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Oben am Mutschellen sind Eigenheime rar und teuer

Die Region Bremgarten und
Muri bietet sich fiir Eigenheim-
kaufer als preiswerte Alternative
zum Knonauer Amt an. Selbst
der Traum vom frei stehenden
Haus lasst sich dort erfullen.

Von Reto Westermann

Bremgarten AG. - «Do isch Kuenz im
Moment in Biinze bi Boswil» - der Sketch
des verstorbenen Kabarettisten César
Keiser hatte die beiden Dorfer im Aar-
gauer Freiamt 1962 auf einen Schlag
schweizweit bekannt gemacht. Den gros-
sen Run brachte die Bekanntheit aber
nicht. Mit etwas mehr als 9oo Einwohnern
(Biinzen) und gut 2300 Einwohnern
(Boswil) sind die Doérfer iiberschaubar
geblieben. Das erklirt, weshalb sich die
Nachfrage nach Immobilien und damit das
Preisniveau in Grenzen halten. Im Rating
des «Tages-Anzeigers» fiir die Region
Bremgarten und Muri belegen die beiden
Dorfer Ringe im hintersten Viertel, und
auch im Gesamtrating fiir den Wirt-
schaftsraum Ziirich («Tages-Anzeiger»
vom 12. Mirz 2009) gehoéren sie zu den
Schlusslichtern. Entsprechend giinstig
sind in Biinzen und Boswil dafiir Immo-
bilien zu haben. Gemiss den Erhebungen
der Ziircher Kantonalbank, welche die
Daten fiirs Regionenrating des «Tages-
Anzeigers» errechnet, kostet dort bei-
spielsweise ein Einfamilienhaus gerade
mal 720000 Franken.

Auffangbecken fiir Ziirich und Zug

In den Topgemeinden der Region oben
am Mutschellen miisste man dafiir gut
eine Million Franken auf den Tisch legen.
«In den kleineren Dérfern in der Region
lasst sich der Traum vom frei stehenden
Einfamilienhaus auch mit einem durch-
schnittlichen Einkommen noch erfiillen»,
sagt Beat Villiger, Makler bei Feldmann
Immobilien in Muri.

Stark geprigt wird der Immobilien-
markt der Region durch die Nihe zur Stadt
Ziirich, zum Knonauer Amt und zum Kan-
ton Zug - drei Gebiete mit hohen bis sehr
hohen Immobilienpreisen. Entsprechend
ziehen die angrenzenden Aargauer Ge-
meinden mit ihren tieferen Immobilien-
preisen die Kaufer an.

Besonders ausgeprigt zeigt sich das am
Mutschellen, dem Hiigelzug, der das
Limmat- vom Reusstal trennt. Dort locken
zum einen die Aussichtslagen mit Stid-
orientierung, zum anderen die Nihe zur
Stadt Ziirich. Seit der Er6ffnung des Uetli-
bergtunnels fahren sogar Direktbusse tiber
die Autobahn zum Bahnhof Enge, und die
Schmalspurbahn nach Dietikon ist Teil
des Ziircher S-Bahn-Netzes (S17). «Ein
Grossteil der Immobilienkidufer am Mut-
schellen ist stark nach Ziirich orientiert»,
sagt Marcel Stduble, Geschiftsfiithrer von
Re/Max Berikon. Nicht wenige der Kiufer
seien Neuzuziiger aus Zirich oder Zug.
Die Nachfrage in den Gemeinden am Mut-
schellen ist gross, doch das Angebot ist
knapp: «Es kommen nur wenige Liegen-
schaften auf den Markt, und das Bauland
ist fast aufgebraucht», sagt Felix Irniger,
Gemeindeschreiber von Widen, einer der
Topgemeinden in der Region. Doch nicht
nur am Mutschellen, sondern auch im
Reusstal selber sind Immobilien gefragt:
«Die Lagen rechts der Reuss stehen ganz

Mehr Infos im Internet

Weitere Informationen, das Gesamt-
rating fir den Wirtschaftsraum Zii-
rich sowie alle Ratings der letzten
Staffel (2006-2008) sind im Internet
zu finden. Néchstes Rating: Region
Limmattal am 30. Oktober.

www.regionenrating.
tagesanzeiger.ch

Rating fiir die Region Bremgarten und Muri
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Lesebeispiele:

Aristau erhdtt in der Gesamtwertung fir de Region
% % % VOn % % % % Sternen, innerhalb des
gesamten Wirtschaftsraumes Zirich schafft es
die Gemeindein die Ranggruppe 201-250 (von
293 Réngen). Die Kaufpreise fir Eigenheime wie
auch de Mietpreise flir Wohnungen gehdren zum
Mitteffeld in der Region undhaben zwischen 2004
und2008 zugelegt.

