STADT AARAU
[

-

WOHNRAUMSTRATEGIE
STADTTEILZIELE

WOHNRAUMENTWICKLUNG 2024
- 2028

Durch den Stadtrat verabschiedet am 5. Mai 2025

EEESERS Aarau
european ener, gy award

GOLD




Impressum

Tragerin
Stadt Aarau, vertreten durch den Stadtrat

Steuerungsgruppe

Dr. Hanspeter Hilfiker, Stadtprasident

Angelica Cavegn Leitner, Stadtratin, Ressorts: Soziales, Gesundheit und Alter

Hanspeter Thir, Stadtrat, Ressorts: Hochbau und Raumplanung

Anja Bischoff, Ortsbiirgergemeinde, Leiterin Portfoliomanagement OBG

Christian Baschera, Soziale Dienste, Leiter Soziale Dienste

Daniel Muller, Ortsbiirgergemeinde, Leiter Ortsblrgergut und Mietliegenschaften

Dr. Marco Salvini, Stadtkanzlei, Stadtschreiber

Mathias Schneider, Betrieb Infrastruktur und Sport, Leiter Betrieb Infrastruktur und Sport

Marco Palmieri, Betrieb Infrastruktur und Sport, Leiter Portfoliomanagement

Projektteam

Anna Borer, Stadtbauamt Aarau, Co-Leiterin Stadtentwicklung
Gabriela Brack, Stadtbauamt Aarau, Projektleiterin Stadtentwicklung
Jan Hlavica, Stadtbauamt Aarau, Stadtbaumeister

Projektteam Extern
Christian Britsch, Stratcraft GmbH
Joélle Zimmerli, Zimraum GmbH

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung



Inhaltsverzeichnis

STADTTEILZIELE 1
WOHNRAUMENTWICKLUNG 2024 - 2028 1
STADTTEILZIELE 2024 - 2028 1
QT = UL 6T Tl 1 3

Wohnraumstrategie und Stadtteilziele

Wohnraumentwicklung im Kontext 5
Entwicklungen in Aarau und in der Agglomeration ..o 5
Entwicklungen in den fUnf StAdttEIlEN ........iiii i e e e e e e et e e et e e ea e e ea e e ea e eaaeeannaees 8
Schwerpunkte fiir die Wohnraumentwicklung 10
Stadtteilziele Zentrum 12
L0 1) LIy - e | PPN 13
[ 8T T 4 1Yl o LT Vo L N 14
Vielfaltige Stadtteile UNG QU iEre. ... eu e e et e et e et e e e e e e et e e eat e ean e ean e ean e esaseeaneranseeanreransarnnrernnsannns 15
L)Y =Yg 0 £ el T = U | N 16
Stadtteilziele Aarau-Sid 17
(0] 1) LI - e | PP 18
[ 8T T 4 1Yl o LT Vo L N 19
Vielfaltige Stadtteile UNG QUaITiErE. ... ieu e iiei e e et e et e et e e e e e e et eeat e ean e ean e ean e eaaaraneeanaeanreranrernnreranannns 20
L)Y = Vg 0 £ el T = U | N 21
Stadtteilziele Aare-Nord 22
(0] 1) T I 7- Te | TPEPPTTTPTN 23
[ 8T T 4 1Yl o LT Vo L N 24
Vielfaltige Stadtteile UNA QUAITIEIe.....ccceue e eeeie e et e e e e e e e e e e e et e e e e et e e e ee s e e eeana e e eeaan e eeesnaneeeeanneaeennnnnaes 25
(DY g U 4 TEY el =T - U | PP 26
Stadtteilziele Telli 27
(0] 1) LI - Ve | PPN 28
(D8] T 41Tyl 0 LI U L TN 29
Vielfaltige Stadtteile UNA QUAITIEre. ... cveue e eeei e e eeee e e et e e e e e et e e e et e e e e et e e e ee s e e eeana e e eeaan e eeeaaaneeeeanneaeennnnnaes 30
(DY o= U 4 T EY el =T - U | PP 31
Stadtteilziele Rohr 32
(0] 1) T I &- Te | JPUPPTTTPRN 33
(D8] T 41Tyl o LI Vo L TN 34
Vielfaltige Stadtteile UNA QUAITIEre. .. ..cceue i eeeie e et e e e e et e e e e e e et e e e e et e e e ee s e e e eaaa e e eeann e eeeananeeeeanneaeennnnnaes 35
(Yo 4 TEY el I - Vo | PP 36
Methodische Erlauterungen 37
Abbildungsverzeichnis 38
Endnoten 40

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung 3


https://stratcraft.sharepoint.com/sites/zimraum/Projekte/Aarau%20-%20WRS/2_Bearbeitung/23-0602%20WRS%20Stadtteilziele%20Wohnraumentwicklung.docx#_Toc136614570
https://stratcraft.sharepoint.com/sites/zimraum/Projekte/Aarau%20-%20WRS/2_Bearbeitung/23-0602%20WRS%20Stadtteilziele%20Wohnraumentwicklung.docx#_Toc136614571
https://stratcraft.sharepoint.com/sites/zimraum/Projekte/Aarau%20-%20WRS/2_Bearbeitung/23-0602%20WRS%20Stadtteilziele%20Wohnraumentwicklung.docx#_Toc136614572

Wohnraumstrategie und Stadtteilziele

Die Stadt Aarau fordert mit ihrer Wohnraumstrategie (WRS) die nachhaltige Entwicklung des Wohnraumangebots
und setzt sich dafir ein, dass bei Erneuerungs- und Neubauprojekten Wohnraum in Miet- und Eigentumsformen
fur unterschiedliche Bediirfnisse, Lebensphasen sowie Budgets entsteht.

Um eine wachsende Bevolkerung mit attraktivem Wohnraum in Miet- wie auch Eigentumsformen zu versorgen,
verfolgt die WRS vier Gibergeordnete Ziele:

e Eine offene Stadt: Politik und Verwaltung setzen sich dafiir ein, dass Umziige innerhalb der Stadt sowie in-
nerhalb dem gewohnten Wohnumfeld attraktiv bleiben, und dass Aarau auch fir Zuziigerinnen und Zuziiger
zuganglich bleibt.

e Eine durchmischte Stadt: Politik und Verwaltung setzen sich dafiir ein, dass bezahlbarer Wohnraum in un-
terschiedlichen Preissegmenten fiir unterschiedliche Zielgruppen erstellt und erhalten wird und ermutigt die
Entwicklung von Angeboten fiir neue Wohnformen. Im Fokus stehen Miet- wie auch Eigentumsformen.

e Vielfiltige Stadtteile und Quartiere: Politik und Verwaltung setzen sich dafiir ein, dass die unterschiedli-
chen Wohn- und Umfeldqualitaten der Stadtteile und Quartiere gestarkt werden und ihr Charakter erhalten
bleibt.

¢ Eine dynamische Stadt: Politik und Verwaltung setzen sich fiir kooperative Planungsprozesse, eine nachhal-
tige Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible bauliche Verdichtung ein.

Wohnmobilitat Vielfaltige
i Stadtteile & o

: meiden, nachge-
Quartiere oo s
typologien
produzieren

Eine offene
Stadt

Eine durch- Eine
mischte dynamische
Stadt mm‘z Stadt
einer kooperativen

Planungskultur
vorantreiben

Eine sozial,
Neue (urbane) wirtschaftiich und
th!tfmntn tkologisch nach-
erméglichen haltige Wohnraum-
entwicklung
ermutigen

Die lGibergeordneten Ziele der WRS werden vom Stadtrat als Stadtteilziele fiir das Zentrum, Aarau-Sid, Aare-Nord,
die Telli und Rohr gewichtet und konkretisiert.

Die Stadtteilziele zeigen auf, welche Themen bei der Weiterentwicklung des Wohnraumangebots mit Blick auf
eine nachhaltige Stadtentwicklung besondere Beachtung verdienen, wo Entwicklungen «auf Kurs» sind und wo
Handlungsbedarf besteht. Sie sind auf die stadtischen Planungen und Fachstrategien abgestimmt und dienen
Bauherren, Planenden und der Verwaltung als Orientierungshilfe fir die Positionierung und Programmierung von
Neubau- und Erneuerungsvorhaben.

Die Uberprifung der Ziele erfolgt im Vierjahresrhythmus durch den Stadtrat. Bei der Uberpriifung werden Ent-
wicklungen in der Stadt, in den Stadtteilen und im Umland bericksichtigt.
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Wohnraumentwicklung im Kontext

Um die Wohnraumentwicklung in Aarau einzuordnen, hilft ein Blick
auf die Entwicklungen in der Agglomeration. Das Bundesamt fiir Sta-
tistik unterteilt die Agglomeration in Hauptkerne (Buchs, Erlinsbach,
Kuttigen und Suhr), Nebenkerne (Ober- und Unterentfelden) und den
Agglomerationsgiirtel (Biberstein und Muhen). Die Hauptkerne Lagetypen
«Nord» (Erlinsbach und Kiittigen) und «Stid» (Buchs und Suhr) werden = Aarau

= Hauptkern Nord
nachfolgend getrennt betrachtet. . Hzﬂﬁikiiﬁ st?c:
stbenkern
Entwicklungen in Aarau und in der Agglomeration == Gortel

Die wichtigsten Treiber der Wohnraumentwicklung sind die Kernstadt Aarau und die Hauptkerne. Zwischen 2018
und 2022 wurden in Aarau (21'400 EW) 360 zusatzliche Wohnungen (immer inklusive Einfamilienhauser) erstellt
(+3.2%), im Hauptkern Nord (10'800 EW) kamen 280 Wohnungen dazu (+5.7%), im Hauptkern Sid (18'800 EW)
waren es 430 (+5%). In den Nebenkernen (12'800 EW) wuchs das Angebot um 240 Wohnungen (+4.1%), im Agglo-
merationsgirtel (5'600 EW) um 110 Einheiten (+4.6%).

Der Wohnungsmix in der Kernstadt Aarau unterscheidet sich vom Umland: Aarau hat einen héheren Anteil an
Kleinwohnungen mit 1 bis 3 Zimmern und einen tieferen Anteil an Familienwohnungen mit 4 oder mehr Zimmern
als die Agglomeration, einschliesslich dem Hauptkern Siid mit Buchs und Suhr.

Wohnungen nach Lagetyp Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2022
——— | - B . ............ I . .....
27%
==@==Hauptkern Nord 30% 32% 4 Zi
Hauptkern Sud 20% a5 S0 31% 37
............................................. 25%
Nebenkern 15% 21% 17% 2 Zi
= 13% 11%
@ Clirtel 8% 8% ul Zi
0 Aarau  Hauptkern HauptkernNebenkern Glrtel
2018 2019 2020 2021 2022 Nord sud
Abb. 1: Anzahl Wohnungen nach Lagetyp Abb. 2: Wohnungsmix nach Lagetyp
Daten: BFS Daten: BFS

Die Wohnraumentwicklung der letzten fuinf Jahre hat diese Differenzen jedoch leicht abgeschwacht: das Angebot
an Kleinwohnungen wurde in Aarau (+5%) etwas langsamer ausgebaut als in der Agglomeration (+6-7%), gleich-
zeitig wurde das Kleinwohnungsangebot in der Agglomeration etwas schneller ausgebaut als das Angebot an
Familienwohnungen. Das Angebot an Familienwohnungen mit 4 und mehr Zimmern wuchs deutlich langsamer:
um +1.5% in Aarau und +5.5% im Hauptkern Nord.

Kleinwohnungen (1-3 Zimmer) nach Lagetyp Familienwohnungen (4+ Zimmer) nach
(Index, 2018=100) Lagetyp (Index, 2018=100)
108 108
106 e=@==Aarau 106 ®==Aarau
104 === Hauptkern Nord 104 =@ Hauptkern Nord
102 g - Hauptkern Sud 102 Hauptkern Sud
100 o~ Nebenkern 100 Nebenkern
98 =@ Giirtel 98 =@ Glrtel
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Abb. 3: Entwicklung Kleinwohnungen (bis 3 Zimmer) nach Lagetyp Abb. 4: Entwicklung Familienwohnungen (4+ Zimmer) nach Lagetyp
Daten: BFS Daten: BFS
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Die Entwicklung der Eigentumsverhaltnisse ldsst sich anhand von Hochrechnungen nur grob und grossraumig
abstecken. Das Bundesamt fiir Statistik schatzt, dass die Wohneigentumsquote im Bezirk Aarau zwischen 2010
und 2020 von 46% auf 43% zuriickgegangen ist und 3% unter dem kantonalen Durchschnitt liegt.' Wie selbstbe-
wohntes Wohneigentum raumlich verteilt ist oder wie sich der Wohnungsmix von Miet- und Eigentumswohnun-
gen in Aarau und der Agglomeration unterscheidet, kann anhand der verfligharen Daten nicht bestimmt werden.

