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Renovation

Lagern Wohnen erneuert Siedlung im Kappelerhof, Baden

Schluss mit Mini-Wohnzimmern

Bei den 13 Hausern im Kappelerhof in Baden ging es nicht nur um die dringende Modemisierung
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der Gebdudehiillen, Dank einem Vorbau kann die Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft

Ldgern (Ldgern Wohnen) namlich deutlich grossere Wohnzimmer und Balkone anbieten,

Von Richard Liechti

Lagern Wohnen (frither GBSG Ligern) be-
sitzt im Quartier Kappelerhof am nordwest-
lichen Ortsrand von Baden mehrere Sied-
lungen. Die grosste liegt entlang der
Stockmattstrasse. 13 Hauser bilden dort ein
kleines Quartier. Und ein attraktives dazu:
Denn nach der bald abgeschlossenen Ge-
samterneuerung kommen die Hiuser in
neuer Frische daher. Anbauten, die mit ho-

Eines der 13 emeuerten Mehrfamilienhduser
an der Stockmattstrasse: Die neuen Anbauten

rizontalen Holzlatten verkleidet sind, set-
zen einen Akzent an den nunmehr in einem
kriftigen Ockergelb leuchtenden Fassaden.
Und sie sorgen dafiir, dass der Wohnwert
der 133 Wehnungen deutlich gesteigertwer-
den konnte.

Giinstigen Wohnraum erhalten

Doch blenden wir zuriick. Im Jahr 2007 bil-
dete Ligern Wohnen eine Siedlungskom-
mission, um die Erneuerung an der Stock-

mattstrasse an die Hand zu nehmen. Der
Bedarf war offensichtlich: Die Hiuser aus
den Fiinfzigerjahren besassen nimlich kei-
ne Wirmedammung. «An kalten Tagen ha-
ben wir tausend Liter Heizdl verbrannt»,
sagt Christoph Bernet, Geschéftsleiter von
Lagern Wohnen — ein unhaltbarer Zustand.
Umfassende Sanierung oder Ersatz — diese
Frage stellte sich als néchstes. Eine Mach-
barkeitsstudie zeigte auf, dass ein Neubau
zwar die Chance geboten hitte, moderne
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Grundrissplan:
rot = neu, gelb =alt.

Wohnungen mit allem Komfort, etwa auch
den heute fehlenden Liften, zu erstellen.
Allerdings hiitte man insgesamt nur unwe-
sentlich mehrWohnfliche schaffen kénnen
und die Mieten wiren weit héher ausgefal-
len als bei der Sanierungsvariante.

Kam hinzu, dass sich die Genossenschaft
bei einer anderen Siedlung in Baden bereits

Blick auf zwei Gebdudezeilen: Die neuen Anbauten
bestimmen das Erscheinungsbild.

Die Wohnzimmererweiterung ist klar ablesbar:
Sie vergrossert den Raum um zehn Quadratmeter.

fiir die Variante Ersatz entschieden hatte,
was naturgemadss hiohere Mietzinse bedeu-
tet. Der Vorstand beschloss deshalb nach
eingehender Analyse, an der Stockmatt-
strasse die Sanierungsvariante weiter zu ver-
folgen. Denn er wollte an diesemn Standort,
der zwar nicht schlecht, aber auch nicht top
ist, weiterhin giinstigen Wohnraum anbie-

ten. Allerdings sollten die sanierten Woh-
nungen soweit als méglich den heutigen
und kiinftigen Bediirfnissen entsprechen.

20-Zentimeter-Ddmmung und Pelletheizung
In einem Planerwahlverfahren fand die Ge-
nossenschaft ein {iberzeugendes Projekt,
dem auch die Mitglieder zustimmten. Beim
Wunschkatalog galt es allerdings aus Kos-
tengriinden Abstriche zu machen. So ver-
zichtete man auf den Einbau von Liften
und auf die teure Komfortliiftung, die fiir
den Minergiestandard notwendig gewesen
wire. Daneben ist die energietechnische
Sanierung jedoch umfassend: Eine 20-Zen-
timeter- EPS-Isolation schiitzt nun die Fas-

* saden. Auch Kellerdecken und Dachbéden

erhielten eine Wiarmedammung. Die Fens-
ter ersetzte man durch Dreifachverglasun-
gen, wobei man sich fiir Kunststoff ent-
schied. Weichen musste auch die tkologisch
fragwiirdige zentrale Olheizung. Erstmals
hat die Genossenschaft hier eine Pellethei-
zung eingebaut, die von einer Gasheizung
unterstiitzt wird. Da sich Pellets vor allem
fiir einen konstanten Betrieb eignen, lduft
im Sommer, wenn nur eine kleine Leistung
fiir die Warmwasseraufbereitung benotigt
wird, nur die Gasheizung.

Im Hausinnern ging es zum einen um
den kompletten Ersatz des Leitungsnetzes
sowie den Einbau neuer Bader und Kiichen.
Dabei stellt die Genossenschaft zwar einen
guten Standard zur Verfiigung — so gibt es
etwa neu einen Geschirrspiiler -, iibte aber
auch hier Kostendisziplin. So entschied
man sich gegen den heute weit verbreiteten
Naturstein und baute giinstigere Kunst-
harzabdeckungen ein — die sich mit ihrem



wohmenn  12/2011

Kiichen und Béder bieten wieder heutigen Komfort
(links: Kiiche im friiheren Zustand).

dunklen Farbton durchaus sehen lassen
konnen. In den Wohnzimmern liess man
neue Parkettbéden legen, in den Schlafzim-
mern Linoleum. Nicht zu beseitigen war das
Problem des Innenschalls, das sich sogar
verstirken kann. Wegen der dichten Hiille
vernehmen die Mieterinnen und Mieter bei
geschlossenen Fenstern ndmlich keinen
Aussenldrm mehr. «Jetzt horen sie nur noch
den Nachbarn», weiss Christoph Bernet.
Und nehmen ihn stirker wahr, weil er nun-
mehr die einzige Lirmgquelle ist.

