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Martin Pestalozzi

Aarauer Einfamilienhausbau in den soer Jahren

Boden, Preise, Lohne,
Wohnungsnot

Eigene Hiuser konnten sich vor 1960 nur
Familien mit betrichtlichem Vermogen
leisten, es sei denn, Dritte mit ebensol-
chem hitten fiir sie gebiirgt.

Noch um 1930 kostete in Aarau ein neues
6-Zimmer-Haus mit Land 25000—30000
Franken. Das entsprach in etwa 6—8 mit-
telstindischen Jahreslohnen langjihriger
Angestellter. Gleichzeitig kostete eine pri-
mitive 2-Zimmer-Wohnung in der Halde
50—90 Franken im Monat.

Das Wohnen allgemein war nicht billig; die
Hiuser nach unseren Begriffen tbertiillt,
die Wohnzimmer in kleineren Einfamili-
enhdusern mit etwa 15 m?* winzig. Gebaut
wurde «mit dem Troptenzihler». Da jedoch
Kredit Mangelware blieb, erforderte jeder
Hauskauf angespartes Kapital. Bis in die
19soer Jahre verlangten die Banken rund
s0% Eigenmittel, bevor sie Hypotheken
schrieben. Zudem zeigten die flihrenden
Handelsbanken wenig Interesse an Hypo-
theken und betrieben dieses Geschift, wo
nicht vom selben Kunden noch gewerb-
liche Kontoftihrungen, bzw. Kreditnahme,
herausschauten, recht unlustig. Die SBG
(1872—1922 Aargauische Creditanstalt) z. B.
hatte als eine Art Kompromiss ein eigenes
Hypothekarinstitut gegriindet, die INSA,
das erst 1968 mit der Hauptbank vereinigt
wurde.

Nach dem II. Weltkrieg spiegelte sich die
herrschende Wohnungsnot im rot cinge-
druckten Zusatz aut den Niederlassungs-
bewilligungen, wie sie Nicht-Ortsbiirger
erhielten: «..die Behorden der Stadt
Aarau libernehmen keine Verptlichtung zur
Beschattung einer Wohngelegenheit...»
Und das «Aargauer Tagblatt» druckte mehr-
fach Leserbriefe, die sich dartiber auf-
hielten, dass Ortsfremde Wohneigentum
kauten konnten.

Als die Konjunktur nach 1945 — wider
alles Erwarten der Fachleute — kriftig und
dauerhaft anzog, boten sich in Aarau so
glinstige Bedingungen wie nie mehr. Gute
Standortfaktoren kamen zusammen: Ge-
nigend Bauland, giinstige
bewusster Quartierausbau (die Zeit der
Stadtamminner Zimmerlin und Urech),
Produktionsfortschritte im Bauwesen, so-
wie allgemein stetig steigende Lohne
bewirkten, dass der Preis flir ein Haus flir
einige Zeit von rund 8 mittelstindischen
Jahreseinkommen aut deren 5 absank.
Heute tendiert er, wegen des teuren Bo-
dens, eher auf 10 solcher Jahreslohne zu

Landpreise,

stergen.

Die Stadt kam Bauwilligen 1950 noch sehr
entgegen. 2 Franken je Quadratmeter er-
hielt riickvergtitet, wer zumindest 70 % aller
Arbeiten an Aarauer Firmen vergab, und das
bei einem Landpreis von 10—-30 Franken!
Die Wohnbaute musste zudem innerhalb
Jahresfrist erstellt werden.
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1 Baumeister Angelo De Maddalena hatte bereits Ende
der 2o0er Jahre eine Uberbauungsstudie fiir den Schild
Sengelbachweg /Aumattweg/ Philosophenweg bei Architekt
Emil Wessner in Auftrag gegeben. In der Aumatt, der
«Alten Telli» entstand bis 1955 ein ruhiges Quartier mit
iiber 100 (meist) Ein- und Zweifamilienhéusern.
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2 Etwas ostlich verkaufte die Stadt diesen Bauplatz,
das Traumhaus ist ausgesteckt. Uber das weitere Areal
verlief bis 1929 die Transportseilbahn vom Zementwerk
Riichlig der JCF zum Giiterbahnhof.