Die Datenlage ist auch mit Blick auf die Rolle von Eigentum im Wohnungsmarkt unbefriedigend. Wahrend jahrlich
rund 1’000 Aarauer Mietwohnungen im Internet inseriert werden, werden durchschnittlich nur 60 Eigentumswoh-
nungen und 50 Einfamilienhduser ausgeschrieben. Damit sind keine detaillierten Auswertungen méglich. Uber
mehrere Jahre aggregierte Daten zeigen allerdings, dass in der Kernstadt deutlich weniger Eigentumswohnungen
und Einfamilienhauser auf den Markt kommen als in der Agglomeration, sowohl absolut als auch als Verhaltnis
zum Gesamtwohnungsbestand. Die Daten zeigen zudem, dass in Aarau und in der Agglomeration nur wenige
Kleinwohnungen zum Kauf angeboten werden.

Jahrlich Inserierte & absorbierte Inserierte & absorbierte Eigentumswohnungen
Eigentumswohnungen nach Lagetyp 2018-22 nach Lagetyp 2018-22

mKleinwohnung Familienwohnung m®EFH

® Aarau

= Hauptkern Nord
Hauptkern Sid

Nebenkern
= Girtel
Klein- Familien- EFH Aarau Hauptkern Hauptkern Nebenkern Gurtel
wohnung  wohnung Nord Sud
Abb. 5: Anzahl absorbierte Eigentumswohnungen nach Lagetyp Abb. 6: Verteilung absorbierte Wohnungstypen nach Lagetyp
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Erlauterungen: In der Auswertung werden nur Wohnungen bericksichtigt, die im Internet inseriert und im Beobachtungszeitraum vom Markt
«absorbiert» bzw. verkauft wurden.

Anders als beim Eigentum entspricht der Aarauer Anteil am Mietwohnungsmarkt grob dem Anteil, der aufgrund
des Wohnungsbestands zu erwarten ist. Und anders als beim Eigentum wird der Mietwohnungsmarkt von Klein-
wohnungen mit 1 bis 3 Zimmern gepragt: zwischen 2018 und 2022 hatten nur gerade 30% der im Internet inse-
rierten und vom Markt absorbierten Wohnungen 4 oder mehr Zimmer. In Aarau fanden jahrlich rund 280 Famili-
enwohnungen und 660 Kleinwohnungen neue Mieter, in der Agglomeration wurden jahrlich rund 500 Familien-

wohnungen und 930 Kleinwohnungen absorbiert. In den Corona-Jahren ging die Zahl der absorbierten Angebote
in allen Segmenten und an allen Lagen deutlich zuriick, eine Erholung ist noch nicht ersichtlich.

Anteil Kleinwohnungen an den inserierten Anzahl inserierte und absorbierte
und absorbierten Mietwohnungen 2018-22 Familienwohnungen (N=3991)
(N=11958)

Aarau

67%

63%

@=@==Hauptkern Nord

Hauptkern Sid

Nebenkern

e G lirtel

Aarau Hauptkern Hauptkern Nebenkern  Gurtel
Nord Sud 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 7: Anteil absorbierte Kleinwohnungen (bis 3 Zimmer) nach Lagetyp Abb. 8: Entwicklung Familienwohnungen (4+ Zimmer) nach Lagetyp
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Erlauterungen: In der Auswertung werden nur Wohnungen bericksichtigt, die im Internet inseriert und im Beobachtungszeitraum vermietet bzw.
vom Markt «absorbiert» wurden.

Auch die Leerwohnungsziffer deutet auf eine Verknappung des Angebots hin. Die Zahl der méblierten oder un-
moblierten, bewohnbaren und am Stichtag 1. Juni leerstehenden Wohnungen, die in Aarau zur dauernden Miete
oder zum Kauf angeboten werden, ist zwischen 2018 und 2022 um 54% zuriickgegangen, von 152 auf 73 Woh-
nungen. Die Leerwohnungsziffer ist auch an anderen Lagen deutlich zuriickgegangen, liegt in Aarau aber weiter-
hin unter dem Wert in der Agglomeration.

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung 6



Leerwohnungsziffer 2022 Leerwohnungsziffer

2.00 6 o
1.75 o
Y, G Aarau
1.50 1.73 \
}(2)3 4 @==Hauptkern Nord
0.75 3 Hauptkern Siid
0.93
0.50 0.72 2
0.25 1 Nebenkern
0.00 _ "
Aarau  Hauptkern Hauptkern Nebenkern  Girtel 0 Girtel
Nord Sud 2018 2019 2020 2021 2022
Abb. 9: Leerwohnungsziffer nach Lagetyp Abb. 10: Entwicklung der Leerwohnungsziffer nach Lagetyp
Daten: BFS Daten: BFS

Die Preisentwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt sind uneinheitlich. Die mittleren Angebotsmieten fiir Klein-
wohnungen sind in Aarau zwischen 2018 und 2020 deutlich gestiegen und liegen liber den Preisen, die an den
meisten Agglomerationslagen bezahlt werden. Die mittleren Preise fiir Familienwohnungen sind leicht zuriickge-
gangen und liegen knapp unter den Angebotsmieten im Hauptkern Nord oder im Agglomerationsgtirtel. Die Da-
ten zur Preisentwicklung im Girtel sind angesichts des knappen Angebots allerdings nur bedingt aussagekraftig.

Kleinwohnungen, Mittlere Bruttomiete (CHF) Familienwohnungen, Mittlere Bruttomiete
nach Zimmerzahl (N=12165) (CHF) nach Zimmerzahl (N=6127)

1800 =@ AJrau 2200 < Aarau
1700 » .08 2100

.................... o e Hauptkern 2000 o Hauptkern
1600 Ll ° Nord Nord

1900

1500 Hauptkern 1800 N Hauptkern
1400 Sid 1700 e P Sid
1300 Nebenkern 1600 Nebenkern

2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021

Abb. 11: Medianmieten (brutto) Kleinwohnungen (bis 3 Zi) nach Lagetyp Abb. 12: Medianmieten (brutto) Familienwohnungen (4+Zi) nach Lagetyp
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Erlduterungen: Preisentwicklungen werden am Median gemessen: 50% der Wohnungen sind glinstiger, 50% sind teurer.

Angebotsmieten zeigen, was Wohnen nach einem Umzug kostet, und nicht, wie hoch die Wohnkosten der Bevdl-
kerung sind. Massgeblich sind hier die Bestandsmieten, die in der Regel deutlich unter den Angebotsmieten lie-
gen.? Das Bundesamt fiir Statistik schatzt, dass die Monatsmiete fiir eine 3-Zimmer-Wohnung in einer stadtischen
Gemeinde durchschnittlich CHF 1'390 betrdagt und damit rund 10% unter den Aarauer Angebotsmieten liegt.? Das
Bundesamt fiir Statistik schatzt weiter, dass Wohnkosten in der Schweiz durchschnittlich 14% und im Kanton Aar-
gau auf rund 13% des Bruttohaushaltseinkommen ausmachen.* Das Bundesamt fiir Wohnungswesen schatzt,
dass die durchschnittliche Mietbelastung der Schweizer Haushalte bei rund 20% liegt.®

Ausgehend von der in der Immobilienbranche tGblichen Tragbarkeitsgrenze von 30% kdnnten sich Haushalte mit
einem Bruttojahreseinkommen von CHF 60'000 die Hélfte der in Aarau absorbierten Kleinwohnungen leisten, mit
CHF 76’000 ist die Halfe der Familienwohnungen bezahlbar. Obwohl Kleinwohnungen in der ganzen und Famili-
enwohnungen in Teilen der Agglomeration giinstiger sind, deutet wenig darauf hin, dass Haushalte mit tiefen
Einkommen aus der Stadt verdrangt werden. Die kantonale Steuerstatistik zeigt (zeitversetzt), dass die Zahl der
Haushalte mit tiefen Einkommen bis CHF 50’000 zwischen 2016 und 2019 um 1% gestiegen ist. Der Anteil der
Haushalte mit hohen Einkommen liegt weiterhin unter dem kantonalen Durchschnitt.

Anzahl Steuerpflichtige mit Reineinkommen Anteil Steuerpflichtige mit Reineinkommen
bis CHF 50'000 tiber CHF 100'000

Kanton

7’000 ®=Aarau AP S—
6’000 o =L o @ AQrau
5000 @==Hauptkern Nord . ._/

20% = G- === Hauptkern

4’000
G Nord
3’000 Hauptkern Siid ) /.—.___. Nord ern
2’000 - [T — Hau
1’000 - Nebenkern Nebenkern
° == Gilrtel 10% o Gilrtel

2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019

Abb. 13: Anzahl Steuerpflichtige mit Reineinkommen bis CHF 50’000  Abb. 14: Anteil Steuerpflichtige mit Reineinkommen tber CHF 100’000
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau
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Entwicklungen in den funf Stadtteilen

Die Ausrichtung und Dynamik der Wohnraumentwicklung variiert nicht nur zwischen der Kernstadt und der Ag-
glomeration, sondern auch zwischen den fiinf Aarauer Stadtteilen. Wohnungs- und Bevolkerungsdaten zeigen,
wie sich der Wohnungsmix und die Haushaltsstrukturen im Zentrum und der Telli und an den Wohnlagen Aarau-
Sud, Aare-Nord und Rohr unterscheiden und wo es Gemeinsamkeiten gibt.

~ay
Soan;
4

Stadtteile

Bl Zentrum
Aarau-Sud

B Aare-Nord
Telli

B Rohr

Aarau wachst und verdndert sich in den einzelnen Stadtteilen in unterschiedlichen Geschwindigkeiten. Der Woh-
nungsbestand ist zwischen 2018 und 2022 in Aare-Nord um 6.1%, in Rohr um 5% und in der Telli um 0.8% ge-
wachsen. Aare-Nord und Rohr weisen mit rund 9% auch das hochste Bevolkerungswachstum aus. Das tiefste
Wachstum gab es im Zentrum (+1.4%) und in der Telli, wo die Bevdlkerung aufgrund von Erneuerungsarbeiten
um 5.6% geschrumpft ist. In den lbrigen Stadtteilen und in der Stadt insgesamt wachsen die Bevolkerung und
die Anzahl der Haushalte schneller als das Wohnungsangebot.

Wohnungen nach Stadtteil Wohnbevoélkerung nach Stadtteil
4000 8000
3500 ............ 7000 ...................
3000 ®==7Zentrum 6000 @==Zentrum
2500 e el g, P — Aarau-Siid 5000 Aarau-Siid

.......... o—-O——D.... S e ——— 0~ O A
2000 - gpu— o AareNord | 4000

=== Aare-Nord

1500 3000 ; &
Telli *——A———¢ Telli
1000 2000
500 @@= RODr 1000 @@ RONT
0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Abb. 15: Wohnungen nach Stadtteil Abb. 16: Einwohner nach Stadtteil
Daten: BFS Daten: Kanton Aargau

Auch beim Wohnungs- und Haushaltsmix gibt es Unterschiede: zwischen dem von Kleinwohnungen gepragten
Zentrum und den Wohnlagen mit einem hohen Anteil an Familienwohnungen, aber auch unter den Wohnlagen.
Aarau-Sud hat einen uberdurchschnittlich hohen Anteil an Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern, in Rohr gibt es
anteilsmassig am meisten 4-Zimmer-Wohnungen. Weiter weisen Rohr und Aarau-Sid den tiefsten Anteil an Ein-
personenhaushalten auf. Im Zentrum und in der Telli gibt es anteilsmassig am wenigsten Haushalte mit 3 oder
mehr Personen.
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Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2022 Haushalte nach Haushaltsgroésse 2022

B Zi m2Zi m3Zi ~4Zi m5+7Zi ] Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. m5+ Pers.

