfte der Bevölkerung von Männedorf (46.7%)
gehört der Oberschicht an. Ihr Anteil liegt damit fast 20% über
dem schweizweiten Durchschnitt. Die Mittelschicht (39.1%) ist
durchschnittlich, die Unterschicht (14.2%) dagegen deutlich
unterdurchschnittlich vertreten.

Die Entwicklung seit 2010 zeigt eine Verstärkung dieser
Ausrichtung: Der Anteil der Oberschicht wuchs kontinuierlich
und durchaus drastisch an. Männedorf entwickelte sich hinsicht-
lich der Zusammensetzung der Bevölkerungsschichten damit
ähnlich wie die anderen «Goldküstengemeinden».



Reineinkommen
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Stark überdurchschnitt l iches Reineinkommen 

Der durchschnittliche Bürger von Männedorf verdient eine
Menge Geld! Genau gesagt durchschnittlich CHF 108‘000 pro
Jahr (Stand 2013). Dies ist 28% mehr, als das durchschnittliche
Reineinkommen der Menschen in der Schweiz. 

Auffallend ist, dass ein durchschnittlicher Nichterwerbstätiger
oder Rentner in Männedorf auf ein nahezu gleich hohes
Reineinkommen kommt, wie ein durchschnittlicher Erwerbs-
tätiger in der Schweiz.

Damit zählen die Bürger von Männedorf jedoch noch nicht zu
den wohlhabendsten der Region. In der Region Pfannenstiel
liegt das durchschnittliche Reineinkommen natürlicher Personen
bei rund CHF 146‘000 pro Jahr und damit nochmals 35% über
dem der Männedorfer. «Goldküste light» beschreibt passend
den Wohlstand der Bevölkerung von Männedorf.



Fragestellungen - Die Bevölkerung
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Männedorf - Hochwertige Wohngemeinde für die
Oberschicht?

Statistisch lässt sich klar belegen, dass die Oberschicht das
soziale Gefüge in Männedorf prägt. Bei einer Ortsbegehung im
Zentrum der Gemeinde ist dies jedoch nicht spürbar. Hier
herrscht der Eindruck vor, in einer «ganz normal durchmischten
Gemeinde» zu sein. Die teuren Autos sieht man in manchen
Wohngebieten, deutlich weniger jedoch im Zentrum. Offensicht-
lich wohnt die Oberschicht weiter oben am Hang und ist hin-
sichtlich Konsum und Freizeit nicht auf das «eigene» Zentrum
ausgerichtet. Er stellen sich mehrere Fragen:

Soll die Zentrums- und Gemeindeentwicklung hauptsächlich auf
diese Bevölkerungsschicht abzielen, oder strebt Männedorf
zukünftig wieder eine stärkere soziale Durchmischung als ande-
re «Goldküstengemeinden» an? 

Identifiziert sich die Oberschicht mit Männedorf und dessen
Zentrum? Wie kann deren Zugehörigkeit gefördert werden?

Strebt die Gemeinde zukünftig wieder ein Bevölkerungs-wachs-
tum an oder soll die Einwohnerzahl bewusst auf dem heutigen
Niveau gehalten werden?

Kann und soll Männedorf seine Attraktivität als Wohnstandort
für junge Erwachsene steigern?

Will Männedorf insbesondere durch Qualitäten als
Wohngemeinde für Familien punkten?

Gute Wohnlagen generieren einen hohen Anteil der Oberschicht, das Zentrum ist jedoch nicht auf diese ausgerichtet.
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Sehr  hohe Wohn-  und Lebensqual i tät  -  vor
al lem für  bürger l ich-tradit ionel le  Haushalte

Fahrländer & Partner bewertet die Wohn- und Lebensqualität für
unterschiedliche Nachfragergruppen mit einem eigenen Index.
In diesem werden einerseits angebotsbezogene Variablen wie
Erreichbarkeit, Gebäude- und Wohnungsangebot, Landschaft
etc. berücksichtigt und andererseits sozioökonomische und
demographische Merkmale der Haushalte. 

Gemäss diesem Index bietet Männedorf eine überdurchschnittli-
che bis sehr hohe Wohn- und Lebensqualität. Dabei fällt auf,
dass die Wohn- und Lebensqualität eher für ältere Bevölker-
ungsschichten und für Familien sowie eher für konservative, 
bürgerlich-traditionelle Haushaltsformen hoch ist.

Für die Gruppe der „jüngeren, individualisierten Singles und
Paare“ ist die Wohn- und Lebensqualität hingegen «nur» durch-
schnittlich. 



Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt
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Haushaltstypen weder besonders  tradit ionel l ,
noch besonders  indiv idual is iert

(Die Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt sind auf der über-
nächsten Seite kurz beschrieben.)

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Männedorf ist (wie
die Betrachtung der Einkommensschichten schon vermuten
liess), deutlich durch die Oberschicht geprägt. 

Am prägnantesten tritt das Nachfragersegment «Bildungsorien-
tierte Oberschicht» hervor, von welcher in Männedorf gut 16%
der Wohnungsnachfrage ausgehen (im schweizweiten Durch-
schnitt sind es nur knapp 9%). Anteilig noch stärker vertreten ist
die «Urbane Avantgarde», die in Männedorf mit einem Anteil
von knapp 19% das wichtigste Nachfragersegment auf dem
Wohnungsmarkt darstellt.

Die Aufteilung der Haushalte in traditionelle, in moderne und in
individualisierte, zukunftsgerichtete Lebensstile entspricht hin-
gegen weitgehend dem schweizweiten Durchschnitt - die
Lebensformen in Männedorf sind weder besonders traditionell,
noch besonders «zukunftsgerichtet». (In der nebenstehenden
Abbildung wird dies über die Achse «Lebensstil» dargestellt -
die links angeordneten Nachfragersegmente verfolgen einen
traditionellen, die mittig angeordneten einen modernen und die
rechts angeordneten einen individualisierten, zukunftsgerichte-
ten Lebensstil.)