Vorteile des Standortes:

Aristau verfigt Giber eine gute Bautatigkeit und
ein gutes Angebot auf dem Immobilienmarkt (Note
5 fir die Marktdynamik) und weist einen positiven
Wanderungssaldo auf (Note ).

Nachteile des Standortes:

Die Fahrdstanz von Aristau aus zu den néchsten
wichtigen Gross- und Mittelzentrenist lang (Note
2),die Steuerbelastung flir Private eher hoch
(Nate 3), das durchschnittliche Einkommen der
Einwohner liegt eher tief (Note 3), das Angebot
an Einkaufsmaglichkeiten auf Gemeindegebiet ist
im Vergleich zu anderen Gemeinden der Region
mager (Note 1), ebenso die Zahl der gebotenen
Arbeitsplatze (Note 1) und die ZahlderEigenheime
nach Minergiestandard (Note 2).

Bremgarten

Gemeinden Gesamt- Rangstufe im  Zentralitdt  Steuer- Ein- Wohn- Einkaufs-  Arbeits- Wande- Minergie- Ein- Preis in Franken fiir fogende Objekte: Preis-
Stand: wertungin Wirts chafts- OV/Individ. belastungd  kommen4) u.Markt- mdéglich-  platz- rungs- anteilNeu-  wohner- Bruttomiete, Enfamiien- Eigentums-  trend 1)
1.9.2009 derRegion0) raum Zirich)  Verkehr2 dynamik®  keiten6)  angebot?) bilanz® bauten9) zahl Wohnung10  haus10) wohnung 10
Eggenwil * % %k Kk 101-150 4 4 4 6 1 1 6 1 5 2300 970000 690 000 A
Bellkon * %k k 101-150 5 5 5 5 4 5 2 4 1466 2300 980000 720 000 P
Bremgarten AG % % Kk Kk 101-150 5 4 1 2 6 6 4 2 6095 2200 980000 700 000 P
Widen . 8.8.8. 1 101-150 5 6 6 2 2 4 1 1 3562 2500 1050000 730 000 A
Remetschwil * % Kk * 101-150 6 6 6 1 3 3 1 2 1915 2200 980000 700 000 A
Zufikon % % %k k 151-200 4 5 4 6 2 4 6 5 3928 2300 970000 670 000 ->
Aristau * %k 201-250 2 3 3 5 1 1 5 2 1266 2100 820000 620 000 A
Rottenschwil * %k 201-250 4 1 3 5 1 3 1 1 820 2100 860000 630 000 P
Wohlen AG * %k 201-250 5 2 1 5 5 5 3 3 14 091 2200 830000 630 000 P
Fischbach-Goslikon * k% 201-250 2 3 3 4 4 3 2 1 1368 2100 830000 630 000 A
Kallern * % % 201-250 2 3 4 4 1 1 6 3 313 2000 810000 620 000 P
Hermets chwil-Staffeln % % 201-250 2 1 3 2 6 3 1 3 1087 2000 830000 620 000 P
Waltenschwil * ok 201-250 2 4 3 6 2 3 5 2 2266 2100 830000 600 000 A
Merenschwand * % 201-250 2 4 4 5 2 5 3 2 2462 2100 790000 620 000 P
Muri AG * % 201-250 2 4 1 4 6 6 4 3 6633 2200 810000 610 000 A
Mihlau * %k 201-250 2 1 1 2 3 2 3 2 998 2100 800000 600 000 A
Niederwil AG * % 201-250 3 4 4 2 2 5 4 2 2333 2100 790000 600 000 P
Tagerig * % 251-293 3 1 2 5 4 1 6 1 1336 2000 770000 610 000 A
Auw * 201-250 1 2 1 6 3 2 5 5 1551 2100 780000 600 000 P
Benzenschwil * 251-293 2 4 1 5 1 2 2 5 57 1900 800000 580 000 P
Kiinten * 251-293 4 2 2 4 1 2 1 1 1577 2000 750000 580 000 A
Boswil * 251-293 3 3 1 3 3 5 3 6 2354 2000 760000 610 000 A
Biinzen * 251-293 2 1 1 3 4 4 5 2 946 1900 720000 580 000 A
Besenbiiren * 251-293 2 1 3 2 1 1 3 1 592 1900 750000 580 000 P
Stetten AG * 251-293 2 4 3 2 3 6 1 5 1526 2000 770000 580 000 A