10%
11%

Aarau  Zentrum Aarau-Sud Aare-Nord  Telli Rohr Aarau  Zentrum Aarau-Sud Aare-Nord  Telli Rohr
Abb. 17: Wohnungsmix nach Stadtteil Abb. 18: Haushaltsgréssen nach Stadtteil
Daten: BFS Daten: Kanton Aargau

Die Stadtteile unterscheiden sich auch bei den Haushaltsmerkmalen: im Zentrum und in der Telli leben nur we-
nige Haushalte mit Kindern, in der Telli leben Gberdurchschnittlich viele Senioren. Gleichzeitig gibt es nur ge-
ringfiigig Unterschiede bei den Anteilen der librigen Mehrpersonenhaushalte.

Haushalte nach demografischen Merkmalen Haushalte nach Haushaltsform 2022
2022
mEinzelhaushalt = Zweipersonen = mit Kind(ern) = Mehrpersonen
mmit Kind(ern) mit Senior(innen) Andere

...... 549 11 SR T Y — 46% - 519 -
72%
26% 28% 24% 34% 26%
.................. T
10% 22% 23% 20% 23%
Aarau  Zentrum Aarau-Sud Aare-Nord  Telli Rohr Aarau  Zentrum Aarau-Sud Aare-Nord  Telli Rohr
Abb. 19: Haushalte nach demografischen Merkmalen Abb. 20: Haushalte nach Haushaltsform
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Bei den Einwohnerstrukturen unterscheiden sich Wohnlagen vor allem beim Anteil der 19- bis 34-Jahrigen - hoch
im Zentrum und tief in Aare-Nord, der Telli und Rohr - und der Generation 65plus: sehr prasent in der Telli, sel-
tener im Zentrum. Schliesslich gibt es Unterschiede bei der Sesshaftigkeit: die Wohndauer an den Wohnlagen ist
deutlich héher als im Zentrum, die langsten Wohndauern gibt es in der Telli und in Rohr.

Einwohner nach Altersgruppe 2021 Einwohner nach Wohndauer 2022
m0-6 m7-18 m19-34 = 35-64 m65-79 m80+ munter 2 Jahre 3-5 Jahre 6-10 Jahre tiber 10 Jahre
.................. 20% P — v B 8% s ABK i A8Yy e 4QYf
...... 4] % 40% 45% 39% 42% ] 4%
16% 17% 16% 18% 15% 15%
...... 25% ... 36% ... 24% ... 21% ... 21% ... 22% _. e 15% o 15% s 15% o 14% .. 13% ..
10% 0 11% 11% 11% 12%
6 5% % 8% 7% 7%
Aarau  Zentrum Aarau-Sud Aare-Nord  Telli Rohr Aarau  Zentrum Aarau-Sid Aare-Nord  Telli Rohr
Abb. 21: Wohnbevoélkerung nach Altersgruppe Abb. 22: Wohnbevolkerung nach Wohndauer
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau
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Schwerpunkte fiir die Wohnraumentwicklung

Der regionale Vergleich und die Stadtteil-Ubersicht zeigen, dass die Wohnraumentwicklung in Aarau grundsitz-
lich auf Kurs ist. Der Wohnungsbestand der Kernstadt Aarau ist zwischen 2018 und 2022 zwar etwas langsamer
gewachsen als im Umland, die fiinf Stadtteile bieten unterschiedlichen Zielgruppen aber ein breit gefachertes
Angebot an Wohnungen und Wohnumfeldern. Damit das auch in Zukunft so bleibt, konnen die Politik und die
Wohnungswirtschaft auf unterschiedlichen Ebenen Weichen fiir eine nachhaltige Wohnraumentwicklung stellen.

Mit Arealentwicklungen und grésseren (Ersatz-) Neubauprojekten kénnen Angebotsliicken durch eine bewusste
Gewichtung von Familien- und Kleinwohnungen, von glinstigerem und teurerem Wohnraum und von Miete und
Eigentum gezielt reduziert werden. Mit effizienten Grundrissen und knapp geschnittenen Familienwohnungen
mit kleineren Wohnflachen kdnnen die vergleichsweise hohen Kosten im Neubau bei Bedarf kompensiert werden.

Einen wichtigen Beitrag an die Wohnraumentwicklung leisten auch kleinere Erneuerungsvorhaben, mit denen Be-
standswohnungen an heutige Bediirfnisse angepasst werden, z.B. indem Barrieren fiir ein selbstandiges Wohnen
im Alter an gut erschlossenen Lagen abgebaut oder Grundrisse auf die Bedirfnisse neuer Zielgruppen ausgerich-
tet werden. Alternativ kann mit einer Streckung der Erneuerungszyklen preisgiinstiger Wohnraum erhalten wer-
den.

Ein weiterer Faktor fir die Wohnraumentwicklung ist die Wohnmobilitat. Um das Angebot fiir Familien zu erwei-
tern, braucht es nicht nur neue Familienwohnungen, sondern auch attraktive Kleinwohnungen fiir Paare und Ein-
zelhaushalte, die ihren Flachenbedarf nach der Familienphase reduzieren wollen oder eine Alternative zum Einfa-
milienhaus mit Umschwung suchen, sei das in der Miete oder im Eigentum.

Ein oft unterschatzter Hebel fir eine nachhaltige Nutzung des Wohnungsbestands ist die Bewirtschaftung, die
bestimmt, wie Wohnungen an Erst- und Wiedervermietungen verteilt werden. Wenn giinstige Wohnungen im Rah-
men der Tragbarkeitsvorgaben konsequent an Haushalte mit tiefen Einkommen vermietet werden, braucht es
weniger bezahlbaren Neubau. Wenn Familienwohnungen an Haushalte mit Kindern vermietet werden, braucht es
weniger neue Familienwohnungen.

Wie wirksam die unterschiedlichen Hebel sind, hangt primar vom Marktumfeld ab. Entscheidend ist aber auch,
dass Eigentiimerinnen und Planende wissen, was sie bei der Positionierung und Programmierung von Neubau-
und Erneuerungsvorhaben beriicksichtigen sollten, wenn sie einen Beitrag an eine nachhaltige Wohnraument-
wicklung leisten wollen.

Als Orientierungshilfe fiir die Periode 2024-2028 hat der Stadtrat Schwerpunkte fiir die Wohnraumentwick-
lung in den flinf Stadtteilen definiert. Sie gelten sowohl fir Miet- als auch fiir Eigentumswohnungen. Die Stadt-
teilziele werden in den nachfolgenden Kapiteln ausfiihrlich hergeleitet.

Der Stadtteil Zentrum ist ein dynamisches Wohnumfeld mit einem hohen Anteil Zugezogenen, tiberdurch-
schnittlich vielen 19- bis 34-Jahrigen und vergleichsweise wenig Senioren und Kindern. Die soziodemografi-
sche Struktur hat sich in den letzten Jahren kaum verdndert. Der Wohnungsmix wird von Kleinwohnungen mit
1 bis 3 Zimmern dominiert, das Wohnungsangebot wurde in den letzten Jahren in diesem Segment ausgebaut.
Im Mietwohnungsmarkt hat der Preisdruck vor allem bei 3-Zimmer-Wohnungen zugenommen, das Angebot an
grosseren Mietwohnungen ist knapp.

Es besteht leichter Korrekturbedarf: Fur eine nachhaltige Entwicklung soll die Dynamik der letzten Jahre auf-
rechterhalten und der Wohnungsmix erganzt werden:

e Zusatzliche WG-taugliche Wohnungen mit 3 oder mehr Zimmern konnen einen Beitrag an die Offenheit
und Vielfalt leisten. Nischenangebote fiir unkonventionelle Wohnformen kénnen neue Impulse generie-
ren.

o Effiziente, knapp geschnittene Grundrisse konnen die Stiickpreise von Wohnungen mit 3 oder mehr Zim-
mern reduzieren und damit einen Beitrag an die gute Durchmischung leisten.
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Der Stadtteil Aarau-Sid ist ein familienfreundliches Wohnumfeld mit einem vergleichsweisen tiefen Anteil an
Einzelhaushalten und einem ausgeglichenen demografischen Profil. Die soziodemografische Struktur hat sich
in den letzten Jahren leicht verschoben: der Anteil der 19- bis 34-Jahrigen ist gestiegen, der Anteil der Haus-
halte mit Senioren ist zuriickgegangen. Der Wohnungsmix wird von Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern
gepragt. Das Wohnungsangebot wurde seit 2018 durch 2- und 3-Zimmer Wohnungen erganzt. Auf dem Miet-
wohnungsmarkt hat der Preisdruck vor allem bei 3-Zimmer-Wohnungen zugenommen.

Es besteht leichter Korrekturbedarf: Fur eine nachhaltige Entwicklung soll das Wohnraumangebot fiir Familien
und umzugswillige Seniorinnen und Senioren erweitert werden:
e Zusatzliche Familienwohnungen ermdéglichen jungen Paaren, auch nach der Familiengriindung im Stadt-
teil zu bleiben und leisten einen Beitrag an die Offenheit, Vielfalt und Durchmischung.
e Mit attraktiven 3-Zimmer-Wohnungen fiir dltere Paare, die aus der Familienwohnung ausziehen und im
vertrauten Umfeld bleiben wollen, konnen bestehende Familienwohnungen freigespielt und Handande-
rungen von Eigentum ermoglicht werden.

Der Stadtteil Aare-Nord ist ein attraktives Wohnumfeld mit einem hohen Familien-Anteil, einem hohen Anteil

an 35- bis 64-Jahrigen und vergleichsweise wenigen Senioren. Die soziodemografische Struktur hat sich in den
letzten Jahren leicht verschoben: es gibt deutlich mehr 1- und 2-Personen-Haushalte, aber weniger 19- bis 34-

Jahrige. Im Wohnungsmix dominieren Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern. In den letzten Jahren wurden vor
allem 2- und 3-Zimmerwohnungen erstellt, die den Bestand ergdanzen. Die Mietpreise sind stabil.

Die Wohnraumentwicklung ist auf Kurs: Fiir eine nachhaltige Entwicklung braucht es weiterhin Wohnraum fiir
unterschiedliche Zielgruppen.
e Zusatzliche Familienwohnungen in unterschiedlichen Preisklassen ermoéglichen jungen Familien, in den
Stadtteil zu ziehen und leisten einen Beitrag an die Offenheit, Vielfalt und Durchmischung.
e Attraktive und altersgerechte Kleinwohnungen erweitern das Angebot fiir Seniorinnen und Senioren, die
ihren Flachenbedarf reduzieren und in der Stadt oder im Stadtteil bleiben wollen.

Der Stadtteil Telli ist ein familienfreundliches Wohnumfeld mit vielen Einzelhaushalten, einem hohen Senio-
renanteil und einem tiefen Familienanteil. Die soziodemografische Struktur hat sich in den letzten Jahren deut-
lich verschoben: es gibt weniger Kinder und 19- bis 64-Jahrige, dafiir hat der Anteil der Giber-65-Jahrigen zuge-
nommen. Der Wohnungsmix ist ausgeglichen, allerdings sind Wohnflachen in der Telli deutlich bescheidener
als in anderen Stadtteilen. Die Preise haben sich in den letzten Jahren kaum verandert.

Es besteht Korrekturbedarf: Fur eine Stabilisierung der Telli braucht es neue Angebote und starke Impulse.
e Unkonventionelle Wohnformen fiir jingere Erwachsene sowie grossziigigere Wohnungen in héheren
Preissegmenten kénnen Wohnen in der Telli attraktiver machen und einen Beitrag an mehr Vielfalt, eine
bessere Durchmischung und mehr Dynamik leisten.

Der Stadtteil Rohr ist ein familienfreundliches Wohnquartier mit einem héheren Familienanteil, einem sehr
tiefen Anteil an 1- und 2-Personen-Haushalten und einem sehr tiefen Anteil Senioren und insbesondere an
Uber-80-Jahrigen. Die soziodemografische Struktur hat sich in den letzten Jahren leicht verschoben: der Anteil
der 19- bis 34-Jahrigen hat abgenommen, dafiir gibt es anteilsmassig mehr 35- bis 64-Jahrige. Der Wohnungs-
mix ist vom tiefen Anteil an 1- und 2-Zimmer Wohnungen und dem tiefen Anteil an Wohnungen mit 5 oder
mehr Zimmern geprdgt. In den letzten Jahren wurde ein breites Spektrum an 1- bis 4-Zimmer Wohnungen er-
stellt.