Entwicklung der Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt

MÄRZ 2017 intosens – urban solutions, Zürich | Standortprofil Männedorf 14

Indiv idual is ierte  Haushaltsformen der
Oberschicht  mit  grösstem Anst ieg

Die Entwicklung der Nachfragersegmente verdeutlicht, dass die
individualisierten, zukunftsgerichteten Nachfragersegmente in
allen sozialen Schichten am stärksten vertreten sind und ständig
an Bedeutung gewinnen. 1990 machten sie nur rund 14% der
Wohnungsnachfrage aus, wohingegen es 2013 bereits 42%
waren. 

Am stärksten rückläufig ist der klassische Mittelstand, wohinge-
gen die urbane Avantgarde am stärksten an Bedeutung zulegt.
Dieser Wandel bedingt neue Strategien bei der Wohn(bau)ent-
wicklung.



Kurzbeschrieb der Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt
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Ländl iche Tradit ionel le
• 6% der Schweizer Haushalte
• Orientierung an traditionellen Werten wie Ordnung, Familien-

sinn, Pflichterfüllung und Selbständigkeit
• bürgerlich-traditionelle Rollenverteilung der Geschlechter
• wohnen meist im Familienverbund
• viele Einpersonenhaushalte aufgrund Anteils älterer Personen
• vorzugsweise in ländlichen Gemeinden in eigenen Häusern

Moderne Arbeiter
• 12% der Schweizer Haushalte
• Lebensstil geprägt durch finanzielle Restriktionen
• häufig Mietwohnungen an belasteten Lagen
• Freizeitgestaltung: Shoppingcenter, Sportveranstaltungen, 

Beizenbesuch, Medienkonsum zu Hause
• geringes Ausbildungsniveau, niedrige Einkommen
• qualifizierte, manuelle Berufe oder tätig im Dienstleistungs-

und Industriesektor als unqualifizierte Angestellte

Improvis ierte Alternat ive
• 12% der Schweizer Haushalte
• zentrale Werte: Ungebundenheit und Flexibilität
• Alltag und Freizeitverhalten auf öffentlichen Raum bezogen
• Suche nach emotionalen Erlebnissen in der Freizeit
• leben bevorzugt in Gross- und Mittelzentren
• Einpersonenhaushalte oder Wohngemeinschaften
• Mieter in Altbauten und Zwischennutzungen
• sehr junge Altersstruktur (Auszubildende und Studierende)
• (noch) geringes Einkommen

Klass ischer  Mittelstand
• 12% der Schweizer Haushalte
• klare Rollenverteilung in der Familie: Vater erwerbstätig, 

Mutter kümmert sich um Haus und Kinder
• zentrale Werte: Ordnung, Disziplin, Eigentum, Sparsamkeit 

und materielle Statussymbole
• Einfamilienhaus mit Garten in Agglomerationen
• geeignetes Objekt und stimmiges Wohnumfeld wichtig

Aufgeschlossene Mitte
• 19% der Schweizer Haushalte
• bevölkerungsreichstes Segment, repräsentiert bezüglich Status

und bezüglich Grundorientierung die Mitte der Gesellschaft
• orientiert sich an Werten der Bildungsorientierten Oberschicht
• 3- bis 5-Zimmerwohnungen an suburbanen Lagen
• hohe Ansprüche an Wohnungen, Kompromisse beim Standort

Etabl ierte Alternat ive
• 11% der Schweizer Haushalte
• Lebensstil auf Selbstverwirklichung ausgerichtet
• kulturelles Interesse sowie ökologisches und soziales

Bewusstsein sind ausgeprägt
• wichtige Werte: Natürlichkeit und Authentizität; unwichtig: 

Materielle Güter, Konsum und Prestigeobjekte
• mittelgrosse Mietwohnungen, Stockwerkseigentum oder 

Hausgemeinschaft
• geringe Wohneigentumsquote – kulturelles Angebot und 

inspirierende Nachbarschaft sind entscheidender

Bürger l iche Oberschicht
• 7% der Schweizer Haushalte
• traditioneller Lebensstil, Familien und ältere Singles/Paare
• hohes Markenbewusstsein im Bereich des Alltagskonsums
• luxusorientiertes und prestigeträchtiges Freizeitverhalten
• wohnen in Villen und grosszügigen Einfamilienhäusern
• Mikrolage, gute Aussicht und Besonnung
• wichtige Standortfaktoren: Ruhe, Aussicht, geschützte Privat-

sphäre, tiefer Steuerfuss, gehobenes Image Wohngemeinde 
• Eigentum und materielle Werte sind wichtig

Bi ldungsor ient ierte Oberschicht
• 11% der Schweizer Haushalte, hoher Familienanteil mit Kinder
• leistungsorientiert, legen Wert auf Modernität und Kultur
• grosse und relativ teure Miet- oder Eigentumswohnungen
• Grossagglomerationen an ruhigen Lagen
• distinguierte Ausstattung der Wohnung, hochstehende 

Architektur, entweder im Neu- oder im Altbau
• wichtige Standortfaktoren: Nähe zu kulturellen Einrichtungen, 

