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Anders als die alten Abau-Gebaude ist der Telli-Ersatzbau nicht mehr zeilenférmig, sondern L-formig angeordnet. Dadurch konnte eine Griinzone
mit Pavillon geschaffen werden, von der auch die angrenzenden Siedlungsteile profitieren.

Abau ersetzt weiteren Teil ihrer Telli-Siedlung in Aarau (AG)

Der dritte Streich

Die Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Aarau und Umgebung
(Abau) hat in drei Etappen ihre Stammsiedlung Telli in Aarau saniert
und teilweise ersetzt. Vor kurzem konnten die letzten 42 Neubau-
wohnungen bezogen werden. Die Bewohner:innen profitieren von
bezahlbaren Mieten, dank neuer Anordnung wurde auch ein zentraler
Griinraum samt Pavillon ermdglicht.

Von Liza Papazoglou

Telli? Den Namen verbinden viele Menschen
mit einer Grosssiedlung in Aarau. Sie wurde ab
1971 erbaut und umfasst vier auffillige, terras-
sierte Gebdudezeilen mit rund 1260 Wohnun-
gen in einer weitldufigen Parkanlage. Thr Uber-
name «Staumauern» driickt aus, wie sehr die
Bauten das Bild des gleichnamigen Quartiers
neben der Aare pragen.

Etwa 250 Meter westlich von dieser ikoni-
schen Wohnanlage befindet sich die Stamm-
siedlung der Allgemeinen Wohnbaugenossen-
schaft Aarau und Umgebung (Abau). Auch sie
heisst Telli, wurde aber vor ihrer Namenspart-
nerin erstellt und nimmt sich bedeutend be-
scheidener aus: Sieben Mehrfamilienhduser

mit insgesamt 72 Drei- und Vierzimmerwoh-
nungen entstanden 1948 und 1950 als klassi-
sche Genossenschaftsbauten in zeittypischer
Zeilenbauweise. Sie wiesen die {iblichen Cha-
rakteristika auf: eher sparsame, aber gut ge-
schnittene Grundrisse, kleine Bader und Balko-
ne, keine Lifte, Ringhdorigkeit und eine teilweise
schlechte Bausubstanz.

Erhalten und etappiert ersetzen

Die Abau entschied sich deshalb fiir einen dif-
ferenzierten Weg zur Weiterentwicklung ihrer
Uberbauung. Als erstes ersetzte sie 2003 eine
Héuserzeile mit Alterswohnungen in der siid-
westlichen Ecke des 2325 Quadratmeter gros-



sen Areals durch einen Neubau mit zwolf
Familienwohnungen. 2017 erfolgte die
Renovation der drei Hduserzeilen auf der
ostlichen Arealhélfte. «Bei ihnen war die
Bausubstanz noch in Ordnung. Dank der
Sanierung und der Balkonerweiterungen
stehen den Bewohner:innen mindestens
fiir die ndchsten 25 Jahre attraktive, be-
zahlbare Wohnungen zur Verfiigung,
sagt Abau-Prisident Bruno Alberti.

Beim dritten, nordwestlichen Sied-
lungsteil mit 24 Wohnungen hingegen
wiren unverhéltnisméssig grosse Ein-
griffe notig gewesen, ein Erhalt habe sich
nicht gelohnt, erkldrt Alberti. Deshalb
wurden von 2022 bis 2024 auch diese
Héauser im Rahmen einer Arealiiberbau-
ung ersetzt. Damit erfolgte gleichzeitig
eine Umgestaltung der Anlage: Eine L-
formige Uberbauung ist an die Stelle der
Zeilenbauten getreten und schafft so
Platz fiir einen grossziigigen Griinraum
mitten im Herzen der Telli-Siedlung. Der
naturnah gestaltete Aussenraum mit ei-
nem neuen Gemeinschaftspavillon dient
all jhren Bewohner:innen als Begeg-
nungszone. Pflanzbereiche, einheimi-
sche Straucher und Bdume fiigen sich
ebenso selbstverstidndlich in die Umge-
bung ein wie die Steinplatten, die von den
alten Aussenrdumen iibernommen und
hier wiederverwendet wurden. Entstan-
den ist ein Ort fiir Begegnungen, zum
Spielen, Verweilen und Reden.