Die Wohnraumentwicklung ist auf Kurs: Fiir eine nachhaltige Entwicklung braucht es neben Familienwohnun-
gen auch altersgerechte Wohnungen fiir Personen in Kleinhaushalten, die im Stadtteil bleiben wollen.
e Grossziigige (und im stadtischen Vergleich bezahlbare) Familienwohnungen starken Vielfalt und Durchmi-
schung.
e Altersgerechte 2-3 Zimmer Wohnungen fiir Haushalte, die im Stadtteil bleiben wollen, sichern Vielfalt und
Dynamik.
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Stadtteilziele Zentrum

Der Stadtteil Zentrum umfasst die Quartiere Altstadt,
Bahnhof, Damm, Innenstadt, Rossligut, Schachen und
Torfeld Nord. Die standige Wohnbevolkerung zahlt rund
3’900 Einwohnerinnen und Einwohner.

Der Wohnungsbestand umfasst rund 2’300 Wohnungen.
Im Zentrum gibt es Gberdurchschnittlich viele Kleinwoh-
nungen mit 1 bis 3 Zimmern und vergleichsweise we-
nige Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern.

Zwischen 2018 und 2022 ist die Bevolkerung im Stadtteil Zentrum um 1.4% gewachsen, das Wachstum im Woh-
nungsbestand betrug 2.4%. Insgesamt wurden 146 zusatzliche Wohnungen erstellt. Dabei wurde vor allem das

Angebot an 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen ausgebaut.

Zentrum, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl
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Abb. 23:Zentrum, Wohnungsmix
Daten: BFS

Zentrum, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl
(Index, 2018=100)
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Abb. 24:Zentrum, Wohnungsmix indexiert
Daten: BFS

Die Haushaltsstruktur hat sich geringfligig verandert. Es gibt mehr Einzelhaushalte und weniger Dreipersonen-
haushalte. Die Verschiebungen bei den Haushalten mit 4 oder mehr Personen sind angesichts der tiefen Zahlen

nur bedingt aussagekraftig.

Zentrum, Haushalte nach Haushaltsgrosse
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Abb. 25: Zentrum, Anzahl Haushalte nach Haushaltsgréssen
Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung

Zentrum, Haushalte nach Haushaltsgrosse
(Index, 2018=100)
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Abb. 26: Zentrum, Haushalte nach Haushaltsgréssen indexiert
Daten: Kanton Aargau
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Offene Stadt

Die Offene Stadt misst sich an der Wohndauer und am
Zugang zum Wohnungsmarkt: je héher der Anteil der
Haushalte mit kurzer Wohndauer, desto durchldssiger
ist der Stadtteil; je hoher die Zahl der vom Markt ab-
sorbierten bzw. der neu angemieteten Wohnungen,
umso leichter der Zugang zum Wohnungsangebot.

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass Umziige innerhalb der Stadt attraktiv blei-
ben, und dass Aarau auch fiir Zuziigerinnen und
Zuziiger zugdnglich bleibt.»

Der Stadtteil Zentrum wird durch den hohen und seit 2018 steigenden Anteil an Neuzugezogenen gepragt. Der
Anteil der Haushalte, die seit weniger als 2 Jahren an der gleichen Adresse leben, liegt deutlich liber dem stadti-
schen Durchschnitt, der Anteil der seit 10 oder mehr Jahren ansdssigen Haushalte deutlich darunter.

Zentrum, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 27: Zentrum, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 28: Stadt Aarau, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Der Mietwohnungsmarkt war im Corona-Jahr 2021 sehr ruhig. Zwischen 2018 und 2020 ist die Zahl der im Inter-
net inserierten und neu oder wiedervermietete (vom Markt absorbierte) Mietwohnungen in den meisten Segmen-
ten leicht gestiegen, d.h. es gab bei allen Zimmerzahlen Angebote, die von Wohnungssuchenden akzeptiert wur-
den. Passende Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern kommen im Stadtteil Zentrum - und in der Stadt insgesamt

- allerdings nur selten auf den Markt.

Zentrum, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 29: Zentrum, Absorbierte Mitwohnungen nach Zimmerzahl
Daten: Meta-Sys

Aarau, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 30: Stadt Aarau, Absorbierte Mitwohnungen nach Zimmerzahl
Daten: Meta-Sys

Erlduterungen: Es werden nur Wohnungen berticksichtigt, die im Internet inseriert und spater wieder vom Markt genommen bzw. vermietet und
«absorbiert» wurden. Um die Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt einzuschatzen, sind Entwicklungen relevanter also die absoluten Zahlen.

Stadtteilziel offenes Zentrum: Breites Angebot fiir Zuziehende erhalten und Wohnungsmix erganzen
Im Zentrum soll ein moglichst breites Wohnungsangebot fiir Zuziehende aus der Stadt und dem Umland erhalten
werden. Dazu braucht es neben Kleinwohnungen mehr Mietwohnungen mit vier oder mehr Zimmern, die sich fir

Mehrpersonenhaushalte (z.B. WGs) eignen.

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung
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Durchmischte Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass bezahlbarer Wohnraum in unterschiedli-
chen Preisklassen fiir unterschiedliche Zielgruppen
erstellt und erhalten wird und ermutigt die Entwick-
lung von Angeboten fiir neue Wohnformen.»

Die durchmischte Stadt misst sich an den Angebots-
mieten in unterschiedlichen Marktsegmenten: kon-
stante oder leicht steigende Medianmieten deuten da-
rauf hin, dass das Angebot bezahlbar bleibt. Entwick-
lungen in glinstigeren und teureren Segmenten zei-
gen, wie sich Angebot und Nachfrage fiir unterschied-
liche Budgets entwickeln.

Die mittleren Angebotsmieten fiir Kleinwohnungen sind im Stadtteil Zentrum in den letzten Jahren leicht gestie-
gen. 3-Zimmerwohnungen sind deutlich teurer geworden, Preise fiir 4-Zimmerwohnungen sind zuriickgegangen.
Die Preise unterscheiden sich - ausser bei den 3-Zimmer-Wohnungen - nur geringfiigig vom stadtischen Mittel-

wert.

Zentrum, Bruttomieten (CHF) nach

Aarau, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl
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Abb. 31: Zentrum, Medianmieten
Daten: Meta-Sys
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Abb. 32: Stadt Aarau, Medianmieten
Daten: Meta-Sys

Es gibt deutliche Preisunterschiede zwischen giinstigeren und teureren Mietwohnungen. Die bezahlten Preise fiir
2- und 3-Zimmerwohnungen sind in beiden Segmenten zeitweise stark gestiegen, fiir 4-Zimmer-Wohnungen
wurde etwas weniger bezahlt. Die Entwicklungen bei den Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern sind auf Stadt-
teilebene angesichts des knappen absorbierten Angebots (2022: 3 Wohnungen) nur bedingt aussagekraftig.

Zentrum, Bruttomieten (CHF) Giinstigere

Zentrum, Bruttomieten (CHF) Teurere
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Abb. 33: Zentrum, Bruttomieten giinstigere Wohnungen
Daten: Meta-Sys
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Abb. 34: Zentrum, Bruttomieten teurere Wohnungen

Daten: Meta-Sys

Erldauterungen: Preisentwicklungen fiir giinstige Wohnungen werden am 0.3-Quantil gemessen (30% sind giinstiger, 70% sind teurer), Preise fir
teurere Wohnungen am 0.7-Quantil (70% sind glnstiger, 30% sind teurer).

Stadtteilziel durchmischtes Zentrum: Mehr Wohnungen mit effizienten Grundrissen erstellen

Damit Wohnen im Zentrum bezahlbar bleibt, braucht es 3- und mehr Zimmer-Wohnungen mit effizienten und
knapp geschnittenen Grundrissen, welche die hohen Quadratmeterpreise abfedern und die Stiickpreise pro Woh-
nung stabilisieren.
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Vielfadltige Stadtteile und Quartiere

Vielfdltige Stadtteile und Quartiere sprechen unter- WRS'Z’eI" «FOI'“I( i 'Ver!/valtung setzen sich dafir
schiedliche Zielgruppen an. Demografische Entwick- ein, dass die unterschiedlichen Wohn- und Umfeld-
lungen zeigen, fiir welche Haushalts- und Einwohnerty- ~ qualitdten der Stadtteile und Quartiere gestdrkt
pen Stadtteile funktionieren und wie sich die Haus- werden und ihr Charakter erhalten bleibt.»

halts- und Bevolkerungsstruktur verandert.

Im Stadtteil Zentrum leben deutlich weniger Haushalte mit Senioren oder Kindern als im stadtischen Durch-
schnitt. Die Verteilung der Haushaltstypen hat sich in den letzten Jahren allerdings kaum verandert.

Zentrum, Anteil Haushalte nach Aarau, Anteil Haushalte nach demografischen
demografischen Merkmalen Merkmalen
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Abb. 35: Zentrum, Demografische Merkmale Abb. 36: Stadt Aarau, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Erlduterungen: Die Daten beziehen sich nur auf Privathaushalte. Kollektivhaushalte wie Kliniken oder Alters- und Pflegeheime werden in der WRS
nicht bericksichtigt.

Obwohl sich das demografische Profil des Stadtteils Zentrum klar von dem der Stadt insgesamt unterscheidet, ist
die demografischen Entwicklung der Bevolkerung durch ein sehr hohes Mass an Kontinuitdt gepragt. Die Alters-
verteilung hat sich zwischen 2018 und 2022 nur geringfligig verdndert. Es gibt also keine Anzeichen dafir, dass
Junge oder Alte aus dem Zentrum verdrangt werden.

Zentrum, Wohnbevoélkerung nach Alter Aarau, Wohnbevélkerung nach Alter
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Abb. 37: Zentrum, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe Abb. 38: Stadt Aarau, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziel vielfdltiges Zentrum: Mix an Haushaltsformen erhalten.

Das Wohnungsangebot soll sich auch in Zukunft primar an jingere Zielgruppen und kinderlose Haushalte rich-
ten, auch mit unkonventionellen Angeboten. Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass Angebote fiir Familien
und Senioren nicht verschwinden und das Zentrum fiir alle Innenstadt-affinen Zielgruppen attraktiv bleibt.
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Dynamische Stadt

Dynamik spiegelt sich in der Wohnbautitigkeit. Der WRS-ZIe/."«POIItIk und Verwaltung setzen s:ch'fur
Anteil neu erstellter Wohnungen misst, wie schnell kooperative Plarlzungsprozess?, e nachhalt'lge
sich das Angebot im Stadtteil verdndert. Die Wohn- Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible

bautatigkeit zeigt, wie dynamisch sich die unterschied-  bauliche Verdichtung ein.»
lichen Wohnungssegmente entwickeln. Wohnflachen
im Neubau zeigen, wie sich das Angebot entwickelt.

Im Zentrum ist der Wohnungsbestand zwischen 2018 bis 2022 etwas langsamer gewachsen als die Stadt als Gan-
zes. Fiir Dynamik sorgte primar das Grossprojekt «Gleis 0» mit 91 mehrheitlich kleineren Wohnungen direkt am
Bahnhof. Sonst entstanden vor allem 2- und 3-Zimmer-Wohnungen. Ersatzneubauten sind die Ausnahme. Insge-
samt wurde seit 2018 nur zwei Wohnungen abgebrochen.

Entwicklung als Anteil am Zentrum, Wohnungsbau nach Jahr
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Abb. 39: Zentrum, Wohnbautatigkeit im Vergleich Abb. 40: Zentrum, Entwicklung Wohnungsbau
Daten: BFS Daten: BFS

Die Wohnflachen im Neubau liegen im Zentrum bei den 1-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen etwas liber dem stadti-
schen Durchschnitt. Grossere Neubauwohnungen sind seit 2018 etwas kleiner geworden, angesichts der gerin-
gen Anzahl sind die Entwicklungen aber nur bedingt aussagekraftig.

Wohnflache (m2) Wohnflache nach Zentrum, Wohnflache nach Zimmerzahl im
Zimmerzahl im Neubau (bis 5 J.) 2022 Neubau (bis 5 J.)
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Abb. 41: Zentrum, Wohnfldachen im Vergleich Abb. 42: Zentrum, Wohnflachen im Neubau (gleitender Durchschnitt)
Daten: BFS Daten: BFS

Stadtteilziel dynamisches Zentrum: Nischenangebote ausbauen

Damit im Zentrum trotz geringer Wohnbautéatigkeit ein Angebot fiir Haushalte mit hoherem Zimmerbedarf auf-
rechterhalten werden kann, sollen bei Erneuerungs- und Neubauprojekten mehr Wohnungen mit vier oder mehr
Zimmern erstellt werden.
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Stadtteilziele Aarau-Siud

Der Stadtteil Aarau-Sid umfasst die Quartiere Binzen-
hof, Goldern, Gonhard, Torfeld Siid und Zelgli. Die stan-
dige Wohnbevolkerung zahlt rund 7’300 Einwohnerin-
nen und Einwohnern.