Erschliessung mit öffentlichem Verkehr und Ruhe im Quartier

Urbane Avantgarde
• 9% der Schweizer Haushalte
• wohnen vorzugsweise in Kernstädten der Gross-/Mittelzentren
• Ausbildungsniveau und Berufsstellung überdurchschnittlich
• überdurchschnittlich jung, wohnen in Einpersonenhaushalten
• stadtbezogener Lebensstil, häufig beruflich im Ausland
• hohes Arbeitspensum, Freizeitgestaltung in der Stadt
• grosse, teure Mietwohnungen in Zentren der Grossagglom.
• Bereitschaft zu hohen Mieten, Umfeld wichtiger als Wohnung



Wohnungsbestand
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Sehr  starker  Wohnungszuwachs

Von 2006 bis 2015 erhöhte sich der Wohnungsbestand von
Männedorf um 608 Wohnungen von 4'481 auf 5'089 (entspricht
einem Anstieg von knapp 14%). In der gleichen Zeit stieg die
Einwohnerzahl nur um rund 1'000 Personen an. Daraus lässt
sich der Trend zu immer kleineren Haushalten und zu mehr
Wohnfläche pro Einwohner ablesen.

Der Anteil pro Jahr neu erstellter Wohnungen am Gesamt-
wohnungsbestand schwankte von 2006 bis 2015 zwischen
0.5% (2009 und 2011) und knapp 2.5% (2008 und 2010). Im
Vergleich mit der Schweiz wird aus der Grafik ersichtlich, dass
Männedorf über die 10 Jahre gerechnet eine ungefähr durch-
schnittliche Wohnbautätigkeit verzeichnet. 



Bauzonenflächen
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Unterdurchschnitt l iche Baulandressourcen
Wohnen

Noch rund 6% der Bauzonenflächen Wohnen sind in Männe-
dorf unüberbaut. Dies entspricht zumindest 10 Hektaren
Wohnbauland.



Marktwert
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Sehr  hohe Marktwerte bei  E igentums-
wohnungen und Einfamil ienhäusern

Die Kaufpreise für Eigentumswohnungen oder Einfamilienhäuser
in Männedorf sind sehr hoch (Stand 2016). Nur beim Nachbarn
Uetikon sind die Kaufpreise je Quadratmeter gerechnet noch-
mals leicht und in der Gemeinde Meilen deutlich höher. In allen
anderen Gemeinden in der Region sind sie dagegen (teils deut-
lich) tiefer als in Männedorf. 

Anders verhält es sich bei der Miete von Wohnungen, die unge-
fähr dem regionalen Durchschnitt entspricht.  



Wohnungsgrössen
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Hoher Antei l  grosser  Wohnungen

Beim Blick auf den Wohnungsbestand nach Zimmerzahl fällt
auf, dass Männedorf über viele grosse Wohnungen verfügt. 62%
aller Wohnungen haben vier oder mehr Zimmer, schweizweit
sind es 53%. Damit ist Männedorf in der Region Pfannenstiel
jedoch keinesfalls alleine – in der Region sind die Wohnungen
durchschnittlich sogar nochmals leicht grösser als in Männedorf.



Leerstände
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zunehmender Wohnungsleerstand in  den 
letzten Jahren

Bis 2013 war der Wohnungsleerstand in Männedorf auf tiefem
Niveau, ist dann aber deutlich angestiegen.  Im Jahr 2016 stan-
den rund 100 Wohnungen leer, was einer Leerstandsquote von
knapp 2% entspricht (schweizweit liegt der Wohnungsleerstand
bei 1.3%). 

86% der Wohnungsleerstände in Männedorf waren 2016 im
Wohnungsbestand, 14% bei Neubauten (nicht dargestellt). 



Bevölkerungsdichte
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Gleichmässige Vertei lung der
Bevölkerungsdichte

Bei der Betrachtung der Bevölkerungsdichte auf dem Hektar-
raster wird ersichtlich, dass Männedorf keinen klar ablesbaren
«verdichteten Wohnschwerpunkt» hat. 

Dort, wo man das eigentliche Zentrum zwischen Bahnhof und
See erwartet, ist die Bevölkerungsdichte nur geringfügig höher
als in anderen Gemeindeteilen. Ein gewisser Wohnschwerpunkt
ist hingegen eher am östlichen Ortsausgang erkennbar. 



Gebäudealter
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Histor isches am See, Neues am Hang

Das historische Zentrum ist auf der Karte deutlich erkennbar.
Hier überwiegen die Gebäude, welche vor 1920 errichtet wur-
den.

Auffallend ist jedoch noch ein weiteres Gebiet mit sehr alter
Gebäudesubstanz oberhalb des Spitals sowie die Verteilung ein-
zelner «Altbau-Schwerpunkte» über das gesamte Gemeinde-
gebiet.

Die neueren Wohnüberbauungen befinden sich hauptsächlich
weiter oben in Hanglage mit Aussicht.  Allgemein gilt, dass das
Alter der Gebäude immer mehr abnimmt, umso weiter man den
Hang hinauf geht. 



Lageklasse 

MÄRZ 2017 intosens – urban solutions, Zürich | Standortprofil Männedorf 23

Edle Wohnlagen am See und am Sonnenhang

Männedorf verfügt über ausgezeichnete Wohnlagen. Der abso-
lute Grossteil des Siedlungsgebietes befindet sich in den drei
besten Lageklassen. 

Die unterschiedlichen Lageklassen verlaufen dabei streifenför-
mig parallel zum See. Direkt am See und am weiter oben liegen-
den Sonnenhang mit Aussicht befinden sich Gebiete der höch-
sten Lageklasse. Die einzigen «durchschnittlichen» Lagen befin-
den sich entlang der Bahntrasse und entlang der belasteten
Seestrasse.



