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Mehrwert dank Verdichtung

Villenquartiere bringen viel Steuerertrag, dachte man gemeinhin. Wird aber die Uberbaute Flache
berlicksichtigt, entpuppt sich das als falsch. Das steuerbare Einkommen pro Siedlungsflache steigt
als Folge einer qualitatsvollen Verdichtung, trotz durchschnittlicher Einkommmen der Bewohner.

Der Schweizerische Heimatschutz hat
die Verleihung des Wakkerpreises 2014
an die Stadt Aarau mit der differenzier-
ten und ortshezogenen Verdichtungs-
strategie begriindet. Die Stadt sucht ein
Gleichgewicht zwischen Pflege und Wei-
terentwicklung der quartierspezifischen
Qualitaten. Mit der Revision des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung
wurde die Forderung nach der Innen-
entwicklung der Siedlung verstérkt. Der
Druck auf das Siedlungsgebiet erhdht
sich durch das Bevdlkerungswachstum
und den zunehmenden Bedarf an Wohn-
flache pro Person.

Den eingeschlagenen Weg weiterzuver-
folgen und die anstehenden Herausfor-
derungen zu meistern, bedirfen einem
geeigneten Instrumentarium. Mit der
Revision der Allgemeinen Nutzungs-
planung erneuert die Stadt das wich-
tigste Instrument in der Férderung einer
qualitdtsvollen und massgeschneider-
ten Stadtentwicklung und legt die Stra-
tegien flr die zukinftige rdumliche Ent-
wicklung fest. Das 2013 neu eingefihrte
Stadtmonitoring, als ein wichtiges Be-
obachtungs- und Uberpriifungsinstru-
ment, liefert wichtige Grundlagen fir
die Formulierung der rdumlichen Stra-
tegien. Es zeigt, dass eine qualitatsvolle
und massgeschneiderte Dichte nicht nur
zentrale raumplanerische Herausforde-
rungen meistert, sondern auch die Basis
flir nachhaltigen Steuerertrag bildet.

Wohn- und Siedlungsfidche pro Person und Quartier in Aarau, 2013.
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Quartierbezogene Verdichtung

Die durchschnittliche Wohnflache pro
Person in der Stadt Aarau betrug 2013
48 m®. Die Unterschiede zwischen den
Quartieren sind gross: die Wohnflache
pro Person betragt im Gartenstadtquar-
tier Zelgli hohe 55 m?% im Quartier
Scheibenschachen, einem Reihen- und
Mehrfamilienhausquartier, nur 43 m?
Die Siedlungsstruktur und somit die
rdumlich wirksame Verdichtungsstrate-
gie sind jedoch durch dasVerhéltnis der
Siedlungsflache pro Person eindeutiger
erkennbar. Zur beriicksichtigten Sied-
lungsfliche zahlen alle Wohn- und
Arbeitszonen sowie alle Kern- und Zen-
trumszonen gemass Nutzungsplan,
wie auch die angrenzenden Verkehrs-
wege.

In den Gartenstadtquartieren dem Zelgli
und Gonhard, welche mehrheitlich von
Stadthausern mit grossziigigen priva-
ten Garten gepragt sind, ist die Sied-
lungsfléache pro Person hoch und somit
die Dichte gering. Im Vergleich dazu ist
die Siedlungsflache pro Person in den
zwei slidlichen Quartieren Binzenhof
und Goldern, die mehrheitlich nach
Sondernutzungsvorschriften entwickelt
worden sind, geringer und die Dichte
hoher. Die hohere Dichte geht dabei
nicht zulasten des Aussenraums, son-
dern wird durch das Bauen in die Héhe
erreicht.

Ein Paradebeispiel fiir eine hohe Dichte
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ohne Verzicht auf wertvolle Griinrdume
ist die Grosstberbauung aus den 70er-
und 80er-Jahren in derTelli. In den vier
bis zu 50 Meter hohen Wohnzeilen le-
ben Gber 2000 Personen. Diese sind von
halboffentlichen GriinrAumen umge-
ben, die mit dem Aareufer vernetzt sind
und so einen Naherholungsraum von
Uberdurchschnittlicher Qualitat bilden.

Geschlossene Hauserzeile entlang der Halden
in der Altstadt.

Hochste Dichte in der Altstadt

Die hochste Dichte weist die historische
Altstadt auf. Die Siedlungsflache pro
Person ist im stadtischen Vergleich mit
65 m* am kleinsten. Trotz geringen Sied-
lungsflachenverbrauchs liegt die Wohn-
flache pro Person mit 49 m? iiber dem
stadtischen Mittel, und die Beliebtheit
der Altstadt als Wohnstandort ist hoch.
Die historische und dichte Altstadt bie-
tet ein unverwechselbares und belebtes
Wohnumfeld an zentraler Lage mit ei-
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nem hohen Kultur- und Freizeitangebot.
Da in der Altstadt nicht nur gewohnt,
sondern auch gearbeitet wird, ist die
Dichte der Nutzung noch wesentlich hé-
her. Die Durchmischung von Wohnen
und Arbeiten in der Siedlungszone der
Innenstadt begriindet auch die grosse
Siedlungsflache pro Person im Quartier.
Die Siedlungsflache pro Person in den
Quartieren Hinterdorf, dem ehemaligen
Dorfkern des Stadtteils Rohr, und Schei-
benschachen fallt wegen der noch nicht
tberbauten Areale Hinterfeld und Aare-
nau tiefer aus als erwartet.