Der Wohnungsbestand umfasst rund 3’700 Wohnungen.
In Aarau-Sid gibt es tiberdurchschnittlich viele Wohnun-
gen mit 4 oder mehr Zimmern und vergleichsweise we-
nige 3-Zimmer-Wohnungen.

Zwischen 2018 und 2022 ist die Bevolkerung in Aarau-Siid um 6.5% gewachsen, der Wohnungsbestand um 3%.
Insgesamt wurden 306 zusatzliche Wohnungen erstellt. Dabei wurde vor allem das Angebot an 2- und 3-Zimmer-

Wohnungen ausgebaut.

Aarau-Sid, Wohnungsbestand nach
Zimmerzahl
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Abb. 43: Aarau-Sid, Wohnungsmix
Daten: BFS

Aarau-Sid, Wohnungsbestand nach
Zimmerzahl (Index, 2018=100)
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Abb. 44: Aarau-Siid, Wohnungsmix indexiert
Daten: BFS

Die Haushaltsstruktur hat sich in den letzten Jahren leicht verschoben. Der Anteil der 2- und 3-Personen-Haus-
halte ist leicht gestiegen, die Zahl der Haushalte mit 5 oder mehr Personen ist leicht zuriickgegangen.

Aarau-Sid, Haushalte nach Haushaltsgrosse
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Abb. 45: Aarau-Sid, Haushaltsgréssen

Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung

Aarau-Sid, Haushalte nach Haushaltsgrosse
(Index, 2018=100)
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Abb. 46: Aarau-Sud, Haushaltsformen
Daten: Kanton Aargau
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Offene Stadt

Die Offene Stadt misst sich an der Wohndauer und am
Zugang zum Wohnungsmarkt: je hoher der Anteil der

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass Umziige innerhalb der Stadt attraktiv blei-

ben, und dass Aarau auch fiir Zuziigerinnen und
Zuziiger zugdnglich bleibt.»

Haushalte mit kurzer Wohndauer, desto durchldssiger
ist der Stadtteil; je hoher die Zahl der vom Markt ab-
sorbierten bzw. der neu angemieteten Wohnungen,
umso leichter der Zugang zum Wohnungsangebot.

Die Entwicklungen in Aarau-Sid entsprechen grob den gesamtstadtischen Dynamiken. Neuzugezogene und Alt-
eingesessene halten sich in etwa die Waage und liegen beide leicht Giber dem stadtischen Durchschnitt.

Aarau-Sid, Anteil Haushalte nach Wohndauer Aarau, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 47: Aarau-Siid, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Abb. 48: Stadt Aarau, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Die Zahl der inserierten und bezogenen Mietwohnungen hat vor dem Corona-bedingten Einbruch in 2021 leicht
zugenommen. In absoluten Zahlen kamen im bevolkerungsreichsten Stadtteil aber recht wenig Wohnungen auf
den Markt. Vor allem bei Kleinwohnungen und Familienwohnungen mit 5 oder mehr Zimmern ist das Angebot
auf dem Mietwohnungsmarkt dusserst knapp.

Aarau, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl

Aarau-Sid, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 49: Aarau-Siid, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys

Abb. 50: Stadt Aarau, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys

Erlauterungen: Es werden nur Wohnungen berticksichtigt, die im Internet inseriert und spater wieder vom Markt genommen bzw. vermietet und
«absorbiert» wurden. Um die Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt einzuschatzen, sind Entwicklungen relevanter also die absoluten Zahlen.

Stadtteilziel offenes Aarau-Siid: Angebot ausbauen und auch auf Umzugswillige ausrichten

In Aarau-Siid sollen mehr Wohnungsangebote fiir unterschiedliche Lebensphasen entstehen. Dazu braucht es
grosszigige 2- bis 3-Zimmer Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren, die ihren Flachenbedarf reduzieren und
in der Stadt oder im Stadtteil bleiben méchten.
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Durchmischte Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass bezahlbarer Wohnraum in unterschiedli-
chen Preisklassen fiir unterschiedliche Zielgruppen
erstellt und erhalten wird und ermutigt die Entwick-
lung von Angeboten fiir neue Wohnformen.»

Die durchmischte Stadt misst sich an den Angebots-
mieten in unterschiedlichen Marktsegmenten: kon-

stante oder leicht steigende Medianmieten deuten da-
rauf hin, dass das Angebot bezahlbar bleibt. Entwick-
lungen in glinstigeren und teureren Segmenten zei-

gen, wie sich Angebot und Nachfrage fiir unterschiedliche
Budgets entwickeln.

Die Angebotsmieten sind in Aarau-Siud in den letzten Jahren vor allem bei den 2- und 3-Zimmerwohnungen deut-
lich gestiegen. Die von Wohnungssuchenden akzeptieren Bruttomieten flr grossere Wohnungen haben sich
kaum verandert und liegen nahe am stdadtischen Mittel.

Aarau-Sid, Bruttomieten (CHF) nach Aarau, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl

Zimmerzahl (Median, N=6437)
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Abb. 51: Aarau-Sud, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Kanton Aargau

Abb. 52: Stadt Aarau, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Kanton Aargau

Es gibt deutliche Preisunterschiede zwischen giinstigeren und teureren Mietwohnungen. Bei den giinstigeren
Wohnungen haben sich die Preise kaum verandert, bei den teureren Wohnungen wurde fiir Familienwohnungen
mit 5 oder mehr Wohnungen in den letzten Jahren wieder etwas mehr bezahlt, die Entwicklungen sind angesichts
des knappen Angebots im Stadtteil (2022: 12 Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern) nur bedingt aussagekraf-

tig.
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Abb. 53: Aarau-Sid, Bruttomieten giinstigere Wohnungen
Daten: Meta-Sys

Abb. 54: Stadt Aarau, Bruttomieten teurere Wohnungen
Daten: Meta-Sys

Erldauterungen: Preisentwicklungen fiir giinstige Wohnungen werden am 0.3-Quantil gemessen (30% sind gunstiger, 70% sind teurer), Preise fir
teurere Wohnungen am 0.7-Quantil (70% sind giinstiger, 30% sind teurer).

Stadtteilziel durchmischtes Aarau-Siid: Mehr knapp geschnittene Wohnungen erstellen
Damit Aarau-Sid fur Haushalte mit tieferen Einkommen bezahlbar bleibt, braucht es (Familien-) Wohnungen, wel-
che die hohen Quadratmeterpreise mit effizienten und knapp geschnittenen Grundrissen kompensieren.
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Vielfadltige Stadtteile und Quartiere

Vielféltige Stadtteile und Quartiere sprechen unter-
schiedliche Zielgruppen an. Demografische Entwick-

lungen zeigen, fur welche Haushalts- und Einwohnerty-

pen Stadtteile funktionieren und wie sich die Haus-
halts- und Bevolkerungsstruktur verandert.

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass die unterschiedlichen Wohn- und Umfeld-
qualitdten der Stadtteile und Quartiere gestdrkt
werden und ihr Charakter erhalten bleibt.»

Im Stadtteil Aarau-Siuid leben lGberdurchschnittlich viele Haushalte mit Senioren, der Anteil der Haushalte mit Kin-

dern liegt nur leicht Gber dem stadtischen Durchschnitt.

Aarau-Sid, Anteil Haushalte nach
demografischen Merkmalen
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Abb. 55: Aarau-Siid, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Anteil Haushalte nach demografischen
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60%
50% s

e=@== mit Kind(ern)
40%
30% mit

Senior(innen)

20% e

Andere

10%
0%

2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 56: Stadt Aarau, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau

Die demografische Struktur ist grundsatzlich stabil. Der Anteil der Kinder bis 6 Jahre und der 19- bis 34-Jahrigen
ist leicht zurtickgegangen, dafir ist der Anteil der 1- bis 18-Jdahrigen leicht gestiegen. Es gibt tiberdurchschnitt-
lich viele liber-80-Jahrige, sonst ist die Verteilung nahe am stadtischen Durchschnitt.

Aarau-Sid, Wohnbevélkerung nach Alter
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Abb. 57: Aarau-Siid, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Wohnbevoélkerung nach Alter
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Abb. 58: Stadt Aarau, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziel vielfaltiges Aarau-Siid: Wachstum weiterhin auf junge Familien ausrichten

Das Wohnungsangebot soll sich weiterhin an Familien richten. Dazu braucht es Wohnraum fiir junge Paare, die
nach der Familiengriindung im Stadtteil bleiben wollen. Um bestehende Familienwohnungen freizuspielen,
braucht es zudem attraktive barrierefreie Geschosswohnungen fir umzugswillige Seniorinnen und Senioren, die

im Stadtteil bleiben wollen.

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung
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Dynamische Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich fiir
kooperative Planungsprozesse, eine nachhaltige

Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible

bauliche Verdichtung ein.»

Dynamik wird an der Wohnbautatigkeit gemessen. Der
Anteil neu erstellter Wohnungen am Wohnungsbe-
stand zeigt auf, wie stark sich das Angebot verandert.
Die Wohnbautatigkeit zeigt, wie dynamisch sich die
unterschiedlichen Wohnungssegmente entwickeln.

Im Stadtteil Aarau-Siid hat sich der Wohnungsbestand vor allem 2018 mit der Fertigstellung des Aeschbachquar-
tieres und der Uberbauung am Luxweg veriandert. Dank der Entwicklungen ist das Wohnungsangebot deutlich
schneller gewachsen als der stadtische Durchschnitt.

Entwicklung als Anteil am Aarau-Sid, Wohnungsbau nach Jahr

Bestand 2018-22
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Abb. 59: Aarau-Siid, Wohnbautatigkeit im Vergleich Abb. 60: Aarau-Sid, Entwicklung Wohnungsbau
Daten: BFS Daten: BFS

Die Wohnflachen im Neubau liegen in Aarau-Siid ausser bei den 1-Zimmerwohnungen tiber dem stadtischen
Durchschnitt. Seit 2018 sind die Wohnflachen bei neu erstellten Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern etwas
kleiner geworden.

Wohnflache (m2) Wohnflache nach
Zimmerzahl im Neubau (bis 5 J.) 2022

Aarau-Sud, Wohnflache nach Zimmerzahl im
Neubau (bis 5 J.)
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Abb. 61: Aarau-Sud, Wohnflachen im Vergleich
Daten: BFS

Abb. 62: Aarau-Sud, Wohnflachen im Neubau (gleitender Durchschnitt)
Daten: BFS

Stadtteilziel dynamisches Aarau-Siid: Angebot starker diversifizieren

Der Stadtteil Aarau-Sid soll sich mit einer dhnlichen Dynamik weiterentwickeln. Erneuerungs- und Neubaupro-
jekte sollen dazu genutzt werden, das Angebot an kleineren Familienwohnungen und grossziigigen Kleinwoh-
nungen auszubauen sowie einen guten Mix an Eigentum- und Mietwohnungen sicherzustellen.
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Stadtteilziele Aare-Nord

Der Stadtteil Aare-Nord umfasst die Quartiere Hunger-
berg, Scheibenschachen und Tannengut. Die standige
Wohnbevdlkerung zahlt rund 2’700 Einwohnerinnen
und Einwohnern.

Der Wohnungsbestand umfasst rund 1’400 Wohnun-
gen. In Aare-Nord gibt es tiberdurchschnittlich viele
Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern und vergleichs-
weise wenige Wohnungen mit 1 oder 2 Zimmern.

Zwischen 2018 und 2022 ist die Bevolkerung in Aare-Nord um 7.1% gewachsen, der Wohnungsbestand um 6.1%.
Insgesamt wurden 78 zusatzliche Wohnungen erstellt. Dabei wurde vor allem das Angebot an 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen ausgebaut. Der Anteil Kleinwohnungen liegt weiterhin unter dem Durchschnitt fir Wohnlagen.