Fragestellungen - Die Wohngemeinde
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Zwang zum Wandel: Vermehrte Ausrichtung auf 
zukunftsorientierte, individualisierte Lebensstile

Gemäss Statistik ist Männedorf eine konservativ ausgerichtete
Gemeinde. Gemeint ist, dass Männedorf eine überaus hohe
Wohn- und Lebensqualität bietet, dies allerdings hauptsächlich
für traditionelle Lebens- und Haushaltsformen. Für junge
Haushalte mit individualisierten Lebensstilen ist Männedorf hin-
gegen keine gute Wahl – unter anderem sind für sie die
Wohnungen schlicht zu gross und die Kaufpreise zu teuer.

All dies wäre unproblematisch, läge es nicht in der Natur der
Sache, dass die traditionellen Lebens- und Haushaltsformen
kontinuierlich im Rückgang sind und das Angebot zwingend ver-
mehrt auf neue Anforderungen durch neue Lebensstile ausge-
richtet sein muss. Männedorf scheint diesbezüglich jetzt bereits
in der Situation zu sein, «reagieren» zu müssen, wobei ein vor-
ausschauendes «Agieren» stets besser wäre. Pessimistisch
könnte vermutet werden, dass die ansteigende Leerstandsquote
bei Wohnungen bereits eine Folge von dieser Tendenz ist.

Welche Schritte kann Männedorf unternehmen, um für Personen
und Haushalte mit zukunftsgerichteten, individuali-sierten
Lebensstilen attraktiver zu werden?

Wie kann die Entwicklung des Wohnungsangebotes dahinge-
hend beeinflusst werden, dass es vermehrt Bedürfnisse der indi-
vidualisierten Lebensstile einlöst (z.B. Hausgemeinschaften,
Miete statt Kauf, Flexibilität, inspirierende und lebendige
Nachbarschaft, kulturelles Angebot im Umfeld usw.)?

• Soll die Wohnbauentwicklung weiterhin die Oberschicht
fokussieren oder müsste nicht eine viel stärkere Diversifizierung
des Wohnungsangebotes angestrebt werden?

• Was ist die langfristige Wohnbaustrategie von Männedorf und
mit welchen Massnahmen kann die Wohnbauentwicklung
dahingehend beeinflusst werden?

Wohngemeinschaften, gemischte Wohn-/Arbeitsräume, Ateliers, Möglichkeitsräume - bei Haushalten mit individuali-
sierten Lebensstilen beliebt, in Männedorf aber kaum vorhanden
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Arbeitsmarkt
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Männedorf  ist  auch Arbeitsgemeinde!

Die Beschäftigtenintensität von Männedorf liegt bei 45%. Das
heisst, dass auf 100 Einwohner 45 Arbeitsplätze kommen. Das
lässt sich sehen für eine kleine Gemeinde wie Männedorf.
Männedorf ist damit keinesfalls nur Wohn- oder gar Schlaf-
gemeinde, sondern auch bedeutende Arbeitsgemeinde!

2014 finden rund 4‘800 Personen in Männedorf eine Arbeits-
stelle. Zwischen 2008 und 2014 war deren Anstieg um nahezu
20% durchaus bemerkenswert. Der schweizweite Anstieg lag in
der gleichen Zeit bei rund 5%. Nun ist jedoch fraglich, ob sich
diese rasante Entwicklung in Männedorf fortsetzen kann.
Auffallend ist jedenfalls der leichte «Knick» von 2013 auf 2014,
als die Zahl der Beschäftigten in Männedorf erstmals wieder
leicht abnahm. 
.



Wirtschaftssektoren
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Ausgeprägte Tert iär is ierung, Land-  und
Forstwirtschaft  unbedeutend

Die Anteile des 2. Sektors (Industrie) und des 3. Sektors
(Dienstleistungen) in Männedorf entsprechen ungefähr dem
schweizweiten Durchschnitt. 25% der Vollzeitäquivalente fallen
auf den 2. Sektor, 74% auf den 3. Sektor.

Auffallend ist die sehr geringe Bedeutung des 1. Sektors (Land-
und Forstwirtschaft), der zumindest in der statistischen Betrach-
tung in Männedorf nahezu bedeutungslos ist.



Geschäftsflächenbedarf
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Nur ger ingfügig weniger  Geschäfts-  wie
Wohnfläche

Männedorf verfügt über rund 390’000 m2 Geschäftsfläche,
wovon rund 170’000 m2 auf den zweiten und rund 220’000 m2
auf den dritten Sektor fallen. 

Bei insgesamt gut 5’000 Wohnungen in Männedorf ist davon
auszugehen, dass die gesamte Arbeitsflächen nur rund 20%
unter den gesamten Wohnflächen in der Gemeinde liegen.

Im zweiten Sektor ergibt sich bei 1’051 Beschäftigten einen
Flächenbedarf pro Beschäftigtem von rund 160 m2, im dritten
Sektor bei 3’713 Beschäftigten von rund 60 m2.

Die Marktmiete typischer Büroflächen* liegt bei CHF 257 pro
Quadratmeter und Jahr, die Marktmiete für Verkaufsflächen**
bei CHF 332.



Marktmieten Büroflächen
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Durchschnitt l iche Büromieten

Mit CHF 257 pro Quadratmeter liegen die Marktmieten für
Büroflächen in Männedorf etwas über dem regionalen
Durchschnitt. 

Es gibt zwar Gemeinden, in denen die Marktmieten nochmals
deutlich höher sind (Uetikon +14%, Meilen +12%), es überwie-
gen aber deutlich die Gemeinden, in denen (teils deutlich) tiefe-
re Mieten verlangt werden.