3 Wessner und De Maddalena bauten in den 3oer Jahren
etwa ein Dutzend «Einfamilienhauser» mit 4 bis

7 Zimmern. In den grosseren Hausern wohnten meist
auch Grosseltern oder « Zimmermieter». Blick nach
Stidosten, der Sengelbachweg verliuft rechts ausserhalb
des Bildes. Krise und Krieg sorgten dafiir,

dass nicht alle Bauten wie geplant entstanden.

Standort, Wohnlage Vordere Telli

Fiir ihr neues Haus erwarb Familie Kiser-
Bolliger in der Vorderen ‘Ielli ein Grundstiick
von 6 Aren, rund 50 Meter vom Aareufer ent-
fernt.

Das Land zwischen Maienzug-, Romer-
strasse, Riichlig- und Rochholzweg ist
zwischen 1938 und 1950 fast, bis 1960
ganz liberbaut worden, nachdem ein friih-
industrielles Hemmnis weggefallen war.
Die Seilbahn vom Zementwerk Scheiben-
schachen der Jura-Cement-Fabrik zum

Giuterbahnhof, ein Aarauer Kuriosum,

stand seit der Betriebsaufgabe 1929 still;
die letzten Masten wurden um 1995 abge-
brochen.

Trotz der Baulinie zur Strasse, d. h. rundum vor-
geschriebener Grenzabstand von vier Metern,
war eine Platzierung des Gebdudes in der
Nordostecke moglich. Der Garten erhielt so von
Siiden und Westen viel Licht. Eine nordlich an-
stossende Wiese mauserte sich bald von Hecke
und Gras zum offentlichen «Robinson»-Kinder-
spielplatz, worauf sogar ein Autowrack zu stehen
kam.

Seit den 1930er Jahren eingedolt ist der
Frey-Kanal von 1827. Er ist erst unterhalb
der ehemaligen Fabrikantenvilla sichtbar.
Trottoirs gab es im Quartier noch nicht.
Kies bedeckte die Strassen, selbst der Telli-
rain war noch nicht geteert, oder, wie man
damals sagte, nicht staubfrei. Diese idylli-
sche Wohnlage blieb bis 1975 weitgehend
frei von Durchgangsverkehr.

Herr Kdsers Arbeitsweg bis zum Kreuzplatz im
Gebdaude der AVA betrug zu Fuss 15 Minuten,
zum Bahnhof hdtten bei strammem Schritt 17
Minuten geniigt.

An Liden betrieb der Konsumverein am
Sengelbachweg 4 eine Filiale,zudem gab es
Ende Rochholzweg (und in der Pelzgasse)
das Butter- und Kisegeschift Anliker. Der
Konsum weihte bald an der Maienzug-
strasse zwischen den neuen «Blocken» einen
grossen Laden ein. An der Einmiindung des
Riichligwegs in die Tellistrasse metzgete
Dr. rer. pol. Robert Stiibi, der einzige aka-
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demische Lebensmittelhindler Aaraus, lie-
bevoll «Dr. Ridli» genannt; Kinder erhielten
beim Einkauf ein Radli Wurst. Vater Stiibi
wohnte oberhalb der Filiale Pelzgasse, eine
weitere kam an der Tannerstrasse 1 hinzu.

An der Kreuzung zum Girixweg wirtete
im «Telli» Oskar Schénmann, gegentiber
(in Nr.65/66) verkaufte Lea Zehnder Le-
bensmittel. Die Quartierbeiz mit Papagei
musste 1974 dem Einkaufszentrum wei-
chen.Verhungern musste also in der alten,
heute Vorderen Telli niemand.

Bis 1967 produzierte in diesem Quartier
auch die «Chocolat Frey». Sie zog darauf-
hin in einen Grossbau nach Buchs. Das
Altgebiude der «Schoggoladi» ist Aaraus
erste Industrie-Wohnbaute. Ostlich des
Girixwegs betrieb die «Firberei Jenny» auf
dem iibrigen Land bis an die Suhre auch
einen mustergiltigen Bauernhof. Stidost-
lich davon nahm «Kunath’s Futtermiihle»,
nun als KIFF (Kultur in der Futterfabrik)

immer noch dem lautstarken Experimen-

tieren treu, mit ihrer Test-Gefligelfarm das
meiste Land in Anspruch.