Aare-Nord, Wohnungsbestand nach Aare-Nord, Wohnungsbestand nach
Zimmerzabhl Zimmerzahl (Index, 2018=100)
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Abb. 63: Aare-Nord, Wohnungsmix Abb. 64: Aare-Nord, Wohnungsmix indexiert
Daten: BFS Daten: BFS

Die Haushaltsstruktur hat sich in den letzten Jahren leicht verschoben. Es gibt deutlich mehr 1- und 2-Personen-
Haushalte, seit 2019 hat auch die Zahl der 4-Personen Haushalte zugenommen. Dafiir ist die Zahl der Dreiperso-
nenhaushalte leicht zuriickgegangen. Die Verschiebungen bei den Haushalten mit 5 oder mehr Personen sind
angesichts der tiefen Zahlen nur bedingt aussagekraftig.

Aare-Nord, Haushalte nach Haushaltsgrosse Aare-Nord, Haushalte nach Haushaltsgrosse
(Index, 2018=100)
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Abb. 65: Aare-Nord, Haushaltsgréssen Abb. 66: Aare-Nord, Haushaltsformen
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau
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Offene Stadt

Die Offene Stadt misst sich an der Wohndauer und am WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
Zugang zum Wohnungsmarkt: je hoher der Anteil der ein, dass Umziige innerhalb der Stadt attraktiv blei-
Haushalte mit kurzer Wohndauer, desto durchlissiger ben, und dass Aarau auch fiir Zuziigerinnen und
ist der Stadtteil; je hoher die Zahl der vom Markt ab- Zuziger zugdnglich bleibt.»

sorbierten bzw. der neu angemieteten Wohnungen,

umso leichter der Zugang zum Wohnungsangebot.

Das Sesshaftigkeits-Profil von Aare-Nord entspricht grob den gesamtstadtischen Durchschnitt. Neuzugezogene
und Alteingesessene halten sich in etwa die Waage.

Aare-Nord, Anteil Haushalte nach Wohndauer Aarau, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 67: Aare-Nord, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse Abb. 68: Stadt Aarau, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Die Zahl der inserierten und vom Markt absorbierten bzw. bezogenen 2-, 3- und 4-Zimmer-Mietwohnungen ist
2019/20 mit der Fertigstellung und dem Bezug der Siedlung Aarenau stark angestiegen. Das Angebot an 1-Zim-
merwohnungen und Familienwohnungen mit 5 oder mehr Zimmern ist knapp.

Aare-Nord, Inserierte & absorbierte Aarau, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 69: Aare-Nord, Absorbierte Mietwohnungen Abb. 70: Stadt Aarau, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Stadtteilziel offenes Aare-Nord: Angebot in unterschiedlichen Segmenten ausbauen

In Aare-Nord sollen Wohnungsangebote fiir Familien aus der Stadt und der Region entstehen. Neben Familien-
wohnungen braucht es dazu attraktive Kleinwohnungen fiir Seniorinnen und Senioren, die ihren Flachenbedarf
reduzieren und in der Stadt oder im Stadtteil bleiben méchten.
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Durchmischte Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass bezahlbarer Wohnraum in unterschiedli-
chen Preisklassen fiir unterschiedliche Zielgruppen
erstellt und erhalten wird und ermutigt die Entwick-
lung von Angeboten fiir neue Wohnformen.»

Die durchmischte Stadt misst sich an den Angebots-
mieten in unterschiedlichen Marktsegmenten: kon-

stante oder leicht steigende Medianmieten deuten da-
rauf hin, dass das Angebot bezahlbar bleibt. Entwick-
lungen in glinstigeren und teureren Segmenten zei-

gen, wie sich Angebot und Nachfrage fiir unterschiedliche
Budgets entwickeln.

Die mittleren Angebotsmieten in Aare-Nord haben sich in den letzten Jahren kaum verandert. Um 2019 wurden
deutlich héhere Preise fiur 4-Zimmer-Wohnungen bezahlt, insgesamt bewegen sich die bezahlten Preise in ahnli-
chen Preisbdandern und auf einem dhnlichen Niveau wie in der Stadt insgesamt. Angesichts des eher knappen An-
gebots sind die Zahlen allerdings nur bedingt aussagekraftig.

Aare-Nord, Bruttomieten (CHF) nach Aarau, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl

Zimmerzahl (Median, N=6437)
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Abb. 72: Stadt Aarau, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Meta-Sys

Abb. 71: Aare-Nord, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Meta-Sys

Es gibt in allen Segmenten deutliche Preisunterschiede zwischen glinstigeren und teureren Mietwohnungen, die
inserierten und vom Markt absorbierten bzw. vom Wohnungssuchenden akzeptierten Preise sind - mit Ausnahme
der glinstigeren 4-Zimmer-Wohnungen aber recht stabil, giinstige Kleinwohnungen sind etwas teurer geworden.
Angesichts des knappen Angebots sind die Zahlen allerdings nur bedingt aussagekraftig.

Aare-Nord, Bruttomieten (CHF) Giinstigere

Aare-Nord, Bruttomieten (CHF) Teurere

Wohnungen (Median, N=722) Wohnungen
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Abb. 74: Stadt Aarau, Bruttomieten teurere Wohnungen
Daten: Meta-Sys

Abb. 73: Aare-Nord, Bruttomieten gilinstigere Wohnungen
Daten: Meta-Sys

Erlauterungen: Preisentwicklungen fiir giinstige Wohnungen werden am 0.3-Quantil gemessen (30% sind giinstiger, 70% sind teurer), Preise fir
teurere Wohnungen am 0.7-Quantil (70% sind giinstiger, 30% sind teurer).

Stadtteilziel durchmischtes Aare-Nord: Weiterhin Wohnungen in unterschiedlichen Preisklassen erstellen
Damit Aare-Nord fur Familien mit unterschiedlichen Einkommen attraktiv bleibt, braucht es eine breite Palette an
Familienwohnungen, die Haushalte mit gréosseren und kleineren Budgets ansprechen.

Stadtteilziele Wohnraumentwicklung 24




Vielfadltige Stadtteile und Quartiere

Vielféltige Stadtteile und Quartiere sprechen unter-
schiedliche Zielgruppen an. Demografische Entwick-

lungen zeigen, fur welche Haushalts- und Einwohnerty-

pen Stadtteile funktionieren und wie sich die Haus-
halts- und Bevolkerungsstruktur verandert.

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass die unterschiedlichen Wohn- und Umfeld-
qualitdten der Stadtteile und Quartiere gestdrkt
werden und ihr Charakter erhalten bleibt.»

In Aare-Nord leben mehr Haushalte mit Kindern und weniger Haushalte mit Senioren als im stadtischen Durch-
schnitt. In den letzten Jahren hat der Anteil der Gibrigen Haushalte leicht abgenommen.

Aare-Nord, Anteil Haushalte nach
demografischen Merkmalen
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Abb. 75: Aare-Nord, Demografische Merkmale

Daten: Kanton Aargau

Aarau, Anteil Haushalte nach demografischen
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Abb. 76: Stadt Aarau, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau

Die demografische Struktur hat sich seit 2018 leicht verschoben. Der Anteil der 19- bis 34-Jdhrigen ist deutlich
zuriickgegangen, der Anteil Kinder und Jugendliche liegt leicht Giber dem stddtischen Durchschnitt. Der Anteil
der 35- bis 64-Jahrigen liegt deutlich Gber dem stdadtischen Durchschnitt und ist in den letzten Jahren nochmals

gestiegen.

Aare-Nord, Wohnbevélkerung nach Alter
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Abb. 77: Aare-Nord, Wohnbevolkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Wohnbevoélkerung nach Alter
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Abb. 78: Stadt Aarau, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziel vielfdltiges Aare-Nord: Entwicklungen sanft weitertreiben
Das Wohnungsangebot soll sich weiterhin primar an junge Paare und Familien richten. An gut erschlossenen La-
gen soll zudem moderner Wohnraum fiir Seniorinnen und Senioren entstehen, die in der Stadt oder im Stadtteil

bleiben wollen.
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Dynamische Stadt

Dynamik wird an der Wohnbautdtigkeit gemessen. Der WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich fir
Anteil neu erstellter Wohnungen am Wohnungsbe- kooperative Planungsprozesse, eine nachhaltige

stand zeigt auf, wie stark sich das Angebot verdndert. Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible

Die Wohnbautatigkeit zeigt, wie dynamisch sich die bauliche Verdichtung ein.»

unterschiedlichen Wohnungssegmente entwickeln.

In Aare-Nord ist der Wohnungsbestand vor allem durch die Fertigstellung der Siedlung Aarenau gewachsen. Ins-
gesamt ist das Wohnungsangebot gleich schnell gewachsen wie der stadtische Durchschnitt.

Entwicklung als Anteil am Aare-Nord, Wohnungsbau nach Jahr
Bestand 2018-22
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Abb. 79: Aare-Nord, Wohnbautatigkeit im Vergleich Abb. 80: Aare-Nord, Entwicklung Wohnungsbau
Daten: BFS Daten: BFS

Die Wohnflachen im Neubau liegen in Aare-Nord nahe am stadtischen Durchschnitt. Seit 2018 sind die Wohnfla-
chen bei neu erstellten Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern etwas kleiner und bei den 2-Zimmer-Wohnun-
gen leicht grésser geworden.

Wohnflache (m2) Wohnflache nach Aare-Nord, Wohnflache nach Zimmerzahl im
Zimmerzahl im Neubau (bis 5 J.) 2022 Neubau (bis 5 J.)
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Abb. 81: Aare-Nord, Wohnflachen im Vergleich Abb. 82: Aare-Nord, Wohnflachen im Neubau (gleitender Durchschnitt)
Daten: BFS Daten: BFS

Stadtteilziel dynamisches Aare-Nord: Angebot weiter diversifizieren

Die aktuelle Dynamik soll unterstiitzt werden. In Aare-Nord sollen im Rahmen von Erneuerungs- und Neubaupro-
jekten weiterhin Familienwohnungen und barrierefreie (Klein-) Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren erstellt
werden.
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Stadtteilziele Telli

Der Stadtteil Telli umfasst das Quartier Telli. Die stan-
dige Wohnbevolkerung zahlt rund 3’400 Einwohnerin-
nen und Einwohnern.

Der Wohnungsbestand umfasst rund 2’000 Wohnungen.
In der Telli gibt es vergleichsweise wenige Wohnungen
mit 5 oder mehr Zimmern, sonst entspricht der Woh-
nungsmix grob dem gesamtstdadtischen Durchschnitt.

Zwischen 2018 und 2022 ist die Bevolkerung in der Telli um 6% oder rund 230 Personen geschrumpft. Ein Gross-
teil des Riickgangs ist auf Umziige im Rahmen der Erneuerung der Telli-Siedlung zurtickzufiihren und tempora-
rer Natur. Uber den gleichen Zeitraum ist der Wohnungsbestand um 0.8% gewachsen, insgesamt wurden 10 zu-

satzliche Wohnungen erstellt.

Telli, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

800
700
600 Q== Zi
500 2 Zi
400 3 Zi
300 e @ ® ®
4 Zi

200
100 e 54 7

0

2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 83: Telli, Wohnungsmix
Daten: BFS

Telli, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl
(Index, 2018=100)
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Abb. 84:Telli, Wohnungsmix indexiert
Daten: BFS

Die Haushaltsstruktur hat sich in den letzten Jahren leicht verdndert. Die Zahl der Haushalte mit 5 oder mehr Per-
sonen ist leicht gestiegen, alle anderen Haushaltstypen sind geschrumpft. Den stiarksten Riickgang gab es bei 3-

und 4-Personen-Haushalten.

Telli, Haushalte nach Haushaltsgrésse
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Abb. 85: Telli, Haushaltsgréssen
Daten: Kanton Aargau
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Telli, Haushalte nach Haushaltsgrosse (Index,

2018=100)
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Abb. 86: Telli, Haushaltsformen
Daten: Kanton Aargau
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Offene Stadt

Die Offene Stadt misst sich an der Wohndauer und am
Zugang zum Wohnungsmarkt: je hoher der Anteil der
Haushalte mit kurzer Wohndauer, desto durchldssiger
ist der Stadtteil; je hoher die Zahl der vom Markt ab-
sorbierten bzw. der neu angemieteten Wohnungen,
umso leichter der Zugang zum Wohnungsangebot.