Kernbranchen 
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Drei  Branchen stel len knapp die  Hälfte  der
Arbeitsplätze

Die Arbeitsgemeinde Männedorf ist ganz wesentlich durch drei
Kernbranchen geprägt, welche zusammen nahezu die Hälfte der
Vollzeitäquivalente ausmachen:

• Gesundheitswesen (mit dem Spital als wichtigstem
Arbeitgeber)

• Verwaltung und Führung von Unternehmen und Betrieben;
Unternehmensberatung (Swarovski Hauptsitz)

• Herstellung von Datenverarbeitungsgeräten, elektronischen
und optischen Erzeugnissen (Tecan Hauptsitz)

Der Detailhandel ist siebtwichtigster Arbeitgeber in Männedorf
mit 151 Vollzeitäquivalente und die Gastronomie vierzehntwich-
tigster Arbeitgeber mit 65 Vollzeitäquivalente.



Branchenanteile

MÄRZ 2017 intosens – urban solutions, Zürich | Standortprofil Männedorf 31

Starke Dominanz der  drei  Kernbranchen

Die Grafik zeigt, wie wichtig einzelne Branchen als Arbeitgeber
sind. Dabei treten in Männedorf im Vergleich zum schweizwei-
ten Durchschnitt drei Branchen deutlich hervor:

Spitzenindustrie: 16% (Schweiz 9%)

Unternehmensdienstleistungen: 22% (Schweiz 18%)

Administrative, soziale und öffentlichkeitsnahe Dienste: 32%
(Schweiz 23%)



Branchenanteile Agglomeration
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Schwach ausgeprägte Gastronomie

Aufschlussreich ist ein Vergleich der Branchenanteile in
Männedorf mit jenen der Agglomeration Zürich (zu den
Branchenkürzeln siehe S. 30).

Einerseits bestätigt sich dabei nochmals die herausragende
Position der drei wichtigsten Branchen, andererseits ist aber ins-
besondere der Blick auf G47 und I56 interessant. G47 ist der
Detailhandel und es fällt auf, dass der Detailhandelsanteil in
Männedorf durchaus auf dem Durchschnitt der anderen
Agglomerationsgemeinden liegt. Es wird ersichtlich, dass man-
che Agglomerationsgemeinde sich als Einkaufsstandort positio-
nieren konnte, in den meisten der Detailhandel aber keine grös-
sere Rolle spielt als in Männedorf. Gravierend ist hingegen die
Betrachtung von I56 – Gastronomie. Man sollte meinen, dass
mit der Südlage, dem langen Seeanstoss und der hohen
Kaufkraft in der Region Männedorf ein ausgeprägtes Gastro-
nomieangebot aufweist. Tatsächlich aber nimmt in drei Vierteln
der anderen Agglomerationsgemeinden die Gastronomie eine
höhere Bedeutung ein. 



Strukturwandel Branchen
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Viele  Branchen verzeichnen Wachstum

Mit wenigen Ausnahmen verzeichneten die dargestellten
Branchen in der Zeit von 2008 bis 2014 ein Beschäftigungs-
wachstum.

Eine zu erwähnende Ausnahme ist die Branche «Unterhaltung
und Gastgewerbe», welche etwas eingebüsst hat. Dies ist insbe-
sondere für eine positive Entwicklung des Zentrums von
Männedorf bedauernswert. Zugenommen hat hingegen die
ebenfalls zentrumsrelevante Branche «Verkauf», wobei hier
davon auszugehen ist, dass das positive Ergebnis über die
Gründung des Zentrums Leue und nicht über die Entwicklung
des kleinteiligen Detailhandels zustande kam.

Am stärksten hat mit 16% die Branche «Unternehmensdienst-
leistungen» zum Beschäftigtenwachstum in Männedorf beige-
tragen. 



Unternehmensgrössen
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Hohe Bedeutung von Grossunternehmen

Die Arbeitsgemeinde Männedorf steht in einer gewissen
Abhängigkeit zu ihren grossen Unternehmen. Die grossen
Unternehmen mit über 250 Vollzeitäquivalente nehmen einen
ungewöhnlich hohen Anteil auf dem Arbeitsmarkt von
Männedorf ein: Auf sie fallen 35% der Vollzeitäquivalente
(schweizweiter Durchschnitt ist 18%). Damit wird die
Bedeutung der «Grossen» wie Spital, Swarovski und Tecan für
Männedorf deutlich.



Bauzonenflächen Arbeitsnutzungen
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Kaum unüberbaute Bauzonenf lächen für
Arbeitsnutzungen übr ig

Einige Unternehmen kamen in junger Vergangenheit nach
Männedorf und zahlreiche Arbeitsplätze wurden geschaffen.
Doch wie geht es mit dieser Entwicklung weiter? Ein wichtiger
Faktor dabei ist das verfügbare Bauland.

Tatsächlich sind in Männedorf nur noch 4% der ausgewiesenen
Bauzonen, die Arbeitsnutzungen zulassen, unüberbaut. Dies ent-
spricht gerade einmal 1 bis 2 Hektaren Land. Grössere Neugrün-
dungen erscheinen unmöglich. 



Steuerertrag juristischer Personen
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Geringer  Steuerertrag von Unternehmen

Wenn nun also Männedorf auch eine ausgeprägte Arbeits-
gemeinde ist, über bedeutende Unternehmen verfügt und in
junger Vergangenheit zahlreiche Arbeitsplätze geschaffen wur-
den, dann ist zu erwarten, dass sich dies auch auf die Steuer-
einnahmen auswirkt. 

Entgegen der Erwartung ist die Entwicklung des Steuerertrags
juristischer Personen jedoch nicht positiv, wobei hier die direk-
ten Bundessteuern dargestellt sind. Diese beliefen sich im Jahr
2007 auf CHF 5.2 Mio. und nach einen Zwischenhoch im Jahr
2011 von CHF 6.6 Mio. gingen sie zum Jahr 2014 wieder auf
CHF 4.7 Mio. zurück. 