Zehn Quadratmeter mehr Fliche

Daneben ging es eben darum, mehr Wohn-
flache zu schaffen. Zwar hatte man in drei
Hiusern schon in den 1980er-Jahren Woh-
nungen zusammengelegt. Doch bei 81 Ein-
heiten mass das Wohnzimmer nur gerade
18 Quadratmeter. Gleichzeitig dringte sich
bei allen Wohnungen eine Balkenvergrisse-
rung auf. Man entfernte deshalb die be-
scheidenen alten Balkone und erstellte statt
dessen Anbauten. Diese beherbergen einer-
seits zehn Quadratmeter zusitzliche Wohn-
zimmerfliche und bieten anderseits eben-
falls zehn Quadratmeter grosse Balkone. Bei
den Dachwohnungen waren die Erweite-
rungen allerdings nicht méglich, da sie das
Satteldach iiberragt hdtten. Diese Wohnun-
gen kommen dafiir in den Genuss von
20-Quadratmeter-Balkonen. Die Wohnun-
gen, die dank der fritheren Zusammenle-
gungen bereits grosse Wohnzimmer besas-
sen, erhielten nur einen Balkonanbau.

Die Genossenschaft fiihrte die gesamte
Erneuerung in bewohntem Zustand durch.
Auf die urspriinglich geplante Durchfiih-
rung in acht Etappen verzichtete man, weil

dies sowohl fiir die Handwerker als auch fiir
die Bewohnerschaft grosseren Aufwand be-
deutet hitte. Mit Ausnahme einer Sommer-
pause nahm man deshalb ab August 2010
jede Woche einen neuen Leitungsstrang in
Angriff. Die Arbeiten an den Hiusern wer-
den Ende Jaht, die Umgebung im Friihjahr
2012 fertiggestellt sein. Fiir Mieter, deren

Wohnung zu einem spiteren Zeitpunkt auf _ |

dem Programm stand, bestand die Még-
lichkeit, in bereits renovierte Wohnungen
zu wechseln, was allerdings nur zum Teil
genutzt wurde. Wihrend der Umbauphase
der Kiichen und Béder stellte die Genossen-
schaft mobile Sanitdreinrichtungen, Re-
chauds und einen Notwasserhahn im Trep-
penhaus zur Verfiigung. Fiir die Sorgen und
Note der Mieter stand der Bauleiter zudem
wihrend regelmissiger Sprechstunden zur
Verfiigung — eine Dienstleistung, die rege
genutzt wurde.

Moderate Mietzinse

Die Mietzinse diirfen zwar nach wie vor als
moderat gelten. Da die Wohnungen vorher
dusserst glinstig waren, fallen die Erh6hun-
gen prozentual allerdings betrdchtlich aus.
So kostete eine Vierzimmerwohnung im
zweiten Stock (70 Quadratmeter) bisher nur
805 Franken —wobei es sich um den teuers-
ten Wohnungstyp handelt. Neu wird diese
Wohnung aufrund 1288 Franken zu stehen
kommen, allerdings mit zehn Quadratme-
tern mehr Fliche und grossem Balkon.
Gleichzeitig sinken die Nebenkosten von
215 auf160 Franken. Die Wiedervermietung
ist gut angelaufen. Allerdings sei die Reso-
nanz bei Familien, die eigentlich das Ziel-
publikum der vergréisserten Wohnungen

wiiren, noch gering. Christoph Bernet weiss
allerdings aus Erfahrung: Das kann sich dn-
dern, sobald der attraktive Griinraum fertig-
gestellt ist. Anlass zur Hoffnung auf Nach-
wuchsgibtesauch sonst. Der Geschéftsleiter
stellt namlich fest, dass sich unter den Neu-
mietern viele junge Paare finden. e

Baudaten

Bautrigerin: >
Gemeinnitzige Bau- und Siedlungsgenossen-
schaft Ldgern, Wettingen {Ldgem Wohnen)

Architeken:

rgp architekten, Baden (Projektleitung)
Rothenfluh + Baur Architekten AG,
Neuenhof (Bauleitung)

Unternehmen (Auswahl):

Héchler AG, Wettingen (Baumeister)

Biirgler AG, Wettingen (Baumeister Umbau)
Beglinger & Liischer AG, Veltheim (Fenster aus
Kunststoff)

Talsee AG, Adliswil (Sanitdrapparate)

Herzog Kiichen AG, Schlieren (Kiichen)

Umfang:

13 Hiuser, 131 Wohnungen, Gesamt-
erneuerung mit Wohnraumerweiterung
bei 81 Wohnungen

Baukosten:
18,2 Mio. CHF

Mietzinsbeispiele

(mit Wohnraumerweiterung):
3-Zimmer-Wohnung, Parterre:

vorher {60 m?): 722 CHF plus 180 CHF NK
nachher (70 m?): 1124 CHF plus 140 CHF NK
4-Zimmer-Wohnung, 2. Stock:

vorher (70 m?): 805 CHF plus 215 CHF NK
nachher (80 m?): 1288 CHF plus 160 CHFNK
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