Alle Telli-Kinder fanden ideales Spielge-
linde im Aarewildli und der uniiberbauten
Fliche bis zur Stadtgrenze. Die lockere
Siedlung erforderte noch kein Quartier-
zentrum, wie es heute die Hintere Telli
benotigt, wo die 2 500—3 000 Einwohner
auf weniger als 1 km? leben. Zur Schule
gingen die Kinder ins Pestalozzi-, ab 1961
auch ins Aare-Schulhaus. Dieser Schulweg
gab viel Anregung und Zeitvertreib, was
den Kindern der Grossiiberbauung mit
integriertem Kindergarten und Primar-
schule heute spiirbar fehlt.

«Das Telli» bezeichnete ab 1975 als Kiirzel
zundchst das Einkaufszentrum. Immer
hiufiger — aber absolut unkorrekt — meint
der Begrift die ganze Grossiiberbauung.
Dabei geht vergessen, dass westlich davon
eine Mehrfamilienhausiiberbauung der
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goer und soer Jahre und, stadtnaher, das
oben beschriebene, idyllische Eintamilien-
hausquartier, cine geschlossene Uberbau-
ung bilden. Einwohner dieses Quartier-
teils, die nicht verwechselt werden wollen,
mochten fir die Vordere Telli die ilteste
Bezeichnung, «Aumatt» wieder in Ge-
brauch nehmen.

Subventionen

Im 16. und 17. Jahrhundert férderte Aarau
den Hausbau nach Kritten; wer baute, er-
hielt von der Stadt ein Fenster gespendet.
Spezialisten, wie etwa Armbruster, Werk-
meister oder der erste Apotheker erhielten
gar Steuerfreiheit, z.'T. Hausrat geschenkt.
Dem Apotheker Egglin tibergab der Rat
1534 zudem das Ortsbiirgerrecht, wie z. B.
auch dem Bergbahnbauer Niklaus Riggen-
bach 1874.

Das 20. Jahrhundert fiihrte wieder Sub-
ventionen ein, als in den 1920¢r Jahren zu-
erst Absatzstockungen, dann die Weltwirt-
schaftskrise Gewerbe und Handel lihmten.
Der Bund bezahlte auch an Einfamilien-
hiuser, behielt sich aber gestaltende Bestim-
mungen vor. So durfte in solchen Bauten
das Bad sich nur im Keller betinden. Die
Gelder flossen auch nicht allen Bauwilli-
gen, sondern nur jenen mit bescheidenem
Einkommen zu.

Der [1. Weltkrieg unterband infolge Mate-
rialknappheit fiir 6 Jahre die Bautitigkeit
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4 Selide Handarbeit, nur das Betonmischen verlief schon
maschinell, Lastwagen brachten Zicoel, Backsteine vsf.
Al der Stil har gedandert, nene Gebaude werden flacher
gedeckt, die Rawme grosser.

grosstentetls, so dass der Bund die Nieder-
lassungstreiheit authob; in Aarau herrschte
bis 1960 Wohnungsnot, wie in andern Zen-
tren auch. «Blocke», d.h. Mehrfamilien-
hiuser mit mehr als 3 Wohngeschossen
und mehreren nebeneinanderliegenden
Wohnungen, gab es hier 1950 nur wenige.
Typisch waren die Hiuser der Firma Atzh
unmittelbar nordostlich der Kettenbriicke.
Es schien, als ob weiterhin das Ein- bis
Drettamilienhaus mit ibereinanderliegen-
den Wohneinheiten am meisten verbreitet
blicbe. Auch langen Rethen-Einfamilien-
hiusern, wie 1im Scheibenschachen, sagte
man cine grosse Zukunft voraus. Und im-
mer winschten die meisten Familien Haus
oder Wohnung mit Ptlanzgarten. Arbeit
in der aarauerdeutsch «Biindter genannten
cignen Scholle gale als selbstverstindhicher
Bestandtetl des Tagwerks. Daher benétigten
Bauherrschatten meist Grundstiicke von
7—12 Aren. 1939—1945 bestand landesweit
Anbaupthcht; Rasentlichen, selbst  die
Parks, wurden tiberall als Garten beptlanzt.