Ebenfalls ernüchternd ist die Pro-Kopf-Quote des Steuerertrags
juristischer Personen, welche den Steuerertrag ins Verhältnis zur
Bevölkerungszahl der Gemeinde setzt. Die Pro-Kopf-Quote
schwankt in Männedorf um den niedrigen Wert von rund CHF
500.

Männedorf ist also auch eine Arbeitsgemeinde, allerdings sind
die ansässigen Unternehmen nicht die besten Steuerzahler.



Räumliche Verteilung Arbeitsplätze
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Arbeitsplatzbal lungen ent lang der  Seestrasse

Die höchste Arbeitsplatzdichte besteht in Männedorf entlang
der Seestrasse, wobei sich auch verteilt über das gesamte
Gemeindegebiet durchaus Arbeitsplätze finden.

Deutlich sichtbar sind die Standorte der drei wichtigsten
Arbeitgeber Spital, Swarovski und Tecan - die drei einzigen
Hektarquadrate, welche rot (mehr als 250 Beschäftigte) einge-
färbt sind.
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ÖV - Güteklassen 

Unterdurchschnitt l iche Erschl iessungsqual i tät
per  ÖV

Wichtigste Ader des öffentlichen Personenverkehrs ist die 
S-Bahn Linie zwischen Zürich und Rapperswil-Jona, welche den
oberhalb des Ortszentrums gelegenen Bahnhof von Männedorf
bedient.

Gemäss Bundesamt für Statistik ist die Gemeinde allgemein
eher schlecht mit dem ÖV erschlossen. Nur um den Bahnhof
und an der bergaufwärts gelegenen Bushaltestelle «Auf Dorf»
wird die ÖV-Güteklasse C erreicht, nahezu das gesamte restliche
Gemeindegebiet weist die Güteklasse D auf. Einzige Ausnahme
ist der westliche Gemeindeabschluss, der über den Bahnhof
Uetikon erschlossen ist und damit die ÖV-Güteklasse B erreicht. 

Nicht berücksichtigt ist bei dieser Darstellung die Topografie mit
der steilen Hanglage, welche die Erreichbarkeit der Haltestellen
weiter schmälert. 



Modal Split
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Viele  Berufspendler  nutzen ÖV

Ein hoher Anteil von 42% der Wegpendler aus Männedorf
benutzt für den Arbeitsweg den ÖV - in der Region Pfannenstil
sind es durchschnittlich 36%, in der Schweiz 24%.

Von denjenigen Bürgern, die in Männedorf selbst einen Arbeits-
platz haben, benutzen hingegen nur sehr wenige - genau
genommen 3% - den ÖV für ihren Arbeitsweg.

Die regionale Anbindung durch die S-Bahnlinie scheint vorbild-
lich angenommen zu sein, die innerörtliche Erschliessung mit
dem ÖV weist hingegen Mängel auf.



Fragestellungen - Die Arbeitsgemeinde
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Dominanz von drei Kernbranchen - Fluch oder Segen?

Statistisch betrachtet hat sich Männedorf als Arbeitsgemeinde
in der jungen Vergangenheit gut entwickelt. Unternehmen wur-
den gewonnen, zahlreiche Arbeitsplätze geschaffen. Allerdings
erscheint das Ende dieser Entwicklung erreicht – das unüber-
baute Bauland ist nahezu aufgebraucht. Auffallend ist zudem
die starke Dominanz von drei Kernbranchen. 

Können noch weitere Arbeitsplätze geschaffen werden oder ist
nun zunächst Uetikon mit der Entwicklung des Seestadt-
Zentrums an der Reihe?

Wie kann bei fehlendem Bauland zukünftig eine Entwicklung
des Arbeitens „im Bestand“ gestaltet werden?

Auf welche Branchen kann Männedorf setzen? Zielt die
Wirtschaftsförderung absichtlich auf Clusterbildungen ab, oder
sollen diese zur Vermeidung eines Klumpenrisikos bewusst ver-
mieden werden? Ist dabei die Dominanz von drei Kernbranchen
Fluch oder Segen – Abhängigkeit oder sinnvolle Clusterbildung?

Welche Rolle spielen innovative Kleinbetriebe, die in der statisi-
tischen Betrachtung kaum auffallen, dafür aber stärker den
Charakter der Gemeinde oder des Zentrums mitprägen können?

Können Synergien zwischen den grössten Arbeitgebern und der
Gemeinde- und Zentrumsentwicklung hergestellt werden?

Welche Strategie verfolgt Männedorf als Arbeitsgemeinde?

Konzentration auf wenige grosse Player oder auf viele kleine, innovative Betriebe? Oder beides?
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Der Versorgungsstandort

Konsum-/Detailhandelspotenzial
Nachfragersegmente Verkaufsflächen
Versorgungsdichte
Mietpreise Verkaufsflächen

Zwischenfazit - Der Versorgungsstandort
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Konsum-/Detailhandelspotenzial

Deutl ich überdurchschnitt l iche Kaufkraft  der
Männedorfer  Bevölkerung

Die Männedorfer Bevölkerung gibt jährlich CHF 265 Mio. für
Konsum aller Art aus und davon alleine CHF 124 Mio. im
Detailhandel. Dies entspricht Detailhandelsausgaben von rund
CHF 26‘900 pro Haushalt – 16% mehr als im schweizweiten
Durchschnitt.

Für Bekleidung und Schuhe gibt der durchschnittliche Männe-
dorfer 23% und für elektronische Artikel 18% mehr aus als eine
durchschnittliche Person in der Schweiz. 



