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Martin Pestalozzi

Aarauer Einfamilienhausbau in den 50er Jahren

Boden, Preise, Löhne,
Wohnungsnot

Eigene Hauser konnten sich vor i960 nur
Familien mit betrachtlichem Vermögen
leisten, es sei denn. Dritte mit ebensolchem

hatten fiir sie gebürgt.
Noch um 1930 kostete 111 Aarau ein neues
6-Zimmer-Haus mit Land 25000—30000
Franken. Das entsprach in etwa 6-8 1111t-

telstandischen Jahreslöhnen langjähriger
Angestellter. Gleichzeitig kostete eine
primitive 2-Zimmer-Wohnung 111 der Halde
50—90 Franken im Monat.
Das Wohnen allgemein war nicht billig; die
Hauser nach unseren Begriffen überfüllt,
die Wohnzimmer 111 kleineren Einfamilienhäusern

mit etwa 15 11V wmzig. Gebaut
wurde «1111t demTroptenzahler». Dajedoch
Kredit Mangelware blieb, erforderte jeder
Hauskauf angespartes Kapital. Bis 111 die

1950er Jahre verlangten die Banken rund
50% Eigenmittel, bevor sie Hypotheken
schrieben Zudem zeigten die fuhrenden
Handelsbanken wenig Interesse an
Hypotheken und betrieben dieses Geschäft, wo
nicht vom selben Kunden noch gewerbliche

Kontoführungen, bzw. Kreditnahine,
herausschauten, recht unlustig. Die SBG
(1872-1922 Aargauische Creditanstalt) z B.

hatte als eine Art Kompromiss ein eigenes
Hypothekarinstitut gegründet, die 1NSA,
das erst 1968 mit der Hauptbank vereinigt
wurde.

Nach dem II Weltkrieg spiegelte sich die
herrschende Wohnungsnot im rot
eingedruckten Zusatz auf den Niederlassungs-
bewilligungen, wie sie Nicht-Ortsburger
erhielten: «...die Behörden der Stadt
Aarau übernehmen keine Verpflichtung zur
Beschaffung einer Wohngelegenheit...»
Und das «AargauerTagblatt» druckte mehrfach

Leserbriefe, die sich darüber
aufhielten, dass Ortsfremde Wohneigentum
kaufen konnten.

Als die Konjunktur nach 1945 — wider
alles Erwarten der Fachleute - kraftig und
daueihaft anzog, boten sich m Aarau so

gunstige Bedingungen wie nie mehr. Gute
Standortfaktoren kamen zusammen:
Genugend Bauland, gunstige Landpreise,
bewusster Quartierausbau (die Zeit der
Stadtammanner Zimmerlm und Urech),
Produktionsfortschritte im Bauwesen,
sowie allgemein stetig steigende Lohne
bewirkten, dass der Preis fur em Haus fur
einige Zeit von rund 8 mittelstandischen
Jahreseinkommen auf deren 5 absank
Heute tendieit er, wegen des teuren
Bodens, eher auf 10 solcher Jahreslohne zu

steigen.
Die Stadt kam Bauwilligen 1950 noch sehr

entgegen. 2 Franken je Quadratmeter
erhielt rückvergütet, wer zumindest 70% aller
Arbeiten an Aarauer Firmen vergab, und das

bei einem Landpreis von 10—30 Franken1

Die Wohnbaute musste zudem innerhalb
Jahresfrist erstellt werden.
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I Baumeister Angela De Maddalena hatte bereits Ende
der 20erJahre eine Uberbauungsstudie fur den Schild

Sengelbachweg/Aumattweg/Philosophenweg bet Architekt
Emil Wessner in Auftrag gegeben. In der Aumatt, der

«Alten Telli» entstand bis 1955 ein ruhiges Quartier mit
über 100 (meist) Ein- und Zweifamilienhausern.
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2 Htwas östlich verkaufte die Stadt diesen Bauplatz,
das Traumhaus ist ausgesteckt. Uber das weitere Areal
verlief bis IQ2Q die Transportseilbahn vom Zementwerk
Rüchlig derJCF zum Güterbahnhof.

3 Wessner und De Xtaddaleiia bauten in den joerJahren
etwa ein Dutzend «Hinfamilienhäuser» mit 4 bis

7 Zimmern. In den grösseren Häusern wohnten meist
auch Grosseltern oder «Zimmermieter». Blick nach

Südosten, der Sengelbachweg verläuft rechts ausserhalb

des Bildes. Krise und Krieg sorgten dafür,
dass nicht alle Bauteti wie geplant entstanden.