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass Umziige innerhalb der Stadt attraktiv blei-
ben, und dass Aarau auch fiir Zuziigerinnen und
Zuziiger zugdnglich bleibt.»

In der Telli leben heute vergleichsweise wenig Neuzugezogene, der Anteil der Haushalte, die seit mehr als 20
Jahren im Stadtteil wohnen, liegt deutlich Giber dem stdadtischen Durchschnitt.

Telli, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 87: Telli, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 88: Stadt Aarau, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau

Die Zahl der inserierten und vom Markt absorbierten bzw. bezogenen Mietwohnungen ist vor Corona leicht ge-
stiegen. Insertionsdaten deuten aber darauf hin, dass sich auf dem Mietwohnungsmarkt ausser bei den 4-Zim-

mer-Wohnungen nicht viel tut.

Telli, Inserierte & absorbierte Mietwohnungen
nach Zimmerzahl

| Zi

2 Zi

3 Zi

4 Zi

e 5+ Zi

2018 2019 2021 2022

2020

Abb. 89: Telli, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys

Aarau, Inserierte & absorbierte
Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 90: Stadt Aarau, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys

Stadtteilziel offene Telli: Mit grossziigigeren Wohnungen zusitzliche Zielgruppen ansprechen
In der Telli soll ein breiteres Wohnungsangebot fiir Junge und junge Familien aus der Stadt und der Region ent-
stehen. Dazu braucht es ein vielfaltigeres Wohnungsangebot und innovative Projekte, die die Telli als Wohn-

standort aufwerten.
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Durchmischte Stadt
WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir

Die durchmischte Stadt misst sich an den Angebots- ein, dass bezahlbarer Wohnraum in unterschiedli-
mieten in untgrschleO!Ilchen Mark.tseg-menten: kon- chen Preisklassen fiir unterschiedliche Zielgruppen
stante oder leicht steigende Medianmieten deuten da- erstellt und erhalten wird und ermutigt die Entwick-

rauf hin, dass das Angebot bezahlbar bleibt. Entwick-
lungen in glinstigeren und teureren Segmenten zei-

gen, wie sich Angebot und Nachfrage fiir unterschiedliche
Budgets entwickeln.

lung von Angeboten fiir neue Wohnformen.»

Die mittleren Angebotsmieten in der Telli haben sich in den letzten Jahren kaum verdandert. Die im stadtischen
Vergleich glinstigen Kleinwohnungen sind etwas teurer geworden, Angesichts des sehr knappen Angebots
(2022: 6 Wohnungen) sind die Zahlen zu den Familienwohnungen allerdings nur bedingt aussagekraftig.

Telli, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl Aarau, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl
(Median, N=6437)
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Abb. 91: Telli, Bruttomiete nach Zimmerzahl Abb. 92: Stadt Aarau, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Die Preisunterschiede zwischen giinstigeren und teureren Mietwohnungen halten sich in Grenzen. Die inserierten
und vom Markt absorbierten bzw. vom Wohnungssuchenden akzeptierten Preise sind mit Ausnahme der giinsti-
geren 4-und 5-Zimmer-Wohnungen recht stabil, glinstige Kleinwohnungen sind etwas teurer geworden. Ange-
sichts des sehr knappen Angebots sind die Zahlen der 2- und 5-Zimmerwohnungen allerdings nur bedingt aussa-
gekraftig.

Telli, Bruttomieten (CHF) Glinstigere Telli, Bruttomieten (CHF) Teurere Wohnungen
Wohnungen (Median, N=871)
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Abb. 93: Telli, Bruttomieten glinstigere Wohnungen Abb. 94: Stadt Aarau, Bruttomieten teurere Wohnungen
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Erldauterungen: Preisentwicklungen fiir giinstige Wohnungen werden am 0.3-Quantil gemessen (30% sind giinstiger, 70% sind teurer), Preise fir
teurere Wohnungen am 0.7-Quantil (70% sind giinstiger, 30% sind teurer).

Stadtteilziel durchmischte Telli: Mehr Wohnungen in hoheren Preissegmenten erstellen
Damit die Telli fiir Haushalte mit unterschiedlichen Einkommen attraktiver wird, braucht es neben den eher
gunstigen Bestandswohnungen mehr Klein- und Familienwohnungen in héheren Preissegmenten.
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Vielfadltige Stadtteile und Quartiere

Vielféltige Stadtteile und Quartiere sprechen unter-
schiedliche Zielgruppen an. Demografische Entwick-

lungen zeigen, fur welche Haushalts- und Einwohnerty-

pen Stadtteile funktionieren und wie sich die Haus-
halts- und Bevolkerungsstruktur verandert.

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
ein, dass die unterschiedlichen Wohn- und Umfeld-
qualitdten der Stadtteile und Quartiere gestdrkt
werden und ihr Charakter erhalten bleibt.»

Der Stadtteil Telli hat einen im stadtischen Vergleich sehr hohen und steigenden Anteil Haushalte mit Senioren.
Der Anteil Haushalte mit Kindern ist stabil und leicht unter dem stadtischen Durchschnitt.

Telli, Anteil Haushalte nach demografischen
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Abb. 95: Telli, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau
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Abb. 96: Stadt Aarau, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau

Das demografische Profil der Telli hat sich in den letzten Jahren verschoben. Die im Vergleich grosse Kohorte der
65- bis 79-Jdhrigen ist anteilsmassig nochmals deutlich gewachsen, die im Vergleich kleine Gruppe der jungen
Erwachsenen zwischen 19 und 34 Jahren ist stark geschrumpft.

Telli, Wohnbevdlkerung nach Alter
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Abb. 97: Telli, Wohnbevoélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Aarau, Wohnbevoélkerung nach Alter
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Abb. 98: Stadt Aarau, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziel vielfaltige Telli: Wohnraum starker auf Junge und junge Familien ausrichten
Das Wohnungsangebot und die Wohnumfelder sollen auch mit unkonventionellen Wohnformen fiir Junge und
junge Familien aufgewertet werden. Gleichzeitig soll mit barrierefreien Kleinwohnungen das Wohnen im Alter

erleichtert werden.
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Dynamische Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich fiir

Dynamik wird an der Wohnbautdtigkeit gemessen. Der
kooperative Planungsprozesse, eine nachhaltige

Anteil neu erstellter Wohnungen am Wohnungsbe-
stand zeigt auf, wie stark sich das Angebot verandert. Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible
Die Wohnbautitigkeit zeigt, wie dynamisch sich die bauliche Verdichtung ein.»

unterschiedlichen Wohnungssegmente entwickeln.

Die Wohnbautatigkeit im Stadtteil Telli zeichnet sich durch einen weitgehenden Stillstand aus. Es gibt einzelne
Projekte, insgesamt wachst der Wohnungsbestand im Stadtteil aber deutlich langsamer als im stadtischen Durch-
schnitt.

Entwicklung als Anteil am Telli, Wohnungsbau nach Jahr
Bestand 2018-22
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Abb. 99: Telli, Wohnbautatigkeit im Vergleich Abb. 100: Telli, Entwicklung Wohnungsbau
Daten: BFS Daten: BFS

Die Wohnflachen im Neubau liegen in der Telli deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt. Seit 2018
haben sich die Wohnflachen kaum verandert, angesichts der sehr geringen Anzahl an Wohnungen sind die Daten
allerdings nur bedingt aussagekraftig.

Wohnflache (m2) Wohnflache nach Telli, Wohnflache nach Zimmerzahl im
Zimmerzahl im Neubau (bis 5 J.) 2022 Neubau (bis 5 J.)
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Abb. 101: Telli, Wohnflachen im Vergleich Abb. 102: Telli, Wohnflachen im Neubau (gleitender Durchschnitt)
Daten: BFS Daten: BFS

Stadtteilziel dynamische Telli: Mehr Wohnbautdtigkeit auslésen

Die Telli bracht mehr Dynamik, damit sich der Stadtteil weiterentwickeln kann. Es braucht attraktive Angebote in
hoheren Preissegmenten. Die Telli eignet sich insbesondere fiir unkonventionelle Wohnprojekte, die das Trans-
formationspotenzial des Stadtteils ausspielen.
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Stadtteilziele Rohr

s4@a W Der Stadtteil Rohr umfasst die Quartiere Ausserfeld,

D -~ AMF Brunnbach, Hinterdorf, lhegi, Quellhoélzli und Sieben-
‘\,@‘%%q@' matten. Die standige Wohnbevdélkerung zahlt rund
SesGsg 4’200 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Der Wohnungsbestand umfasst rund 2’000 Wohnungen.
In Rohr gibt es Gberdurchschnittlich viele Wohnungen
mit 4 oder mehr Zimmern und vergleichsweise wenige
Kleinwohnungen mit 1-2 Zimmern.

Zwischen 222018 und 2022 ist die Bevolkerung in Rohr um 7% gewachsen, der Wohnungsbestand um 5%. Insge-
samt wurden 194 zusatzliche Wohnungen erstellt. Dabei wurde vor allem das Angebot an Wohnungen mit 1-2
Zimmern ausgebaut.

Rohr, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl Rohr, Wohnungsbestand nach Zimmerzahl
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Abb. 103: Rohr, Wohnungsmix Abb. 104:Rohr, Wohnungsmix indexiert
Daten: BFS Daten: BFS

Die Haushaltsstruktur hat sich in den letzten Jahren leicht verdndert. 1-Personen-Haushalte und Haushalte mit 5
oder mehr Personen sind schneller gewachsen als die librigen Haushaltstypen, im Vergleich zu Aarau-Sid und
Aare-Nord sind nur wenige 2-Personen-Haushalte dazugekommen.

Rohr, Haushalte nach Haushaltsgrésse (Index, Rohr, Haushalte nach Haushaltsgrésse (Index,
2018=100) 2018=100)
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Abb. 105: Rohr, Haushaltsgréssen Abb. 106: Rohr, Haushaltsformen
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau
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Offene Stadt

Die Offene Stadt misst sich an der Wohndauer und am WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
Zugang zum Wohnungsmarkt: je hoher der Anteil der ein, dass Umziige innerhalb der Stadt attraktiv blei-

Haushalte mit kurzer Wohndauer, desto durchlissiger ben, und dass Aarau auch fiir Zuziigerinnen und
ist der Stadtteil; je hoher die Zahl der vom Markt ab- Zuziger zugdnglich bleibt.»

sorbierten bzw. der neu angemieteten Wohnungen,

umso leichter der Zugang zum Wohnungsangebot.

Die Entwicklung der Sesshaftigkeit in Rohr unterscheidet sich von den gesamtstadtischen Dynamiken. Es gibt
tiberdurchschnittliche viele Haushalte, die seit 10 oder mehr Jahren in Rohr leben, und obwohl das Wohnungsan-
gebot in den letzten Jahren stark ausgebaut wurde, liegt der Anteil der neuzugezogenen Haushalte leicht unter
dem stadtischen Durchschnitt.

Rohr, Anteil Haushalte nach Wohndauer Aarau, Anteil Haushalte nach Wohndauer
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Abb. 107: Rohr, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse Abb. 108: Stadt Aarau, Wohndauer Haushalte an der gleichen Adresse
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Bei den Mietwohnungen wurden vor Corona mehr 3- und 4-Zimmerwohnungen inseriert und vom Markt absor-
biert bzw. bezogen, das Angebot bei Kleinstwohnungen und Familienwohnungen mit 5 oder mehr Zimmern ist
sehr eingeschrankt. Im Corona-Jahr 2021 wurden insgesamt deutlich weniger inserierte Wohnungen neu- oder
wiedervermietet.

Rohr, Inserierte & absorbierte Mietwohnungen Aarau, Inserierte & absorbierte
nach Zimmerzahl Mietwohnungen nach Zimmerzahl
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Abb. 109: Rohr, Absorbierte Mietwohnungen Abb. 110: Stadt Aarau, Absorbierte Mietwohnungen
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Stadtteilziel offenes Rohr: Wohnungsmix fiir Umzugswillige punktuell ergdnzen

In Rohr sollen auch in Zukunft Familienwohnungen entstehen. Ergdanzend braucht es aber ein breiteres Angebot
an gut erschlossenen 2- bis 3-Zimmerwohnungen fiir Einzelhaushalte und Paare, die ihren Flachenbedarf reduzie-
ren und in der Stadt oder im Stadtteil bleiben wollen.
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Durchmischte Stadt

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich dafiir
Die durchmischte Stadt misst sich an den Angebots- ein, dass bezahlbarer Wohnraum in unterschiedli-
mieten in unterschiedlichen Marktsegmenten: kon- chen Preisklassen fiir unterschiedliche Zielgruppen

stante oder leicht steigende Medlanmleter\ deuten. da- erstellt und erhalten wird und ermutigt die Entwick-
rauf hln., dafs dgs Angebot bezahlbar bleibt. EntW|Fk- lung von Angeboten fiir neue Wohnformen.»
lungen in giinstigeren und teureren Segmenten zei-

gen, wie sich Angebot und Nachfrage fiir unterschiedliche
Budgets entwickeln.