Nachfragersegmente Verkaufsflächen
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Nahezu ausschl iess l ich Anbieter  vorhanden, 
d ie  auf  Z ie lkundschaft  ausger ichtet  s ind

(Auf der folgenden Seite werden die neun dargestellten
Nachfragersegmente im Verkaufsflächenmarkt erläutert)

Die Versorgungslandschaft von Männedorf ist wesentlich durch
drei Segmente geprägt, welchen gemein ist, dass die Wegbereit-
schaft für einen Einkauf in ihnen eher gering ist und dass sie
gezielt im Sinne eines geplanten Einkaufes aufgesucht werden:

Dienstleistungsverkäufer: Männedorf verfügt über 58 Dienst-
leistungsanbieter (entspricht 62% aller Anbieter, schweizweit
sind es 48%). Sie umfassen gut ein Drittel der Vollzeitäquiva-
lente aller Nachfragersegmente auf dem Verkaufsflächenmarkt.

Nahversorger: Insgesamt 11 Betriebe mit Angeboten des tägli-
chen Bedarfs stellen knapp ein Drittel der Vollzeitäquivalente.

Spezialgeschäfte: 13 Spezialgeschäfte stellen rund ein Fünftel
der Vollzeitäquivalente.

Alle weiteren Segmente sind schwach vertreten. Insgesamt gibt
es in Männedorf nur 11 Betriebe, welche nicht den drei genann-
ten Segmenten zuzuordnen sind.   

Über die hohen Anteile der drei Segmente ist noch nichts dar-
über ausgesagt, wie stark sie letztlich tatsächlich ausgeprägt
sind. Die Versorgungsdichte auf der übernächsten Seite gibt
einen tieferen Einblick. 



Kurzbeschrieb der Nachfragersegmente im Verkaufsflächenmarkt
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Dienst le istungsverkäufer
• überwiegend sehr klein- und einzelbetriebliche
Dienstleistungs- bzw. Fachgeschäfte, die Grundversorgungs-
dienstleistungen oder -produkte anbieten
• nahversorgungsrelevant und dadurch nicht nur wichtige
Quartierversorger, sondern auch Bestandteil beinahe jeder
Verkaufslage aller Zentrentypen
• typische Vertreter: Coiffeurgeschäfte, Textilreinigungen,
Blumenläden, Apotheken
• Schweiz: 48% der Betriebe, 25% der Beschäftigten

PW-Versorger
• mehrheitlich filialisierte Verbrauchermärkte und Discounter,
die ein breites Lebensmittelsortiment, ergänzt mit einem schma-
len Non-Food Sortiment, verkaufen
• als autokundenorientierte Grundversorger an Verkehrsachsen,
am Stadtrand oder in Gewerbegebieten nicht zentrenrelevant
• typische Vertreter: Lebensmitteldiscounter, -verbrauchermärkte
• Schweiz: 0.5% der Betriebe, 4% der Beschäftigten

Nahversorger
• kleine Läden, Convenience Stores, Lebensmittelgeschäfte und
kleine bis grosse Supermärkte, die schwerpunktmässig
Lebensmittel verkaufen
• als Grund- und Nahversorger zentrengenerierend - vermögen
sowohl Impulskäufe zu generieren als auch die
Aufenthaltsqualität zu erhöhen
• typische Vertreter: Quartier-Convenience Stores, Bäckereien,
mittelgrosse Supermärkte
• Schweiz: 12% der Betriebe, 22% der Beschäftigten

Spezia lgeschäfte
• mehrheitlich einzelbetriebliche Fachgeschäfte, die u.a.
Produkte aus den Gütergruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Einrichtungsbedarf wie Textilien oder Teppiche, Bücher oder
übrige langlebige Güter verkaufen
• an Randlagen grösserer Städte, in Ein- oder Ausfallstrassen
oder in Wohnquartieren aller Ortschaften.
• typische Vertreter: Vinotheken, Motorraddetailisten,
Teppichhändler usw.
•Schweiz: 15% der Betriebe, 12% der Beschäftigten

Standortgeneral is i ten
• mehrheitlich filialisierte Fachgeschäfte, die u.a. Produkte aus
den Gütergruppen Elektronik/Unterhaltungselektronik, Sport,
Spielwaren, Einrichtungsbedarf oder Bücher verkaufen
• als sekundäre Attraktoren zentrumsrelevant, vorzufinden an
fast allen Lagen in allen grösseren Ortschaften
• typische Vertreter: Buchfilialen, Haushaltselektroniker,
Sportfachgeschäfte usw.
• Schweiz: 12% der Betriebe, 13% der Beschäftigten

Tradit ionel le  Shoppinggeschäfte
• ausschliesslich einzelbetriebliche Fachgeschäfte, die Produkte
aus den Gütergruppen Bekleidung, Schuhe, Parfümerie, Optik
und Schmuck/Uhren verkaufen
• als sekundäre Attraktoren zentrumsrelevant, vorzugsweise an
A- oder B-Standorten von Innenstädten
• typische Vertreter: einzelbetriebliche Uhrengeschäfte, einzelbe-
triebliche Schuh- oder Herrenbekleidungsgeschäfte usw.
• Schweiz: 6% der Betriebe, 4% der Beschäftigten

Fi l ia l is ierte  Shoppingmagnete
• ausschliesslich filialisierte Fachgeschäfte, die Produkte aus
den Gütergruppen Bekleidung, Schuhe, Parfümerie, Optik und
Schmuck/Uhren verkaufen
• als typische Frequenzbringer zentrumsrelevant, vorzugsweise
an den Top-A Standorten von mittleren und grösseren Zentren
oder in Shoppingcentern
• typische Vertreter: Parfümerien, Bekleidungsfilialisten,
Optikergeschäfte usw.
• Schweiz: 6% der Betriebe, 9% der Beschäftigten