Standort, Wohnlage Vordere Telli

Für ihr neues Haus erwarb Familie Käser-

Bolliger in der Vorderen Telli ein Grundstück

von 6 Aren, rund 30 Meter vom Aareufer
entfernt.

Das Land zwischen Maienzug-, Römerstrasse,

Riichlig- und Rochholzweg ist
zwischen 1938 und 1950 fast, bis i960
ganz überbaut worden, nachdem ein
frühindustrielles Hemmnis weggefallen war.
Die Seilbahn vom Zementwerk Scheibenschachen

der Jura-Cement-Fabrik zum
Güterbahnhof, ein Aarauer Kuriosum,

stand seit der Betriebsaufgabe 1929 still;
die letzten Masten wurden um 1995
abgebrochen.

Trotz der Baulinie zur Strasse, d. h. rundum

vorgeschriebener Grenzabstand von vier Metern,
war eine Platzierung des Gebäudes in der

Nordostecke möglich. Der Garten erhielt so von
Süden und Westen viel Licht. Eine nördlich an-
stossende Wiese mauserte sich bald von Hecke
und Gras zum öffentlichen «Robinson»-Kinder-

spielplatz, woraufsogar 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 derTelli-
rain war noch nicht geteert, oder, wie man
damals sagte, nicht staubfrei. Diese idyllische

Wohnlage blieb bis 1975 weitgehend
frei von Durchgangsverkehr.

Herr Käsers Arbeitsweg bis zum Kreuzplatz im

Gebäude der AVA betrug zu Fuss 13 Minuten,
zum Bahnhof hätten bei strammem Schritt 17

Minuten genügt.
An Läden betrieb der Konsumverein am
Sengelbachweg 4 eine Filiale, zudem gab es

Ende Rochholzweg (und in der Felzgasse)
das Butter- und Käsegeschäft Anliker. Der
Konsum weihte bald an der Maienzugstrasse

zwischen den neuen «Blöcken» einen

grossen Laden ein. An der Einmündung des

Küchligwegs in die Tellistrasse metzgete
Dr. rer. pol. Robert Stiibi, der einzige aka-
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demische Lebensmittelhändler Aaraus,
liebevoll «Dr. Rädli» genannt; Kinder erhielten
beim Einkauf ein Rädli Wurst. Vater Stübi
wohnte oberhalb der Filiale Pelzgasse, eine
weitere kam an der Tannerstrasse i hinzu.
An der Kreuzung zum Girixweg wirtete
im «Telli» Oskar Schönmann, gegenüber
(in Nr. 65/66) verkaufte Lea Zehnder
Lebensmittel. Die Quartierbeiz mit Papagei
musste 1974 dem Einkaufszentrum
weichen. Verhungern musste also in der alten,
heute Vorderen Telli niemand.
Bis 1967 produzierte in diesem Quartier
auch die «Chocolat Frey». Sie zog daraufhin

in einen Grossbau nach Buchs. Das

Altgebäude der «Schoggoladi» ist Aaraus

erste Industrie-Wohnbaute. Östlich des

Girixwegs betrieb die «Färberei Jenny» auf
dem übrigen Land bis an die Suhre auch
einen mustergültigen Bauernhof. Südöstlich

davon nahm «Kunath's Futtermühle»,
nun als KI FF (Kultur in der Futterfabrik)
immer noch dem lautstarken Experimen¬

tieren treu, mit ihrer Test-Geflügelfarm das

meiste Land in Anspruch.

Alle Telli-Kinder fanden ideales Spielgelände

im Aarewäldli und der unÜberbauten
Fläche bis zur Stadtgrenze. Die lockere
Siedlung erforderte noch kein Quartierzentrum,

wie es heute die Hintere Telli
benötigt, wo die 2 500—3 000 Einwohner
auf weniger als 1 km2 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 Primarschule

heute spürbar fehlt.