Bauwillige erinnerten sich an dic Pionier-
tat, als die «Wohnbaugenossenschatt Aarau
1942» 1m Scheibenschachen 30 Eigen-
heime fiir je 15000 Franken erstellte. Die
Baukosten lagen héher, da vom Bund 5 %,
vom Kanton und der Stadt je 10%, von
den Arbeitgebern 15% als Subventionen
bezahlt wurden. Die Genossenschaft ver-
rechnete Festpreise. Der Vorstand unter
dem Prisidium von Arnold Roth, Chef



von «Sprecher & Schuh», garantierte ei-
nen Hypothekarzins von 3,75 % flir diese
4-Zimmer-Hiuser mit Bad im Keller.

1939 erarbeitete ein Arbeiter einen Mo-
natslohn zwischen 200 und 400 Franken.
Ein Jahreseinkommen von 3 600 Franken
erlaubte Hauskaut am Wohnort,
solange der Preis nicht mehr als s Jahres-

emnen

I6hne betrug. Aus dem eigenen Garten
liess sich zudem Gemiise schr glinstig ge-
winnen. Die Parzellengrosse im Scheiben-
schachen lag ber 7 Aren, bei den spiitern
Doppel-Eintamilienhduser bet 4 Aren.
Um 19so waren die Lohne rund s0% ge-

stiegen.

Wer als Bauherrschatt Subventionen er-
halten konnte, musste nach 1945 am Ball
bleiben, denn die Bestimmungen inderten
lautend. Bundes-Subventionen  schienen
1950 auszulauten, was umso schlimmer war,
als Gemeinden und Kanton thre Zuschtisse

nur auszahlten, wenn zu ecinem Objekt

Bundesgelder bewilligt waren. Die Banken
verlangten tiblicherweise 50% der Bau-
summe an Eigenmitteln bzw. Pfindern.

Auch unsere fiir diesen Artikel ausgewihlte
Mustertamilie eines kantonalen Beamten,
sparte und musste sich beeilen.

Die Bauabrechnung

Ber Landverkiuten behielt sich die Stadt-
verwaltung regelmaissig vor, dass das Pro-
jekt von der Bauverwaltung zu bewilligen
sel. Das bedeutete mehr als nur ein Einhal-
ten der Minimalvorschriften. So mussten
z.B. Farbe und Anstrich der Aussenhaut
im Emvernchmen mit der Bauverwaltung
gewihlt werden. An den Standort ge-
bundene Immissionen waren zu dulden.
Zu Gunsten der geplanten "Tellihochbriicke vom
Tellivain an die Stockmattstrasse hatte Familie
Kiser im Voraus auf allfillige Schadenersatz-
anspriiche zv verzichten. Und bis Oktober 1949
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s Aufrichte 1950; die Bauhandwerker kamen zu Fuss
oder mit dem Velo zur Arbeit; die Ziegel sind aufs Dach
getragen worden. Quartierstrassen teerten die Stadt erst
spiter.

6 Schneereste zeigen etwas vom Winter 1950/51. — Neue
Quartiere sahen ohne die typischen Giirten etwas
«nackt» aus. Gerade hohe Biume, mit Bestimmungen der
Bauordnung im Widerstreit stehend, durchmischt mit
kleinerem Geholz, Blumen- und Pflanzenbeete gestalten
das heutige Bild vorteilhaft. Das neue Heim bot mehr
Ausstattung als Mietwohnungen, beliebige Waschtage mit
Waschmaschine w.a.m.

mussten die Subventionsgesuche durch die Ge-
meinden beim Kanton eingereicht sein. Die Ge-
samtkosten hdtten laut Verfiigung des Kantons
50000 Franken nicht iibersteigen diirfen, allein
schon damals stiegen die Baupreise monatlich.