Erkldrungen zu den Bewertungskriterien:

Gesamtwertung:

0) TA-Gesamtwertung in der Region: Je grosser
die Zahl der Sterne, desto grosser die Wertschatzung
der Gemeinde aus Sicht von Immobilienk &fern. Die
Gesamtwertung spiegelt das aktuelle Preisniveau der
Wohnlagen in den Gemeinden ausschliesslich im Vergleich
innerhalb der jeweiligen Region. In den gefragtesten
Gemeinden ist die Zahlungs bereitschaft am hdchsten.
Die Bewertung reicht von % bis % % % %.
Rangfolge: Die Sortierung erfolgt nach folgenden
Kriterien: 1. Gesamtwertung in der Region, 2. Rang (stufe)
im Wirtschaftsraum Zirich, 3. Wohn- und Marktdynamik.
1) Rangstufe im Wirtschaftsraum Ziirich:
Der Rang oder die Rang stufe gebenan, wie die Gemeinde
im Vergleich zu den 292 anderen im Wirtschaft sraum
Zirich positioniert ist. Da die Resultate fir die einzelnen
Gemeinden nach der Modellberechnung auf den Rangen

51 bis 292 sehr dichtbeieinanderliegen, ist hiernureine
Zuteilung zu einer Ranggruppe moglich.

Einzelnoten:
Noten von 1 (schlechteste) bis 6 (beste)

2 Zentralitat: Je hoher die Note, desto besser sind
diendchsten Gross-und Mittelzentren mit OV/IV erreich-
bar.Basisist ein vom Bundesamt fiir Umwetlt, Verkehr,
Energie und Kommunik ation (Uvek) erstelites Modell.

3 Steuerbelastung: Je hoher die Note, desto tiefer
ist die Steuerbelastung im Schritt fir zwei beis pielhafte
Steuerfalle: (Doppelverdienerpaar mit Einkommen /
Vermdgen 170 000/ 120 000 Fr., Familie mit 2 Kindern
mitEinkommen/Vermogen 120000/ 150 000 Fr.)
Quelle: Brain-Group Zirich

4 Einkommen: Je hoher die Note, desto hoher das
durchschnittliche Einkommen und damit die Finanzkraft
der Gemeinde.

5 Marktdynamik: Je hoher die Note, umso mehr

Wohnbautatigkeit hat die Gemeinde und desto schneller
werden Neubauten verkauft oder vermietet.

6) Einkaufsmo glic hkeiten: Je hoher die Note, desto
besserist dieVersorgung mit Einkaufsmoglichkeiten (kurze
Wege und/oder grossesAngebat) in der Gemeinde
(bertcksichtigt wurden Migros, Coop, Eurospar, Spar,
Volg, Landi, Aldi, Manor Food, PAM, Rewe).

7) Arbeitsplatzangebot: Je hther die Note, desto
grosser ist das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde.

8) Wanderungsbilanz: Je hther die Note, desto mehr
Leute wandertenin denletzten vier Jahrenzu. Tiefe Noten
weisen auf wenig Zuwanderung oder sogar eine Abwan-
derung hin.

9) Minergieanteil Neubauten: Je hoher die Note,
desto hoherist der Anteil der Neubauten in der Gemeinde,
die in den letzten zehn Jahren nach dem Minergie standard
erstelltwurden.