«Das Telli» bezeichnete ab 1975 als Kürzel
zunächst das Einkaufszentrum. Immer
häufiger — aber absolut unkorrekt — meint
der Begriff die ganze Grossiiberbauung.
Dabei geht vergessen, dass westlich davon
eine Mehrfamilienhausiiberbauung der
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40er und soei fahre und, stadtnahen das

oben best hi lebene, ldvlhsche Einfaimlien-
hausquai tiei, eine geschlossene Ubeibauung

bilden Einwohner dieses Quaitier-
teils, die nicht verwechselt werden wollen,
mochten tin die Voidere Telli die älteste

Bezeichnung, «Aumatt» Wiedel 111

(lebrauch nehmen

Subventionen

Im 16 und 17 |aln liundei t foideite Aaiau
den Hausbau nach Kräften, wer baute,
erhielt von dei Stadt ein Fenstei gespendet
Spezialisten, wie etwa Armbrusten,
Werkmeister odei der erste Apotheken en hielten

gar Steilenfieiheit, z T Hausiat geschenkt
Dem Apotheken Egglin üben gab den Rat

isH zudem das Oitsbuigeuiecht, wie z B

auch dem Beigbahnbaucu Nikiaus Riggenbach

1874

Das 20 [ahi hundeu t fühlte Wieden

Subventionen ein. als 111 den lyaoei [allien
zuerst Absatzstockungen, dann die Wcltwnt-
schaftskiise (icwenbe und Elandel lahmten
Dei Bund bezahlte auch ,111 Emfnniihen-
hausei,behielt sich abei gestaltende
Bestimmungen voi So duittc 111 solchen Bauten
das Bad sich 11111 1111 Kellen behnden Die
Ueldei llossen inch nicht allen Bauwilh-
gen.sondein 11111 |enen mit bescheidenem
Einkommen zu
Den II Weltki leg untenband infolge Mate-

rialknappheit tin (> )a 111 e die Baut itigkcnt

gl osstentcnls, so class den Bund che Nieilcn-
lassungsfrcuheit aufhob, 111 Aaiau hei 1 seilte
bis iy6o Wohnungsnot, wie 111 andern Zentren

auch «Blocke», d h Mehl funiihen-
hausei 1111t mein als t Wohngeschossen
und melneien nebenemaiiilei liegenden
Wohnungen, gab es liici lyso 11111 wenige
Typisch waien die Hausei den Finna Atzli
unmittelbai noidosthch den Kettenbiucke
Es schien, als ob weiteilnn das Em- bis

Dreifanulienhaus mit ubeiemandeihegen
den Wohneinheiten am meisten vcibicitet
bliebe Auch langen Reihcn-tnifanuhen-
hausein, wie im Scheibensc hui lien, sagte
111,111 eine giosse Zukunft voiaus Und 1111-

mei w unsc Ilten die meisten Familien F1 ins
odei Wohnung 1111t Pflanzg 11 ten Albeit
111 dei aaiaueideutsch «Bundte» genannten
eignen Scholle galt als selbstveistandhchei
Bestandtcll des lagweiks Dabei benotigten
Bau hei isc haften meist niniilstiu ke von
7-12 Aich lyty-1174s bestand landesweit

Anbaupflicht, Rasenflächen, selbst che

l\u ks, w luden ubciall 11 s (.aitcn bepflanzt

Bauwilhge eiinneiten sich an du Piomei-
tat, als die «Wohnbaugenosscnsi ha ft Aaiau
11742» 1111 Sc lieibensc h.u lien to Eigen
hemic tin 1 e isooo Flanken cistillte Die
Baukosten lagen höhet, da vom Bund s %,

vom Kanton und dei Stadt je 10%. von
den Aibeitgebein is% ils Subventionen
bezahlt winden Die w nossensc ha ft vei-
lechnete Festpieise Dei Voistind untei
dem Biasuhum von Arnold Roth, (lief
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von «Sprecher & Schuh», garantierte
einen Hypothekarzills von 3,75% für diese

4-Ziinnier-Häuser mit Bad im Keller.

1731; erarbeitete ein Arbeiter einen
Monatslohn zwischen 200 und 400 Franken.
Ein Jahreseinkommen von 3 600 Franken
erlaubte einen Hauskauf am Wohnort,
solange der Preis nicht mehr als 3 Jahreslöhne

betrug. Aus dem eigenen Harten
liess sich zudem (lenuise sehr günstig
gewinnen. Die Parzellengrösse im Scheibenschachen

lag bei 7 Aren, bei den spätem
Doppel-Einfamilienhäuser bei 4 Aren.
Um 1930 waren die Löhne rund 30%

gestiegen.

Wer als Bauherrschaft Subventionen
erhalten konnte, nuisste nach 1943 am Mall

bleiben, denn die Bestimmungen änderten
laufend. Bundes-Subventionen schienen

1930 auszulaufen, was umso schlimmer war,
als ('lemeinden und Kanton ihre Zuschüsse

nur auszahlten, wenn zu einem Objekt

Bundesgelder bewilligt waren. Die Banken

verlangten üblicherweise 30% der
B,Histamine an Eigenmitteln bzw. Pfändern.
Auch unsere für diesen Artikel ausgewählte
Musterfumilie eines kantonalen Beamten,

sparte und nuisste sich beeilen.

