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Die kleine
Grossstadt

Text: Bettina Mtller, Wiiest & Partner

22 Immobilien

Baden ist eine typische Schweizer Klein-
stadt mit internationaler Geschichte. Trotz
der Nahe zu Zurich konnte sie ihre Eigen-
standigkeit bewahren. Die Stadt ist ein be-
gehrter Wohn- und Arbeitsort geblieben —
mit einer Bevolkerung, die stadtischer ist,
als die Grosse es erwarten lasst.

¢ Das Bundesamt fir Statistik zahlt Baden zu den
22 Mittelzentren der Schweiz. Mit 17 000 Einwohnern ge-
hort die Stadt neben Locarno, Solothurn, Aarau, Olten,
Vevey, Bellinzona und Wil (SG) zu den kleinen der Liga.
In den letzten zwanzig Jahren ist Badens Einwohnerzahl
zwar Uberdurchschnittlich gewachsen, jedoch verlief die
Entwicklung seit 1996 langsamer als in der Schweiz und
im Kanton Aargau. Die jlingste Bevélkerungsentwicklung
zeigt, dass Baden als attraktiver Wohnort wahrgenommen
wird. Die Stadt hat auch viel zu bieten: Die kulturellen Ein-
richtungen, die verschiedenen Institutionen fiir Aus- und
Weiterbildung, die Fussgangerzone mit einem vielfaltigen
Laden- und Gastronomieangebot und die Ndhe zur Natur
sind nur einige Beispiele des grossen Angebots auf klei-
nem Raum. Baden ist eine kleine Grossstadt.

Baden: Arbeits- oder Wohnort?

Die gute Erreichbarkeit und die Niederlassungen verschie-
dener Konzerne machen Baden schon lange zu einem Ar-
beitsort. Der Wandel der Industrie hat seine Spuren hin-
terlassen, doch sie sind weniger deutlich, als man denkt.
Kamen 1985 auf einen Einwohner knapp 1,6 Beschaftigte,
lag diese Zahl 2005 mit 1,3 leicht tiefer. Dies jedoch nicht,
weil es weniger Arbeitsplatze gibt, sondern weil in dieser
Zeit die Bevélkerung gewachsen ist. Zwar ging die An-
zahl der Beschaftigten Mitte der Neunzigerjahre tatsidch-
lich zurtck, doch sie stieg bis 2005 sogar leicht tiber die

Zahl von 1985 an. Ein leicht hoheres Arbeitsplatzangebot
pro Einwohner hat Aarau, einerseits weil es dort heute
mehr Arbeitsplatze gibt (Verwaltungszentrum), anderer-
seits weil die Einwohnerzahl gesunken ist. In Zirich hat
die Anzahl der Arbeitsplatze pro Einwohner in den letzten
zwanzig Jahren bei rund 0,9 stagniert.

Noch 1985 gab es in Baden auf einen Arbeitsplatz im In-
dustriesektor einen Arbeitsplatz im Dienstleistungssektor.
Heute liegt der Schwerpunkt mit rund zwei Dritteln im
Dienstleistungssektor, was den Strukturwandel der einsti-
gen Industriestadt widerspiegelt. Die Zahl jener, die in Ba-
den sowohl wohnen als auch arbeiten, ist zwischen 1980
und 2000 von einem Viertel auf ein Funftel gesunken. Heu-
te pendeln also mehr Arbeitnehmer nach Baden, ein be-
achtlicher Anteil aus dem nahen Stiddeutschland.

Der Anteil der Auslénder, die in Baden wohnen, ist seit
Anfang der Neunzigerjahre im Gegensatz zum gesamt-
schweizerischen Trend praktisch stabil bei 25 Prozent.
Dies sind etwas mehr als in der gesamten Schweiz (21
Prozent), aber weniger als etwa in Ziirich (30 Prozent). Be-
sonders attraktiv scheint Baden fir die 25- bis 34-jahrigen
Jobeinsteiger zu sein - und dies seit Jahrzehnten: Sie ma-
chen seit 1970 rund ein Funftel der Bevolkerung aus. Al-
lerdings nahm im gleichen Zeitraum auch der Anteil der
Personen im Pensionsalter zu, jener der Kinder und Ju-
gendlichen ab; hier lauft Baden im Gleichschritt mit der
Schweiz. Rund drei Viertel der Badener Haushalte beste-
hen aus ein bis zwei Personen, was die stadtische Bevol-
kerung Badens widerspiegelt. Aber die Haushalte sind
nicht nur klein, sie sind auch einkommensstark: 16 Pro-
zent gehoren zum Kader und oberen Management, deut-
lich mehr als der Schweizer Schnitt von 10 Prozent.

Die Verteilung der Lebensstilgruppen (rafik 1) zeigt einen
starken Anteil am jugendlichen Milieu der (Experimenta-
listeny. Diese sind meist unter 30 Jahre alt, teilweise noch
in Ausbildung, leben im Haushalt der Eltern oder in klei-
nen Mietwohnungen und geniessen das improvisierte Cha-
os. Sie kénnen als die neuen (Bohemiens) der Schweiz be-
zeichnet werden, die experimentierfreudig, neugierig und
weltoffen sind. In Baden noch starker vertreten sind je-
doch die (Postmaterielleny, 30- bis 60-Jéahrige mit einem
breiten kulturellen Interesse und einer toleranten, kosmo-
politischen Grundhaltung — anders gesagt die sozial auf-
geschlossene ehemalige 68er-Generation. Die Milieus der
Unterschicht fehlen in Baden praktisch ganz, sie sind da-
fir in der Region Baden leicht stéarker vertreten.