Bilder: Kuster Frey

Hofseitig erschliessen iiber alle vier Stockwerke Laubengiénge
die Wohnungen. Eine Art eingeschnittene Luftschichte gren-
zen benachbarte Wohnungen gegeneinander ab und schaffen
halbprivate Bereiche.
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Die drei Teile der Abau-Uberbauung Telli:
rechts die 2017 sanierten Bestandesbauten,
links unten der Ersatzbau von 2003, links
oben die neusten Ersatzbauten.

Abgestufte Privatsphire
Unterschiedliche Privatheits- und Offent-
lichkeitsgrade gehorten zu den Wiin-
schen der Genossenschafter:innen, die
sich im Rahmen eines partizipativen Pro-
zesses zum Projekt einbringen konnten.
Acht Leitsdtze wurden daraus formuliert
und fanden auch Ausdruck in der archi-
tektonischen Gestaltung. So erschliessen
nun hofseitig tiber alle vier Stockwerke
Laubenginge die Wohnungen. Eine Art
eingeschnittene Luftschdchte grenzen
dabei benachbarte Wohnungen gegenei-
nander etwas ab und schaffen halbprivate
Bereiche.

Ganz auf Begegnungen ausgelegt ist
die grossziigige {iberdachte Zone, die die
beiden Hauser verbindet; dort sind zent-
ral alle Briefkdsten, der Lift und die mitt-
lere Aussentreppe angesiedelt. Als Treff-

Plan: Ort AG

Grundriss einer 4'2-Zimmer-
Wohnung.

Grundriss: Gautschi Lenzin Schenker Architekten

Alle Wohnungen haben durchgéngige Wohn-
Essbereiche. Raumhohe Fenster auf beiden
Seiten bringen Licht in die relativ tiefen Ge-
bdude.

punkt dienen diirfte auch der bestens
ausgestattete Waschkeller im Unterge-
schoss, der von allen 42 Mietparteien ge-
meinsam und ohne Waschplan genutzt
werden kann.

Die Wohnungen verfiigen {iber durch-
gédngige Wohn-Essbereiche. Zur Quartier-
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Bilder: Kuster Frey

Auf Begegnungen ausgelegt ist die grossziigige liberdachte Zone, die die beiden Hauser verbindet. Im Hintergrund rechts ist die Grosswohn-
siedlung zu sehen, die den Namen Telli bekannt gemacht hat.

seite hin sind alle Wohnungen, von der
kleinsten Einheit mit zweieinhalb Zim-
mern bis zur grossten mit sechseinhalb,
mit grossen Balkonen ausgestattet, die fiir
Privatsphidre sorgen. Raumhohe Fenster
auf beiden Seiten bringen Licht in die re-
lativ tiefen Gebaude, Reduits bieten Stau-
raum. Bei der Ausstattung legte die Abau
Wert auf wertige und robuste Materialien.
So kommt etwa bei Innentiiren und Fens-
terrahmen Fichtenholz zum Einsatz, bei
den Zimmerbdden Eichenparkett und im
Wohnbereich geschliffener Hartbeton.

Giinstig dank eigenem Land

Fiir einen Neubau fallen die Mieten auf-
fallend giinstig aus, auch wenn sie etwas
hoher sind als urspriinglich vorgesehen:
Eine 3 ¥2-Zimmer-Wohnung mit 83 Quad-
ratmetern kostet rund 1400 Franken netto,
eine 4 Y2-Zimmer-Wohnung mit 100 Qua-
dratmetern um die 1700 Franken. Der
Hauptgrund dafiir, so Alberti, sei das Bau-
en auf eigenem Boden: «Wir konnten das
Land mit dem Wert einpreisen, zu dem

Baudaten

Bautragerin
Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Aarau
und Umgebung (Abau), Aarau