Das Projekt des Architekten Roniger sah ein
5-Zimmer-Haus mit abgeschrdgten Zimmern im
Obergeschoss vor. Dazu gehorte ein Bad, nicht
aber eine Garage, denn ein Auto lag damals
ausserhalb der Moglichkeiten. Das etwas gross-
ztigiger als notig geplante Haus sollte Ende 1949
inklusive Notariatsgebiihren rund 53 000 Fran-
ken kosten; davon anerkannten die Behorden im

Januar 1950 40000 Franken als subventions-
berechtigt. Bund, Kanton und Stadt sprachen
Beitrage von je 2000 Franken. Mit der Riick-
vergiitung von 1200 Franken von 600 m?* Land
verkleinerten sich die Kosten um 7200 Franken,
d.h. um ein gutes Jahresgehalt, oder um etwa
12 % der tatsichlichen Erstellungskosten.
Ausdriicklich vermerkt wurde, dass die vierkip-
fige Familie ein Zimmer an Dritte vermieten
wollte. Da sich dadurch die Wohnungsnot ver-
ringerte, tolerierte die Behirde 1949 die Kosten-
tiberschreitung. Das Zimmer wurde dann auch
an Dritte vermietet.




Laut Bauabrechnung von 1952 kostete das Ge-
baude 51680 Franken, eingeschlossen das Ar-
chitektenhonorar von 1 8oo Franken, der Garten
fiir 2 120 Franken, Kanalisation und Zuleitun-
gen von Wasser, Gas, Strom fiir 1412 Franken,
ein Strassenanteil fiir 55 Franken. Dazu kamen
das Land mit netto 5 700 Franken sowie Bau-
zinsen und Gebiihren von 1160 Franken.
Aarauer Firmen hatten 75,5% der Auf-
trige erhalten. Vor Einfithrung der Mehr-
wertsteuer waren in der Schweiz reine
Arbeitsleistungen — wie etwa Architekten-
honorare — nicht steuerpflichtig. Die Wa-
renumsatzsteuer stieg wihrend der etwa
einjahrigen Bauzeit um rund 40%, d.h.
von 2,24 % auf 3,2 % der Kosten.

Einzelne Kosten der Bauabrechnung
von Familie Kiser-Bolliger (1952)

Erdarbeiten
Maurer
Kanalisation
Gipser
Zimmermann
Dachdecker
Spengler
Glaser/Fenster
Schreiner
Rolladenkasten
Heizungsanlage
Elektro
Schlosser

Maler/Tapezierer

Architekt
Einbau-Mobel

Bre Ea31 =
Fr. 14 475.-
Fria 665
BE 2073
Ef 078
Br. 1274
Fr. . 759.-
Fr. 299s.-
Fr. 3 300.-
Fr. 280.-
Fr. 3040.-
Fr. 2642.~
Bt 206 =
Er. 2792~
Fr. 1 800.-
Er. 1600
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7 Der vorgeschriebene Zaun ist gesetzt. Die Schwieger-
eltern haben mitgeholfen. Billiges Bauland — im Vergleich
zu heute nominal 50—100 Mal giinstiger, real noch etwa
5—10 Mal billiger, brachte Aarau zahlreiche gute Steuer-
zahlerfamilien, so dass der Stadtsickel stets mehr ein-
nahm, als budgetiert war und Aarau sich innert 30 Jahren
netto etwa 4 Mal mehr leisten konnte als zuvor.

8 Das stolze Eigentiimer-Paar am Maienzug. Damen
trugen allgemein Kostiim oder Kleid, Hut, Handschuhe
und -tasche. Im Sommer bevorzugten die meisten Stroh-
hiite. Modistinnen lebten gut.

Hausherrschaft

Familie Kdser bezog ihr Haus 1951; vorher
hatte sie an der Herzogstrasse und an der Igel-
weid gewohnt. Das Wohnen im eigenen Haus
nahm damals im Familienbudget einen
grosseren Raum ein, als heute tiblich. An
auswiartige Ferien war noch lange nicht zu
denken, allenfalls an Tagesausfliige, sonst
blieb man in «Verandien». Die Ausbildung
der Kinder war jedoch gewihrleistet.

