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Lägern Wohnen erneuert Siedlung im Kappelerhof, Baden

Schluss mit Mini-Wohnzimmern
Bei den 13 Häusern im Kappelerhof in Baden ging es nicht nur um die dringende Modernisierung

der Gebäudehüllen. Dank einem Vorbau kann die Gemeinnützige Bau- und Siedlungsgenossenschaft

Lägern Lägern Wohnen) nämlich deutlich grössere Wohnzimmer und Balkone anbieten.

Fotos:

zVg.

VonRichard Liechti

Lägern Wohnen früher GBSG Lägern)
besitzt imQuartierKappelerhof am nordwestlichen

Ortsrand von Baden mehrere
Siedlungen. Die grösste liegt entlang der
Stockmattstrasse.13Häuserbildendort ein
kleines Quartier. Und ein attraktives dazu:
Denn nach der bald abgeschlossenen
Gesamterneuerung kommen die Häuser in
neuer Frische daher. Anbauten, die mit ho¬

rizontalen

Eines der13 erneuerten Mehrfamilienhäuser
an der Stockmattstrasse:Dieneuen Anbauten
umfassen einen grossenBalkon sowie eine
Wohnzimmererweiterung weisseFenster).

Holzlatten verkleidet sind, setzen

einenAkzent andennunmehr ineinem
kräftigen Ockergelb leuchtenden Fassaden.
Und sie sorgen dafür, dass der Wohnwert
der133Wohnungendeutlichgesteigert werden

konnte.

Günstigen Wohnraum erhalten
Doch blenden wir zurück. Im Jahr 2007
bildete Lägern Wohnen eine Siedlungskommission,

um die Erneuerung an der Stock¬

mattstrasse an die Hand zu nehmen. Der
Bedarf war offensichtlich: Die Häuser aus
den Fünfzigerjahren besassen nämlich keine

Wärmedämmung. «An kalten Tagen
haben wir tausend Liter Heizöl verbrannt»
sagt Christoph Bernet, Geschäftsleiter von
LägernWohnen – ein unhaltbarer Zustand.
Umfassende Sanierung oder Ersatz – diese
Frage stellte sich als nächstes. Eine
Machbarkeitsstudie zeigte auf, dass ein Neubau
zwar die Chance geboten hätte, moderne
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Die Wohnzimmererweiterung ist klar ablesbar:
Sie vergrössert denRaum umzehn Quadratmeter.

Wohnungen mit allem Komfort, etwa auch
den heute fehlenden Liften, zu erstellen.
Allerdings hätte man insgesamt nur
unwesentlich mehrWohnfläche schaffen können
und die Mieten wären weit höher ausgefallen

als bei der Sanierungsvariante.
Kamhinzu, dass sichdie Genossenschaft

bei einer anderen Siedlung in Baden bereits

ten. Allerdings sollten die sanierten
Wohnungen soweit als möglich den heutigen
und künftigen Bedürfnissen entsprechen.

20-Zentimeter-Dämmung undPelletheizung
In einem Planerwahlverfahren fand die
Genossenschaft ein überzeugendes Projekt,
demauch dieMitgliederzustimmten.Beim
Wunschkatalog galt es allerdings aus
Kostengründen Abstriche zu machen. So

verzichtete man auf den Einbau von Liften
und auf die teure Komfortlüftung, die für
den Minergiestandard notwendig gewesen
wäre. Daneben ist die energietechnische
Sanierung jedoch umfassend: Eine 20-Zen-timeter-

EPS-Isolation schützt nun die
Fassaden. Auch Kellerdecken und Dachböden
erhielten eine Wärmedämmung. Die Fenster

ersetzte man durch Dreifachverglasungen,

wobei man sich für Kunststoff
entschied.Weichenmussteauchdieökologisch
fragwürdige zentrale Ölheizung. Erstmals
hat die Genossenschaft hier eine Pelletheizung

eingebaut, die von einer Gasheizung
unterstützt wird. Da sich Pellets vor allem
für einen konstanten Betrieb eignen, läuft
im Sommer, wenn nur eine kleine Leistung
für die Warmwasseraufbereitung benötigt
wird, nur die Gasheizung.

Im Hausinnern ging es zum einen um
den kompletten Ersatz des Leitungsnetzes
sowie denEinbauneuer Bäder undKüchen.
Dabei stellt die Genossenschaft zwar einen
guten Standard zur Verfügung – so gibt es

etwa neu einen Geschirrspüler –, übte aber
auch hier Kostendisziplin. So entschied
man sichgegendenheuteweit verbreiteten
Naturstein und baute günstigere
Kunstharzabdeckungen ein – die sich mit ihrem
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Blick auf zwei Gebäudezeilen: Die neuen Anbauten
bestimmen dasErscheinungsbild.

für die Variante Ersatz entschieden hatte,
was naturgemäss höhere Mietzinse bedeutet.