Architektur
Gautschi Lenzin Schenker Architekten AG,
Aarau

Landschaftsarchitektur
Ort AG flir Landschaftsarchitektur, Ziirich

Baumanagement und Bauleitung
Hauri Baumanagement AG, Aarau

Unternehmen (Auswahl)

A. Soltermann AG (Baumeisterarbeiten)
AS Aufziige AG (Lifte)

Herzog Holz AG (Holzbau/Fassade)
Inevo AG (Bodenbeldge Holz)

wir es 1949 gekauft haben.» Zudem hat
die Genossenschaft bewusst keinen Wett-
bewerb ausgeschrieben, sondern einen
Direktauftrag an das Architekturbiiro ver-
geben. Auch das, sagt der Prasident, habe
Kosten gespart und zudem mehr Freihei-
ten erlaubt.

Beheizt beziehungsweise im Sommer
iiber Freecooling gekiihlt werden alle Er-
satzbauten {iber eine Grundwasserwar-
mepumpe, der Strom dafiir stammt von
einer grossen Photovoltaikanlage auf
dem Dach. Auf eine kontrollierte Liiftung
hat die Genossenschaft bei den neuen
Telli-Hausern verzichtet und stattdessen
eine Low-tech-Variante mit Umluftin den
Kiichen, Abluft in den Bddern und Passiv-
Nachstromung in den Wohnrdumen ins-
talliert. Eine Minergie-Zertifizierung war
so nicht mdglich, man habe sie aber auch
nicht angestrebt, sagt Alberti: «Sie hitte
weitere Kosten sowie Auflagen fiir die
Arealiiberbauung mit sich gebracht.»
Theoretisch hitte die Abau die neuen Ge-
bdude ein Stockwerk hoher bauen kon

Mérki AG Innenausbau (Holztiiren)
Schenker Storen AG (Storen)

Umfang

2 MFH, 42 Wohnungen mit 2 V2 bis 6 2 Zim-
mern, 1 Pavillon, 38 Einstellenhallen-Park-
platze, 190 gedeckte Velo-, 22 Veloanhén-
ger-, 6 Motorradabstellplatze

Baukosten (BKP 1-5)
18,9 Mio. CHF
4885 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele

3 Ve-Zimmer-Wohnung, 83 - 84 m2:
1395- 1411 CHF plus 180 CHF NK
4 Vo-Zimmer-Wohnung, 101 - 106 m?:
1697 - 1781 CHF plus 200 CHF NK

nen, doch wollte sie nicht eine maximale,
sondern eine optimale Ausnutzung. Die
vierstockige Uberbauung sei so stidte-
baulich gut eingebunden; sie befindet
sich in einer Ubergangszone zwischen
der prédgnanten Telli-Grossiiberbauung
im Osten, Mehrfamilienhdusern in der
Umgebung und einem kleinteiligen Ein-
familienhausquartier auf der westlichen
Seite.

Kosten im Griff

Aus Kosten- und bautechnischen Griin-
den hat sich die Abau fiir eine konventio-
nelle Bauweise mit Stahlbeton entschie-
den; die Aussenwidnde bestehen aus
Backstein, bei der Fassade kamen hinter-
liiftete Welleternitplatten zum Einsatz,
geddmmt wurde mit Mineralwolle. «<Heu-
te wiirden wir aus 6kologischen Griinden
vielleicht eine andere Bauweise in Erwéi-
gung ziehen», rdumt der Prédsident ein.

Mit dem gelungenen Bau und dem alles

in allem schlanken Projektverlauf ist er
aber sehr zufrieden. Die Kosten habe man
jederzeit im Griff behalten, dank eines
guten externen Baumanagements, einer
sorgféltigen Planung und friithzeitigen
Materialbestellungen. So schlug denn
auch die Bauteuerung der letzten Jahre
kaum zu Buche. Und auch vor grésseren
Bauiiberraschungen blieb das Projekt
verschont. Der 2021 von der GV freigege-
bene Baukredit von 19,2 Millionen Fran-
ken konnte somit sogar leicht unterschrit-
ten werden.