Die Stadt ist ein beliebter Bauplatz

Zwei Drittel des rund 1300 Hektar grossen, topografisch
belebten Stadtgebietes von Baden sind Acker, Wiesen
und vor allem Waldflachen. Vom entsprechend knappen
Bauland sind bereits 95 Prozent tiberbaut. Zwischen 1995
und 2005 waren die Neubauinvestitionen (Hochbau) mit
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rund 4100 Franken pro Jahr und Kopf praktisch doppelt so

hoch wie in Zirich und rund 70 Prozent héher als in der

gesamten Schweiz (Grafik 2). Rund die Halfte davon fiel auf

die Wohnnutzung. Es scheint, die Investoren hatten die

Qualitdaten von Baden als Arbeits- und Wohnort erkannt.

In Baden wurden in den vergangenen zehn Jahren durch-

schnittlich 77 neue Wohnungen pro Jahr erstellt. Das sind

0,9 Prozent des Bestandes, was auf dem Niveau der ge-

samtschweizerischen Bautatigkeit liegt und praktisch dop-
| pelt so hoch ist wie in Aarau und Zurich.

Der Wohnungsbestand Badens ist relativ jung. Etwa die

Halfte der Wohnungen wurde nach 1970 erstellt. In Aarau

macht diese Bauperiode nur ein Drittel, in Ztrich sogar nur

ein Funftel aus. Baden war also auch schon zu fritheren Zei-

ten ein beliebter Bauplatz. Und die rege Wohnbautatigkeit

wird sogar noch ansteigen, denn in den vergangenen zwei

-------------------------------------------------------------- Jahren wurde der Bau von tiber 400 Wohnungen bewilligt.

2 Neubauinvestitionen 1995-2005 Diese werden innerhalb der nachsten 18 Monate auf den
-------------------------------------------------------------- Markt kommen und entsprechen einem Mehrfachen der
(Durchschnitt pro Jahr und Kopf in CHF) bisherigen Jahresproduktion. Nachdem die Aussenquar-
M Wohnen M Biro B Verkauf M Industrie  tiere Dattwil und Riitihof weitgehend iiberbaut sind, lie-
Quelle: GVA, Baustatistik/BFS, Bearbeitung Wiiest & Partner gen die Projekte vermehrt an zentraleren Lagen. Sie tra-
4000 gen damit der grésseren Nachfrage nach Wohnraum in der
3500 Badener Kernstadt Rechnung.
3000 Die Karte der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
2500 (Grafik 3) zeigt, dass im Kanton Aargau das Preisniveau Rich-
2000 tung Zurich und Richtung Basel hoher liegt als in den iib-
1500 rigen Gebieten. In Baden kostet der Quadratmeter Eigen-
1000 tumswohnung im mittleren Preissegment 4140 Franken,
500 etwas weniger als der Schweizer Durchschnitt von 4300
0 Franken. Bei den Einfamilienhdusern, den Mietwohnun-
Baden Aarau Winterthur Ziirich Schweiz

gen und den Geschéftsflachen liegen die Preise in Baden
------------------------------------------------------------- jedoch tiber dem Schweizer Durchschnitt. Dennoch kann
3 Mittleres Preissegment fiir Eigentumswohnungen man sagen, dass man in Baden verhéltnisméssig gunsti-

------------------------------------------------------------ gen Wohnraum bekommt.
(4. Quartal 2006)

unter CHF 3500.-/m? " CHF 3500.- bis 4000.-/m? ~ Gezielte Anstrengungen zahlen sich aus
B8 CHF 4000.- bis 4500.-/m? M iiber 4500.-/m? Die rege Wohnbautatigkeit hinterlasst ihre Spuren: Die Be-
[ Baden CHF 4140.—/m? volkerung in Baden nimmt wieder zu, aber auch der Leer-
Quelle: Immo-Monitoring, Wiiest & Partner wohnungsbestand ist leicht angestiegen. Mitte 2006 stan-

den in Baden 0,9 Prozent der Wohnungen (meist mit vier
und finf Zimmern) leer, etwas weniger als der schweizeri-
sche Referenzwert von 1,1 Prozent. Angesichts der vielen
bereits bewilligten Wohnungen wird es fiir die Investoren
in Baden immer wichtiger, mit ihren neuen Wohnungen
ein konkretes Zielpublikum anzusprechen. Fir die in Ba-
den dominierenden eher stadtischen Lebensmilieus der
(Postmateriellen) und der (Experimentalisten) muss ein
breit diversifiziertes Wohnungsangebot vorhanden sein.
Diese weltoffenen, kulturell interessierten, aber sehr indi-
viduellen Menschen entsprechen dem Geist der jingsten
Stadtentwicklungen in Baden. Der Mut zur gezielten Wei-
terentwicklung wirkt belebend!
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