Der Vorstand beschloss deshalb nach
eingehender Analyse, an der Stockmattstrasse

dieSanierungsvarianteweiter zu
verfolgen. Denn er wollte an diesem Standort,
derzwar nicht schlecht, aber auch nicht top
ist, weiterhin günstigen Wohnraum anbie-



wohnen 12/2011

Baudaten

Bauträgerin:
Gemeinnützige Bau- undSiedlungsgenossenschaft

Lägern, Wettingen Lägern Wohnen)

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

Unternehmen Auswahl):
HächlerAG, Wettingen Baumeister)
Bürgler AG, Wettingen Baumeister Umbau)
Beglinger&Lüscher AG, Veltheim Fenster aus
Kunststoff)
Talsee AG,Adliswil Sanitärapparate)
Herzog Küchen AG,Schlieren Küchen)

Umfang:
13 Häuser,131Wohnungen,
Gesamterneuerungmit Wohnraumerweiterung
bei81 Wohnungen

Baukosten:
18,2Mio. CHF

Mietzinsbeispiele
mitWohnraumerweiterung):
3-Zimmer-Wohnung,Parterre:
vorher 60m2): 722 CHF plus 180 CHFNK
nachher 70m2): 1124 CHF plus140CHF NK
4-Zimmer-Wohnung,2.Stock:
vorher 70m2): 805 CHF plus 215 CHFNK
nachher 80m2): 1288 CHF plus160CHF NK
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Küchen undBäderbieten wieder heutigenKomfort
links: Küche im früheren Zustand).

dunklen Farbton durchaus sehen lassen
können. In den Wohnzimmern liess man
neueParkettböden legen, inden Schlafzimmern

Linoleum.Nichtzu beseitigen war das

Problem des Innenschalls, das sich sogar
verstärken kann. Wegen der dichten Hülle
vernehmendieMieterinnen undMieter bei
geschlossenen Fenstern nämlich keinen
Aussenlärm mehr. «Jetzt hören sienur noch
den Nachbarn» weiss Christoph Bernet.
Und nehmen ihn stärker wahr, weil er
nunmehr dieeinzige Lärmquelle ist.

Zehn Quadratmeter mehr Fläche

Daneben ging es ebendarum,mehr Wohnfläche

zu schaffen. Zwar hatte man in drei
Häusern schon in den 1980er-Jahren
Wohnungen zusammengelegt. Doch bei81
Einheiten mass das Wohnzimmer nur gerade
18 Quadratmeter. Gleichzeitig drängte sich
bei allenWohnungen eineBalkonvergrösserung

auf. Man entfernte deshalb die
bescheidenenalten Balkoneund erstellte statt
dessen Anbauten.Diese beherbergen einerseits

zehnQuadratmeterzusätzliche
Wohnzimmerfläche und bieten anderseits ebenfalls

zehnQuadratmeter grosseBalkone.Bei
den Dachwohnungen waren die Erweiterungen

allerdings nicht möglich, da sie das
Satteldach überragthätten.DieseWohnungen

kommen dafür in den Genuss von
20-Quadratmeter-Balkonen. Die Wohnungen,

die dank der früheren Zusammenlegungen

bereits grosse Wohnzimmer besassen,

erhielten nur einen Balkonanbau.
Die Genossenschaft führte die gesamte

Erneuerung in bewohntem Zustand durch.
Auf die ursprünglich geplante Durchführung

in acht Etappen verzichtete man, weil

diessowohl fürdie Handwerker alsauch für
dieBewohnerschaftgrösserenAufwand
bedeutet hätte. MitAusnahmeeinerSommerpause

nahm man deshalb ab August 2010
jede Woche einen neuen Leitungsstrang in
Angriff. Die Arbeiten an den Häusern werden

Ende Jahr, die Umgebung im Frühjahr
2012 fertiggestellt sein. Für Mieter, deren
Wohnung zu einem späteren Zeitpunkt auf
dem Programm stand, bestand die
Möglichkeit, in bereits renovierte Wohnungen
zu wechseln, was allerdings nur zum Teil
genutzt wurde. Während der Umbauphase
derKüchenund BäderstelltedieGenossenschaft

mobile Sanitäreinrichtungen,
Rechauds und einen Notwasserhahn im
Treppenhaus zurVerfügung. FürdieSorgen und
Nöte der Mieter stand der Bauleiter zudem
während regelmässiger Sprechstunden zur
Verfügung – eine Dienstleistung, die rege
genutztwurde.

Moderate Mietzinse
Die Mietzinse dürfen zwar nach wie vor als
moderat gelten. Da dieWohnungen vorher
äusserst günstig waren, fallen die Erhöhungen

prozentual allerdings beträchtlich aus.
So kostete eine Vierzimmerwohnung im
zweiten Stock 70Quadratmeter)bishernur
805Franken – wobei es sichum den teuersten

Wohnungstyp handelt. Neu wird diese
Wohnung auf rund 1288 Franken zu stehen
kommen, allerdings mit zehn Quadratmetern

mehr Fläche und grossem Balkon.
Gleichzeitig sinken die Nebenkosten von
215auf160Franken. DieWiedervermietung
ist gut angelaufen. Allerdings sei die Resonanz

bei Familien, die eigentlich das
Zielpublikum der vergrösserten Wohnungen

wären,nochgering.ChristophBernet weiss
allerdings aus Erfahrung:Daskann sich
ändern, sobald derattraktive Grünraum
fertiggestellt ist. Anlass zur Hoffnung auf
Nachwuchs gibtesauchsonst.DerGeschäftsleiter
stellt nämlich fest,dasssichunterden
Neumieternviele junge Paare finden.
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