Da bebaubares Land ein knappes Gut
ist, rickt der Zusammenhang zwischen
der Bebauungsdichte und dem Ertrag,
der in einem Gebiet erwirtschaftet wird,
in den Vordergrund. Als Indikator fir

Bild: Jiri Vurma

den Ertrag der 6ffentlichen Hand gilt das
steuerbare Einkommen der natiirlichen
Personen.

Ublicherweise gilt das steuerbare Ein-
kommen pro Person als Indikator bei
Vergleichen in Steuerfragen. Das durch-
schnittliche steuerbare Einkommen pro
Person ist in den Quartieren mit relativ
grossziigiger Bauweise in der Garten-
stadt (Zelgli, Gonhard und Goldern), im
Hungerber, einem slidexponierten Ein-
familienhausquartier, sowie in der In-
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pro Siedlungsfidche und Quartier in Aarau, 2013.

nenstadt und im Rdssligut, einem zen-
tralgelegenen Quartier mit Stadth&u-
sern undVillen, am hdchsten. Dieser Wert
impliziert unendliche Baulandreserven.
Bei einer Betrachtung, welche die
Knappheit des bebaubaren Landes mit
einbezieht, steht jedoch der Steuerertrag
pro Siedlungsflache im Vordergrund.
Erinnert man sich an die hohe Dichte in
der Altstadt, (berrascht es nicht, dass
das hochste steuerbare Einkommen
pro Siedlungsflache, trotz durchschnitt-
lichen steuerbaren Einkommens pro
Person, in der Altstadt erreicht wird. Der
Wert ist mit 596 Fr./m? fast dreifach so
hoch wie das steuerbare Einkommen
pro Siedlungsflaiche im Gartenstadt-
quartier Zelgli, dem Quartier mit dem
hochsten steuerbaren Einkommen pro
Person. Das hohere steuerbare Ein-
kommen pro Siedlungsflache als Folge
einer qualitatsvollen Verdichtung zeigt
sich auch exemplarisch an den zwei Gar-
tenstadtquartieren, die nach Sondernut-
zungsvorschriften entwickelt worden
sind (Binzenhof und Goldern), und ins-
besondere an derTelli.

Mehrwert der Verdichtungsstrategie
Die Ergebnisse des Stadtmonitorings
verdeutlichen die Verdichtungsstrategie
und zeigen den damit gekoppelten
Mehrwert. Es lassen sich Schllsse zie-
hen, die auch fiir andere Stadte und Ge-
meinden gelten kdnnen.

Erstens zeigt sich, dass die qualitats-
volle Verdichtung einen wichtigen Bei-
trag zum haushalterischen Umgang mit
dem Boden leistet und sich positiv auf
die offentlichen Einnahmen auswirkt.
Die mit der Dichte kosteneffizientere Er-
schliessungsinfrastruktur wirkt auch
ausgabeseitig und stellt einen weiteren
Kostenvorteil dar. Zweitens starkt die

differenzierte Entwicklungsstrategie die
Vielfalt an Wohnquartieren mit unter-
schiedlichen Qualitdten. Damit ist die
Stadt fiir verschiedene Bevdlkerungs-
gruppen und Altersklassen attraktiv. Die
Zufriedenheit der Aarauer Bevdlkerung
mit ihrem Wohnort bestatigt dies und
verdeutlicht, dass qualitdtsvolle und
massgeschneiderte Dichte die Lebens-
qualitdt im Quartier nicht beeintrachtigt.
Drittens wird die grosse Bedeutung der
Altstadt als multifunktionalen Quartiers
unterstrichen. Mit der Umleitung des
Durchgangsverkehrs und der stetigen
sorgféltigen Aufwertung durch die 6f-
fentliche Hand und die Privaten wurde
die Altstadt in ihrer Rolle als identitats-
stiftendes Zentrum fir Stadt und Re-
gion, als zentraler Arbeitsort fir viele
Beschéaftigte und als belebtes Wohn-
quartier gestarkt. Die Auswertung der
Steuerdaten hebt auch die steuerpoliti-
sche Bedeutung hervor.

Viertens entstehen mit der Umstruktu-
rierung der Wirtschaft teilweise grosse
und zentral gelegene Industriebrachen
und somit neue Verdichtungspotenziale.
Die Transformation dieser zentralen Ge-
werbe- und Industriezonen, beispiels-
weise im Torfeld Sid, zu dichten Wohn-
und Arbeitsquartieren erhdht den pla-
nerischen und steuerlichen Mehrwert
weiter. Die Entwicklung eines neuen
modernen Quartiers in Bahnhofsnahe
mit hoher Lebensqualitat starkt zudem
die Vielfalt und die Attraktivitat der
Stadt.

Dr. Marco Salvini, Projektleiter Stadtent-
wicklung Aarau

Infos:
www.aarau.ch/wakkerpreis
www.heimatschutz.ch/wakkerpreis
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