Die mittleren vom Markt absorbierten bzw. von Wohnungssuchenden akzeptierten Angebotsmieten in Rohr ha-
ben sich in den letzten Jahren kaum verdndert und liegen etwa im stadtischen Durchschnitt. Die Verschiebungen
bei Kleinwohnungen mit einem Zimmer und Familienwohnungen mit 5 oder mehr Zimmern sind angesichts des
knappen Angebots (2022: je 8 bzw. 1 Wohnungen) nur bedingt aussagekraftig.

Rohr, Inserierte & absorbierte Mietwohnungen Aarau, Bruttomieten (CHF) nach Zimmerzahl
nach Zimmerzahl (Median, N=6437)
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Abb. 111: Rohr, Bruttomiete nach Zimmerzahl Abb. 112: Stadt Aarau, Bruttomiete nach Zimmerzahl
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Die Preisunterschiede zwischen giinstigeren und teureren Mietwohnungen halten sich - ausser bei den 3-Zim-
mer-Wohnungen - in Grenzen. Bei den gilinstigeren Wohnungen sind die bezahlten Preise fiir 2-Zimmer-Wohnun-
gen leicht gestiegen. Die Entwicklungen bei Kleinwohnungen mit einem Zimmer und Familienwohnungen mit 5
oder mehr Zimmern sind angesichts des knappen Angebots (2022: je 8 bzw. 1 Wohnungen) nur bedingt aussa-
gekraftig.

Rohr, Bruttomieten (CHF) Giinstigere Rohr, Inserierte & absorbierte Mietwohnungen
Wohnungen (Median, N=1187) nach Zimmerzahl
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Abb. 113: Rohr, Bruttomieten giinstigere Wohnungen Abb. 114: Stadt Aarau, Bruttomieten teurere Wohnungen
Daten: Meta-Sys Daten: Meta-Sys

Erldauterungen: Preisentwicklungen fir giinstige Wohnungen werden am 0.3-Quantil gemessen (30% sind giinstiger, 70% sind teurer), Preise fur
teurere Wohnungen am 0.7-Quantil (70% sind giinstiger, 30% sind teurer).

Stadtteilziel durchmischtes Rohr: Weiterhin unterschiedliche Wohnungstypen erstellen
Damit Rohr fiir Haushalte mit unterschiedlichen Einkommen attraktiv bleibt, braucht es weiterhin ein breites An-
gebot an Klein- und Familienwohnungen in einem breiten Preisspektrum.
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Vielfadltige Stadtteile und Quartiere

Vielfdltige Stadtteile und Quartiere sprechen unter- WRS'Z’eI" «FOI'“I( i 'Ver!/valtung setzen sich dafir
schiedliche Zielgruppen an. Demografische Entwick- ein, dass die unterschiedlichen Wohn- und Umfeld-
lungen zeigen, fiir welche Haushalts- und Einwohnerty- ~ qualitdten der Stadtteile und Quartiere gestdrkt
pen Stadtteile funktionieren und wie sich die Haus- werden und ihr Charakter erhalten bleibt.»

halts- und Bevolkerungsstruktur verandert.

Im Stadtteil Rohr leben Uiberdurchschnittlich viele Haushalte mit Kindern. Der Anteil der Haushalte mit Senioren
liegt nahe am stadtischen Durchschnitt. Die Mischung hat sich in den letzten Jahren kaum verdndert.

Rohr, Anteil Haushalte nach demografischen Aarau, Anteil Haushalte nach demografischen
Merkmalen Merkmalen
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Abb. 115: Rohr, Demografische Merkmale Abb. 116: Stadt Aarau, Demografische Merkmale
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Das demografische Profil des Stadtteils Rohr unterscheidet sich kaum vom stadtischen Durschnitt: in Rohr leben
etwas weniger Uber-80-Jahrige und etwas weniger jlingere Erwachsene. Dennoch zeichnen sich gewisse Verschie-
bungen ab. Der Anteil der im stadtischen Vergleich eher kleinen Gruppe der 19- bis 34-Jahrigen nimmt ab, und
wahrend der Anteil der 7- bis 18-Jahrigen zunimmt, stagniert er bei den 0- bis 6-Jdahrigen.

Rohr, Wohnbevoélkerung nach Alter Aarau, Wohnbevoélkerung nach Alter
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Abb. 117: Rohr, Wohnbevélkerung nach Altersgruppe Abb. 118: Stadt Aarau, Wohnbevoélkerung nach Altersgruppe
Daten: Kanton Aargau Daten: Kanton Aargau

Stadtteilziel vielfdltiges Rohr: Entwicklungen sanft weitertreiben

Der Stadtteil Rohr soll weiterhin fir alle Altersgruppen attraktiv sein. Das Wohnungsangebot soll sich an Jiingere
und junge Familien richten, an zentralen Lagen sollen auch Wohnraum und Wohnumfelder fir Senioren entste-
hen, die im Stadtteil bleiben wollen.
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Dynamische Stadt

Dynamik wird an der Wohnbautdtigkeit gemessen. Der
Anteil neu erstellter Wohnungen am Wohnungsbe-

WRS-Ziel: «Politik und Verwaltung setzen sich fiir
kooperative Planungsprozesse, eine nachhaltige

stand zeigt auf, wie stark sich das Angebot verandert. Wohnraumentwicklung und eine kontextsensible

Die Wohnbautatigkeit zeigt, wie dynamisch sich die bauliche Verdichtung ein.»

unterschiedlichen Wohnungssegmente entwickeln.

Der Stadtteil Rohr zeichnet sich durch eine hohe Wohnungsbau-Dynamik aus. Fiir Impulse sorgten vor allem die
2018 fertiggestellte Genossenschaftssiedlung «Quellengarten» sowie Entwicklungen an der Hinterdorf- und an
der Grabenstrasse. Das Wohnungsangebot hat sich in den letzten Jahren in allen Wohnungssegmenten ausgegli-

chen entwickelt.

Entwicklung als Anteil am

Bestand 2018-22
120

Rohr, Wohnungsbau nach Jahr
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Abb. 119: Rohr, Wohnbautatigkeit im Vergleich Abb. 120: Rohr, Entwicklung Wohnungsbau
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Die Wohnflachen im Neubau liegen in Rohr etwas tiber dem stadtischen Durchschnitt. Seit 2018 sind die Wohn-
flachen bei neu erstellten Wohnungen ausser bei den 4-Zimmer Wohnungen etwas kleiner geworden.

Wohnflache (m2) Wohnflache nach
Zimmerzahl im Neubau (bis 5 J.) 2022

Neubau (bis 5 J.)
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Abb. 121: Rohr, Wohnflachen im Vergleich
Daten: BFS Daten: BFS

Abb. 122: Roh, Wohnflachen im Neubau (gleitender Durchschnitt)

Stadtteilziel dynamisches Rohr: Gesunde Dynamik beibehalten

Die aktuelle Dynamik soll unterstiitzt werden. In Rohr sollen im Rahmen von Erneuerungs- und Neubauprojekten
weiterhin Familienwohnungen und an gut erschlossenen Lagen barrierefreie (Klein-) Wohnungen fiir Seniorinnen

und Senioren erstellt werden.
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Methodische Erlauterungen

Die Stadtteilziele stiitzen sich auf Daten und Analysen, die im Rahmen des WRS-Monitorings erhoben und in
Stadtteildossiers aufbereitet werden. Die Dossiers werden o6ffentlich zuganglich gemacht. Fiir die Stadtteilziele
werden die Ziele der WRS wie folgt operationalisiert:

Offenheit wird anhand der Wohndauer und der Durchlassigkeit des Wohnungsmarkts gemessen. Mit Hilfe
des Einwohnerregisters wird berechnet, wie sich die Sesshaftigkeit verandert. Anhand von Insertionsdaten
wird ausgewertet, wie viele inserierte Wohnungen (immer inkl. EFH) vermietet bzw. vom Markt absorbiert

werden.

Fiir die Durchmischung ist entscheidend, wie sich Angebotsmieten entwickeln. Mit Hilfe von Insertionsda-
ten werden neben Medianmieten (50% sind glinstiger, 50% sind teurer) auch Entwicklungen bei giinstigeren
und teureren Mietwohnungen (immer inkl. EFH) beobachtet. Orientierungspunkte sind das 0.3-Quantil (30%
sind glnstiger, 70% sind teurer) und das 0.7 Quantil (30% sind glnstiger, 70% sind teurer). Grundlage fir
die Berechnungen sind von Meta-Sys erhobene Daten zu inserierten und absorbierten (bzw. vermieteten)
Wohnungen.

Vielfalt wird an demografischen Merkmalen der Haushalte und der Bevolkerung gemessen. Anhand des Ein-
wohnerregisters wird ausgewertet, wie sich die Zusammensetzung von Haushalten und die Altersstruktur
der Bevolkerung verandert. Dabei werden unterschiedliche demografische Merkmale beriicksichtigt.

Fiir die Dynamik wird mit Hilfe des Gebaduderegisters berechnet, wie hoch die Neubauquote im Verhaltnis
zum Bestand ist, welche Art von Wohnungen (immer inkl. EFH) in den letzten Jahren erstellt oder ersetzt
wurden und wie sich die Wohnflachen im Neubau verandern.

Annahmen und Definitionen

Wohnungsmix: Wohnungen (immer inkl. EFH) werden primar nach Zimmerzahlen unterschieden, wobei nur
ganze Zimmer gezahlt werden. Eine 3.5-Zimmer-Wohnung wird z.B. als 3-Zimmer-Wohnungen gezihlt.

Angebotsmieten: Die Auswertungen beruhen auf Insertionsdaten. Fiir die Berechnung der Mietpreise werden
nur Objekte bertcksichtigt, die im Internet inseriert und anschliessend vom Markt absorbiert (i.d.R. vermie-
tet) wurden. Die Preise bilden also nur Angebote ab, die von Wohnungssuchenden akzeptiert wurden.

Haushalte und Einwohner: Die Haushalts-Auswertungen beziehen sich auf Privathaushalte, d.h. Bewohnerin-
nen und Bewohner von Kollektivhaushalten wie Pflegeheimen werden bei den Berechnungen nicht beriick-
sichtigt. Bei den Einwohnern wird die standige Wohnbevélkerung gezahlt. Aufgrund der vielfaltigen Haus-
haltsstrukturen konnen sich Entwicklungen von Haushalten und Einwohnerinnen mit ahnlichen demografi-
schen Merkmalen unterschieden.

Lesehilfen

Entwicklungen werden fiir die einzelnen Stadtteile und die Stadt Aarau ausgewiesen. Neben absoluten Zahlen
werden Verteilungen verglichen. Um Entwicklungen iber Zeit zu vergleichen, werden ausgewdhlte Zeitreihen in-
dexiert. Dazu wird ein Basisjahr mit Referenzwert 100 festgelegt. Fiir die Folgejahre werden Indexwerte berech-
net, die die prozentuale Verdnderung zum Basisjahr abbilden. Ein Indexwert von 120 entspricht beispielsweise
einem Anstieg von 20% gegeniiber dem Wert im Basisjahr.
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3 Bundesamt fiir Statistik, Mietwohnungen, Stand 2021, https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/sta-
tistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/mietwohnungen.html [letzter Zugriff am 01.06.2023]

* Bundesamt fir Statistik, Haushaltseinkommen und -ausgaben, Stand 2015-2017:
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/wirtschaftliche-soziale-situation-bevoelke-
rung/einkommen-verbrauch-vermoegen/haushaltsbudget.html [letzter Zugriff am 01.05.2023]

> Bundesamt fiir Wohnungswesen, Mietbelastung, https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Woh-
nhungsmarkt/zahlen-und-fakten/mietbelastung.html [letzter Zugriff am 01.05.2023]
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