Die 3. Generation belebt heute dieses Haus.
Die Bauqualitit in Aarau war im Regelfall
erstklassig, und die Stadt erwarb sich durch
ihre Bauordnung wie Bauaustithrung das
Renommeée einer Gartenstadt. Da die

Reallohne regelmissig stiegen, ermissigte
sich die nominell gleich bleibende Schuld
indirekt um die Inflationsrate bzw. um den
Teuerungsausgleich. Gleichzeitig stieg aber
die Besteuerung durch den Eigenmiet-
wert. Der angebliche Ertrag einer Ver-
mietung wurde dabei dem Einkommen
hinzugerechnet, was bedeutete, dass stei-
gende Bodenpreise nachtriglich das Ein-
kommen — und tiber die Vermdgenssteuer
nochmals — die Hauseigentiimerschaft
jahrlich belasteten, bevor die Grundstiick-
gewinnsteuer den Staat an der Wertver-
mehrung nochmals kriftig Teil haben liess.

Wer heute in Aarauer Vororten wohnt
und billig zur Arbeit fihrt, lebt deutlich
glinstiger als diejenigen, die direkt in der
Stadt Aarau leben. Die Einwohnerschaft
der Stadt trigt unter anderem viele Kosten
des Zentrums, vor allem aus den Bereichen
Verkehr, Kultur, Polizei usw. Solche Kosten
belasten die Budgets der Regionalgemein-
den kaum.

Schon 1918 hatte die Presse von «Gross-
Aarau» geschrieben; es schien als ob die
Eingemeindung von Rohr, Buchs und/
oder Unterentfelden vor der Tlire stiinde.
Ein Ingenieur Bischoft nannte 1919 die
Erstellung von zentrumsnahem giinstigem
Wohnraum, und zwar getrennt von Ge-
werbequartieren, als wichtigste stidtische
Forderungsaufgabe; und so kam es und
blieb es. 1970 waren die dafiir vorgesehe-

nen Flichen der «Einfamilienhausstadt




Aarau» mit kleinen Ausnahmen tberbaut,
die Landreserven waren flir dichtere Be-
bauung vorgesehen.

Im Jahre 2000 feierte man, etwas zaghaft
und in den «oberen Quartieren» wenig
bemerkt, 25 Jahre Grosstiberbauung Telli.
Und unter der Postleitzahl soo4 ent-
wickelte sich ostlich des Girixwegs all-
mahlich ein Stadtteil heraus, der fast schon
als «eigenes Dorf» empfunden wurde.

Anmerkungen

1.

Aaraus Bau- und Architekturgeschichte ist noch
nicht geschrieben. Ein Werk der ARGE Baukunst
erscheint Ende 2001 im AT-Verlag: [rma Noseda
u.a.: Aarau. Architektur.

Der Verfasser dankt den Erben der Bauherrschaft
fiir die Einsicht in Bauunterlagen und Familien-
geschichte. Weitere Quellen flossen im  Stadt-
archiv; als wertvoll erwies sich StAAa, Bb 342.41,
«Zeitungsartikelbuch von Bauverwalter Vogt» bis
1943 und eine frithe Firmengeschichte des Bau-
geschifts De Maddalena von der Tellistrasse 27.
Eine «passende» Wohnausstellung veranstaltete das
Stadtmuseum im Schlésshi in der von der «AZ»
dankenswerterweise z. V. gestellten Halle der alten
Druckerei, Bahnhofstrasse 45. Sie dauerte vom
0.9.2000 bis 11.11.2001. Der Fiihrer dazu ist wei-
terhin erhiltlich, die Sammlung «soer Jahre» soll
spater wieder in die Dauerausstellung integriert
werden. Doch dazu braucht es mehr Raum.

Die Geschichte der Baugenossenschaften (wie
ABAU) sowie die der Erstellung und des Verkaufs
von Hiusern durch Unternechmer bzw. Pensions-
kassen (Bally etc.) zu Gunsten ihrer Arbeiter und
Angestellten ist nicht Gegenstand dieser Zeilen.
Mit mehreren hundert Wohneinheiten in Ein-
und Mehrfamilienhiusern war der so geforderte
Hausbau besonders stark.

Martin G. Pestalozzi, Dr. phil.,

Stadtarchivar und Museumsleiter
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