Fachmärkte
• Fachmärkte und Möbeleinkaufshäuser mit Waren aus den
Gütergruppen Möbel und Einrichtungsbedarf, Sport,
Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Unterhaltungselektronik
• Autokundenorientiert, nicht zentrumsrelevant, in Gewerbe-
und Sonderzonen oder an Ein- und Ausfallstrassen an
Stadträndern grösserer Städte
• Schweiz: 0.5% der Betriebe, 6% der Beschäftigten

Waren-  und Kaufhäuser
• Warenhäuser mit Waren verschiedener Art und grossflächige
Bekleidungs-Kaufhäuser
• Zentrenrelevante Anker- und Magnetbetriebe, erzeugen
Kundenfrequenz und Aufenthaltsqualität, gelegen an den Top-A
Verkaufsstandorten und Einkaufsstrassen grösserer Zentren 
• Schweiz: 0.2% der Betriebe, 5% der Beschäftigten

Quelle der Beschriebe: Fahrländer Partner



Versorgungsdichte
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Männedorf  ist  schwach ausgeprägter
Versorgungsort

Bei der Betrachtung der Versorgungsdichte (Vollzeitäquivalente
pro 1’000 Einwohner) wird deutlich, dass das Versorgungsange-
bot in Männedorf nicht nur im Vergleich zum Durchschnitt in der
Schweiz, sondern auch im Vergleich zu den umliegenden Ge-
meinden in der MS-Region Pfannenstil schwach ausgeprägt ist.

Nahversorger: Mit den Gütern des täglichen Bedarfs versorgt
man sich meist in der eigenen Wohngemeinde. In Männedorf ist
die Versorgungsdichte mit Nahversorgern jedoch derart tief,
dass daraus resümiert werden kann, dass sich viele Männedor-
fer in Nachbargemeinden oder auf dem Arbeitsweg versorgen. 

Standortgeneralisten: 1'000 Einwohner werden in Männedorf
durch Standortgeneralisten nur mit einer Vollzeitstelle bedient.
Bei diesen Anbietern ist jedoch festzuhalten, dass sie eher in
den Städten anzutreffen sind und die gesamte Region Pfannen-
stiel mit solchen Anbietern nur selten punktet.

Dienstleistungsanbieter: Ähnlich verhält es sich bei Dienstleis-
tungsanbietern, deren Versorgungsdichte in der Agglomeration
allgemein geringer als in den Kernstädten ist. Dennoch fällt
auch hier auf, dass die anderen Gemeinden in der Region etwas
besser aufgestellt sind. 

Einziger Angebotsbereich, in dem Männedorf eine durchschnitt-
liche Versorgungsdichte aufweisen kann, sind «Spezialgeschäf-
te», was jedoch noch nichts über deren Qualität aussagt.

1 Dienstleistungsverkäufer, 2 PW-Versorger, 3 Nahversorger, 
4 Spezialgeschäfte, 5 Standortgeneralisten, 6 Traditionelle
Shoppinggeschäfte, 7 Filialisierte Shoppingmagnete, 
8 Fachmärkte, 9 Waren- und Kaufhäuser



Mietpreise Verkaufsflächen
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Durchschnitt l iche Mietpreise für
Verkaufsf lächen

Mit CHF 332 pro Quadratmeter entsprechend die Marktmieten
für Verkaufsflächen in Männedorf ungefähr dem regionalen
Durchschnitt.

Es gibt nur wenige Gemeinden, in denen die Mietpreise deutlich
höher sind (etwa Meilen +11% oder Uetikon +12%), und eben-
falls nur wenige Gemeinden, in denen die Mietpreise deutlich
tiefer sind (einziger „Ausreisser“ Hombrechtikon -33%).



Fragestellungen - Der Versorgungsort
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Die (fehlende) Zukunftsfitness des Versorgungsangebotes

Die Kaufkraft und die Detailhandelsausgaben der Männedorfer
Bevölkerung sind sehr hoch, ihr Geld muss sie aber an anderem
Ort als in Männedorf ausgeben. Zu gering ist die Bedeutung des
Versorgungsangebotes in der Gemeinde. Negativ fällt auf, dass
nahezu keine Anbieter vorhanden sind, die auf Laufkundschaft
und auf Synergien mit dem Umfeld setzen. Nahezu alle
Angebote werden aus dem Grund „ich brauche etwas“ und
nicht aus der Motivation „ich will etwas erleben und mir etwas
Gutes tun“ aufgesucht. Dies ist weder zeitgemäss noch
zukunftsfit. Negativ fällt statistisch zudem das gastronomische
Angebot auf, das in quantitativer Hinsicht deutlich unterdurch-
schnittlich ausgeprägt und zudem am schrumpfen ist. 

Welche Rolle kann und soll der Detailhandel in Männedorf
zukünftig spielen? Soll ein ansprechendes und breites Angebot
vorhanden sein oder bedient man sich an anderen Orten?

Wie können Anbieter unterstützt werden, dass sie die
Neuausrichtung auf die neuen Bedürfnisse der Kundschaft von
morgen (z.B. Geselligkeit, Erlebnis, Werthaltungen) schaffen?

Wie können die Anbietern besser von dem hohen Kaufkraft-
potenzial profitieren? 

Wie können die allgemeine Erlebnisqualität des Zentrums ver-
bessert und damit die Versorgungsanbieter unterstützt werden?

Wie kann das gastronomische Angebot gefördert werden?

Angebote für eine konservative Zielkundschaft. Ohne Auffrischung und Förderung der Erlebnisqualität wird es eng. 
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