Finanziert hat die Abau ihr jiingstes
Bauprojekt mit Hypotheken durch die
Pensionskasse BVK aus Ziirich. «Wir sind
finanziell so gesund, dass wir keine For-
dermittel des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus beanspruchen miissen», sagt
der Prasident. Die damit verbundene Un-
abhingigkeit schitzt die Genossenschaft.

Bild: Wohnen
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Zur Quartierseite hin sorgen bei allen Wohnungen grossziigige Mit dem Pavillon verfiigt die Abau-Uberbauung Telli erstmals iiber einen
Balkone fiir Privatsphare. attraktiven Gemeinschaftsraum. Der Aussenraum wird naturnah bepflanzt.
Die 1947 gegriindete Abau zdhlt mit mitt-  Die meisten der fritheren Bewohner:in-  einzige Sechseinhalbzimmerwohnung.
lerweile 307 Wohnungen zu den drei nen haben das Bauprojekt zum Anlass  «Die Vermietung hat einigen Aufwand er-
grossten Baugenossenschaften im Kan-  fiir einen Wechsel in Alterswohnungen  fordert. Er hat sich aber gelohnt: Eingezo-
ton Aargau und ist finanziell solide aufge-  oder in ein Altersheim genommen, einige ~ gen sind hier drei Generationen einer
stellt. Dies ermdglichte ihr - neben ver-  kamen in anderen Wohnungen der Abau  Familie», freut sich Keller.
schiedenen Sanierungen - auch dasnun-  unter. Aufwand scheuen die Abau-Verant-
mehr dritte Neubauprojekt innerhalb von Bei der Wohnungsvergabe hat die Ge-  wortlichen auch kiinftig nicht. Denn die
25 Jahren. nossenschaft neben den acht Leitsdtzen  Genossenschaft will wachsen und hat be-
auch ein neues Okologiekonzept beriick-  reits ein néchstes Projekt in der Pipeline:
Vorwiegend neue Mieterschaft sichtigt. Punkten konnten somit Bewer-  Sie hat eine grdossere Liegenschaft in
Das Wohnprojekt, das mit seinem breiten ~ bende mit einer angemessenen Perso-  Aarau im Auge, die sie kaufen mochte.
Wohnungsmix eine sozial und altersmés-  nenzahl und ohne Auto, da das autoarme  Spruchreif ist noch nichts. Prasident Al-
sig durchmischte Bewohnerschaft an- Wohnen geférdert werden soll. Neben  bertiistaberzuversichtlich, dass es frither
spricht, stiess bei der Vermietung auf einer Autoeinstellhalle fiir die ganze Sied-  oder spéter mit einer Expansion klappen
grosses Interesse. «260 Bewerbungen gin-  lung stehen deshalb auch eine grosse  wird. Und er weiss: «Wir sind dafiir gut
gen fiir die 42 Wohnungen innert zehn  Halle fiir Fahrrdder und Lastenvelos so-  gewappnet!» =
Tagen ein. Das ist viel fiir Aarau», weiss  wie zahlreiche Veloabstellpldtze zur Ver- '
Geschiftsfithrerin Daniela Keller. In den  fiigung. Diese diirften angesichts der vie-
Ersatzneubau konnten etliche neue Ge- len Kinder, die hier einziehen, auch bald
nossenschaftsmitglieder aufgenommen rege benutzt werden. Bewusst an einen
werden, darunter auch viele Familien. Grosshaushalt vergeben wollte man die
Anzeige
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Max Compact Exterior

Eine neue Gestaltungswelt fiir jede Fassade

lange Lebensdauer aufgrund hoher Witterungsbesténdigkeit

- lichtecht, kratz- & schlagfest sowie leicht zu reinigen
maximale Gestaltungsfreiheit durch 132 Dekore und beidseitig,
dekorative Oberflachen
5 Formate ermdglichen effizienten Materialeinsatz
besonders matte Optik der neuen Oberflache Paragon (NP)
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infoswiss@fundermax.biz
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Architektur: Tormen Architekten AG
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