Die Bauabrechnung

Bei l.andverküufen behielt sich die
Stadtverwaltung regelmässig vor, dass das Projekt

von tier Bauverwaltung zu bewilligen
sei. 1 )as bedeutete mehr als nur ein Einhalten

der Miniinalvorschriften. So mussten
z. B. Farbe und Anstrich der Aussenhaut
im Einvernehmen mit der Bauverwaltung
gewählt werden. An den Standort
gebundene Immissionen waren zu dulden.
Au (uuistcu der^Optanten 'lellilioelihrmke vom
Velluum au die Stoekmattstrasse hatte Vamilie
Käser im I draus auf all/alli$e Sihadeuersatz-
iiiispnuhe zu verzithleii. I nd bis Oktober 11)41)
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5 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

spater.

6 Schneereste zeigen etwas 00m Winter 1950/51. - Neue
Quartiere sahen ohne die typischen Garten etwas
«nackt» aus. Gerade hohe Baume, mit Bestimmungen der

Bauordnung im Widerstreit stehend, durchmischt mit
kleinerem Gehölz, Blumen- und Pflanzenbeete gestalten
das heutige Bild vorteilhaß. Das neue Heim bot mehr

Ausstattung als Mielwohnungen, beliebige Waschtage mit
Waschmaschine u.a.m.

mussten die Subventionsgesuche durch die
Gemeinden heim Kanton eingereicht sein. Die
Gesamtkosten hätten laut Verfügung des Kantons

30000 Franken nicht übersteigen dürfen, allein
schon damals stiegen die Baupreise monatlich.

Das Projekt des Architekten Roniger sah ein

5-Zimmer-Haus mit abgeschrägten Zimmern im

Obergeschoss cor. Dazu gehörte ein Bad, nicht
aber eine Garage, denn ein Auto lag damals

ausserhalb der Möglichkeiten. Das etwas

grosszugiger als nötig geplante Haus sollte Ende 194g
inklusive Notariatsgebühren rund 53 000 Franken

kosten; davon anerkannten die Behörden im

Januar 1930 40000 Franken als subventionsberechtigt.

Bund, Kanton und Stadt sprachen

Beiträge von je 2000 Franken. Mit der

Rückvergütung von 1 200 Franken von 600 nP Land
verkleinerten sich die Kosten um 7200 Franken,
d. h. um ein gutes Jahresgehalt, oder um etwa

12 % der tatsächlichen Erstellungskosten.
Ausdrücklich vermerkt wurde, dass die vierköpfige

Familie ein Zimmer an Dritte vermieten

wollte. Da sich dadurch die Wohnungsnot
verringerte, tolerierte die Behörde 1949 die

Kostenüberschreitung. Das Zimmer wurde dann auch

an Dritte vermietet.

80



Laut Bauabrechnung von ig$2 kostete das

Gebäude si 680 Franken, eingeschlossen das

Architektenhonorar von 1 800 Franken, der Garten

für 2 120 Franken, Kanalisation und Zuleitungen

von Wasser, Gas, Strom für 1412 Franken,
ein Strassenanteil für 55 Franken. Dazu kanten
das Land mit netto 5 700 Franken sowie
Bauzinsen und Gebühren von 1 160 Franken.

Aarauer Firmen hatten 75,5% der
Aufträge erhalten. Vor Einführung der
Mehrwertsteuer waren in der Schweiz reine
Arbeitsleistungen - wie etwa Architektenhonorare

— nicht steuerpflichtig. Die Wa-
renumsatzsteuer stieg während der etwa
einjährigen Bauzeit um rund 40%, d.h.
von 2,24% auf 3,2% der Kosten.

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

Erdarbeiten Fr. 1 031
Maurer Fr. 14 475
Kanalisation Fr. 665

Gipser Fr. 2273
Zimmermann Fr. 7075
Dachdecker Fr. 1 274
Spengler Fr. 759
Glaser/Fenster Fr. 2 995
Schreiner Fr. 3 300
Rolladenkasten Fr. 280

Heizungsanlage Fr. 3040
Elektro Fr. 2 642
Schlosser Fr. 276
Maler/Tapezierer Fr. 2772
Architekt Fr. 1 800
Einbau-Möbel Fr. 1 600