10 Preise: Zur Bestimmung der Preise von Einfamilien-

hdusern und Eigentumswohnungen in den einzelnen Ge-
meinden wurden Musterhdus er herbeigezogen und deren
Preise auf Basis einer Vielzahl erfolgter Verkaufe be-
stimmt. Einfamilienhaus Rehenhaus, jingeren
Baudatums, gute Qualitét, 5 Zimmer, 500 m2 Land, gute
Lage, 166 m2 Wohnfldche. Eige ntumswohnung:
Etagenwohnungin 6-Familien-Haus, jing erenB audat ums,
gute Qualitdt, b Zimmer, gute Lage, 125 m2 Wohnfldche.
Mietwohnung: Etagenwohnung in 6-Famiien-Haus,
jingeren Baudatums, gute Qualitat, b Zimmer, gute Lage,
125 m2 Wohnfldche (gehandelte Preise 4. Quartal 2008).
11 Preistrend: Entwick lung der Immobilienpreise im
Zeitraum 2004 bis 2008.

Achtung: Die Einzelnoten (beispielsweise fir die
Steuerbelastung, die Zentralitdt oder das Einkommen)
lassen keine direkten Riickschitisse auf die Gesamtnote
zu. Sie zeigen nur, wie eine Gemeinde bei einzelnen
ausgewahlten Kriterien abschneidet.

TA-Grafik kmh / Quelle: ZKB Immobili en Resear ch Ziirich / Bild: PD

oben auf der Wunschliste der Kiufer, doch
auch auf der linken Seite laufen die
Verkidufe gut», sagt Anton Albisser von
Re/Max Wohlen.

Anti-Aargau-Reflex

Das gilt auch fiir die Gemeinden weiter
im Siiden, nur einen Steinwurf vom Kno-
nauer Amt entfernt. Im Gegensatz zu den
Gemeinden am Mutschellen sind hier die
Preise aber um einiges moderater. Mit
unter 800 000 Franken fiir ein Einfamilien-
haus und um die 600000 Franken fiir eine
Eigentumswohnung bewegen sich die
Preise auf wesentlich tieferem Niveau als

in den benachbarten Ziircher Gemeinden
des Knonauer Amts. Damit hilt ein Trend
an, der sich bereits im letzten Regionen-
rating im Mai 2008 abzeichnete und sich
nicht rational erkliren lidsst: Die Gemein-
den auf der Aargauer Seite verfiigen iiber
dhnliche Lagequalititen wie diejenigen auf
der Ziircher Seite und werden ab Novem-
ber genau so von der Er6ffnung der A 4
profitieren. Und auch die Steuerunter-
schiede sind fiir Normalverdiener mar-
ginal. «Ich vermute einfach, dass es fiir
viele Ziircher immer noch nicht infrage
kommt, in den Aargau zu ziehen», sagt
Immobilienmakler Beat Villiger von Feld-
mann Immobilien in Muri. Eine Aversion,

die man relativ teuer bezahlen muss. Wih-
rend ein frei stehendes Einfamilienhaus in
Merenschwand 790000 Franken kostet,
sind es im rund zwei Kilometer entfernten
Obfelden 980000 Franken.

Wer von den preiswerten Immobilien
auf der Aargauer Seite der Reuss profi-
tieren will, findet beispielsweise in Muri
eine gute Alternative. Mit rund 6600 Ein-
wohnern hat die Gemeinde eine gewisse
Grosse und die entsprechende Infrastruk-
tur wie etwa einen Bahnhof. Und mit der
Er6ffnung der Autobahn A 4 riickt Ziirich
massiv ndher, denn die Einfahrt in Affol-
tern am Albis ldsst sich von Muri aus
schnell erreichen.

Auch sonst stimmt das Angebot gemiss
Rating: Die Einkaufsmoglichkeiten und
die Zahl der Arbeitsplitze sind im re-
gionalen Vergleich Spitze, die Steuern
halten sich im verniinftigen Rahmen und
das Angebot auf dem Immobilienmarkt ist
ausreichend gross.

In absehbarer Zeit diirften sogar noch
weitere interessante Objekte dazukom-
men, denn derzeit lduft im Gebiet Bach-
matten die Einzonung von 6300 Quadrat-
meter Land an Stidhanglage. Und wer Lust
hat, kann von dort aus auf einer Velotour
gemiitlich den Spuren von César Keiser
folgen und in den Nachbargemeinden
Boswil und Biinzen vorbeischauen.

ANZEIGE

Mehr dazu in jeder ZKB Filiale oder direkt bei lhrem ZKB Kundenbetreuver:
Telefon 0800 801 041.
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