7 Der vorgeschriebene Zaun istgesetzt Die Schwiegereltern

haben mitgeholfen Billiges Bauland — im Vergleich

zu heute nominal 5 0—100 Mal gunstiger, real noch etwa

5-ifl Mal billiger, brachte Aarau zahlrenhe gute Steuer-

zahlerfamihen, i>o dass der Stadtsaekel stets mehr
einnahm, als budgetiert war und Aarau snh innert 10 Jahren
netto etwa 4 Mal mehr leisten konnte als zuvor

8 Das stolze Ligentumer-Paar am Maienzug Damen

trugen allgemein Kostüm oder Kleid, Hut, Handschuhe
und -tasche Im Sommer bevorzugten die meisten Strohhute

Modistinnen lebten gut

Hausherrschaft

Familie Käser bezog ihr Haus igst, vorher
hatte sie an der Herzogstrasse und an der lgel-
weid gewohnt Das Wohnen im eigenen Haus
nahm damals im Familienbudget einen
grosseren Raum ein, als heute üblich An
auswärtige Ferien war noch lange nicht zu
denken, allenfalls an Tagesausfluge, sonst
blieb man in «Verandien». Die Ausbildung
der Kinder war jedoch gewahileistet
Die 3 Generation belebt heute dieses Haw:
Die Bauquahtat in Aarau war im Regelfall
erstklassig, und die Stadt erwarb sich durch
ihre Bauordnung wie Bauausführung das

Renommee einer Gartenstadt. Da die

Reallohne regelmassig stiegen, ermassigte
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
Vermietung wurde dabei dem Einkommen
hinzugerechnet, was bedeutete, dass

steigende Bodenpreise nachträglich das

Einkommen — und über die Vermögenssteuer
nochmals - die Hauseigentumerschaft
jährlich belasteten, bevor die
Grundstuckgewinnsteuer den Staat an der Wertver-
nrehiung nochmals kraftig Teil haben liess

Wer heute in Aarauer Vororten wohnt
und billig zur Arbeit fahrt, lebt deutlich
gunstiger als diejenigen, die direkt in der
Stadt Aarau leben. Die Einwohnerschaft
der Stadt tiagt unter anderem viele Kosten
des Zentrums, vor allem aus den Bereichen
Verkehr, Kultur, Polizei usw Solche Kosten
belasten die Budgets der Regionalgemem-
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 Türe stunde.
Em Ingenieur Bischoff nannte 1919 die

Erstellung von zentiumsnahem gunstigem
Wohnraum, und zwar getrennt von
Gewerbequartieren, als wichtigste stadtische

Forderungsaufgabe, und so kam es und
blieb es. 1970 waren die dafür vorgesehenen

Flachen der «Einfannlienhausstadt
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Aarau» mit kleinen Ausnahmen überbaut,
die Landreserven waren für dichtere
Bebauung vorgesehen.

Im Jahre 2000 feierte man, etwas zaghaft
und in den «oberen Quartieren» wenig
bemerkt, 25 Jahre Grossüberbauung Telli.
Und unter der Postleitzahl 5004
entwickelte sich östlich des Girixwegs
allmählich 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: Irma Noseda
u.a.: Aarau. Architektur.

2. Der Verfasser dankt den Erben der Bauherrschaft
für die Einsicht in Bauunterlagen und
Familiengeschichte. Weitere Quellen flössen im
Stadtarchiv; als wertvoll erwies sich StAAa, Bb 342.41,
«Zeitungsartikelbuch von Bauverwalter Vogt» bis

1943 und eine frühe Firmengeschichte des

Baugeschäfts De Maddalena von der Teilistrasse 27.
Eine «passende» Wohnausstellung veranstaltete das

Stadtmuseum im Schlössli in der von der «AZ»
dankenswerterweise z.V. gestellten Halle der alten
Druckerei, Bahnhofstrasse 45. Sie dauerte vom
9.9.2000 bis 11.11.2001. Der Führer dazu ist
weiterhin erhältlich, die Sammlung «50er Jahre» soll
später wieder in die Dauerausstellung integriert
werden. Doch dazu braucht es mehr Raum.

3. Die Geschichte der Baugenossenschaften (wie
ABAU) sowie die der Erstellung und des Verkaufs

von Häusern durch Unternehmer bzw. Pensionskassen

(Bally etc.) zu Gunsten ihrer Arbeiter und
Angestellten ist nicht Gegenstand dieser Zeilen.
Mit mehreren hundert Wohneinheiten in Ein-
und Mehrfamilienhäusern war der so geforderte
Hausbau besonders stark.

Martin G. Pestalozzi, Dr. phil.,
Stadtarchivar und Museumsleiter
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