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GENERALVERSAMMLUNG

EINLADUNG ZUR ORDENTLICHEN
GENERALVERSAMMLUNG

Freitag, 20. Mai 2022, 18.00 Uhr
Tagi Wettingen, Tagerhardstrasse 122

1. Begrissung und Feststellung der Prasenz
2. Wahl der Stimmzahler/Stimmzahlerinnen
3. Protokoll der schriftlichen Generalversammlung 2021
4. Jahresbericht
5. Jahresrechnung und Gewinnverteilung/Bericht der Revisionsstelle
6. Entlastung des Vorstands und der Verwaltung
7. Wahlen

7.1 Vorstand

7.2 Revisionsstelle
8. Kreditvorlage Ersatzneubau Klosterbriihl in Wettingen
9. Kreditvorlage Heizungsersatz Im Kehl 6 und 8 in Baden

10. Kreditvorlage Erwerb Grundstiick Fluhmattstrasse 8 in Baden
11.  Antrdge

11.1 Antrage des Vorstands

11.2 Antrage der Genossenschafterinnen und Genossenschafter

12. Verschiedenes

Im Anschluss an die Generalversammlung laden wir Sie gerne zu einem Nachtessen ein.

Antrage von Genossenschafterinnen und Genossenschaftern sind schriftlich bis zum 6. Mai 2022

bei der Verwaltung einzureichen.

Die Akten im Sinne von Art. 856 OR liegen ab dem 9. Mai 2022 wéhrend der ordentlichen
Birozeit bei der Verwaltung zur Einsicht auf. Fur Auskiinfte steht der Geschéftsleiter Mario

Jacober, 056 437 30 80, mario.jacober@laegern.ch, gerne zur Verfligung.

Freundliche Griisse

Im Namen des Vorstands

Patrick Birgi, Prasident

NB:
Die Mitgliedskarte gilt als Eintrittskarte und berechtigt zum Bezug der Stimmkarte bei der
Eingangskontrolle. Genossenschafterinnen und Genossenschafter kénnen sich durch handlungs-

fahige Familienangehdrige vertreten lassen (Statuten Art. 23).



VORWORT

Liebe Genossenschafterinnen

Liebe Genossenschafter

Freud und Leid liegen bekanntlich sehr nahe

beieinander. Der Rickblick auf die vergange-

nen zwei Jahre stimmt mich traurig. Was ha-

ben wir doch alles verpasst, worauf mussten

wir verzichten und wie haben einige unserer

Beziehungen, Freundschaften und nachbar-
schaftlichen Verhéltnisse doch so arg gelit-

ten? Die Corona-Pandemie hatte uns liber lan-

ge Zeit fest im Griff. Umso mehr haben wir uns

gefreut, vor wenigen Wochen gewisse Freihei-
ten wieder zurtickzuerlangen. Und dann, so-

gleich kam der néchste Dampfer: Kriegsge-

schehnisse brachten grosse Verzweiflung und
Trauer. Ich habe kein Verstiandnis, dass so viel
menschgemachtes Leid die Menschen in den
betroffenen Gebieten der Ukraine erschittern

muss. Nehmen wir uns doch ab und zu etwas

Zeit, unserer Solidaritat mit den vielen betrof-

fenen Menschen, Familien und Kindern Aus-

druck zu verleihen — wir alle auf unsere eigene
Art und Weise.

In solch schwierigen und traurigen Zeiten gibt
es aber auch schéne Momente. Wir dirfen

positive Aspekte geniessen, uns an kleinen

Dingen erfreuen; zum Beispiel, dass wir un-

sere Generalversammlung am 20. Mai 2022

wieder physisch durchfuihren kénnen. Sie alle,

geschatzte Genossenschafterinnen und Ge-

nossenschafter, wieder einmal persénlich zu
sehen, Gesprache zu fiihren und gemeinsam
einen schénen Abend zu geniessen, darauf

freue ich mich sehr.

Ich freue mich aber auch, dass wir lhnen nach

jahrelanger Planung und Rechtsstreitigkeiten

nun endlich den Baukredit fiir den Ersatzneu-
bau unserer Siedlung Klosterbriihl prasentie-

ren dirfen. Herzblut, Engagement und Hun-

derte, ja Tausende Frau- und Mannstunden

stecken in diesem Projekt. Mit der Abstimmung

liber den Baukredit an der Generalversamm-

lung ist ein entscheidender Meilenstein end-

lich gekommen. Der Vorstand freut sich, mit

lhnen die Diskussionen zu fiihren, und ist auch

VORWORT

dankbar, dass wir mit den betroffenen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern seit vielen Jahren im
stéandigen Kontakt und Austausch sein diir-
fen. Wir sind Uberzeugt, nicht nur fur die La-
gern-Genossenschaft, sondern auch fiir unse-
re Bewohnenden im Klosterbriihl eine attraktive
Lésung erarbeitet zu haben. Ich wiinsche mir,
dass Sie diesem Baukredit mit der gleichen
Begeisterung zustimmen kénnen, wie dies der
Vorstand tut. Niitzen Sie die Gelegenheit, an
der Generalversammlung teilzunehmen, sich
selbst ein persoénliches Bild zu machen und
letztlich auch darliber zu befinden. Bereits
beim Planungskredit im Jahr 2015, als die Ge-
neralversammlung diesem Geschift einstim-
mig zugestimmt hatte, habe ich vom Jahrhun-
dertprojekt gesprochen. Nun wollen wir den
entscheidenden Schritt tun, sodass wir mit den

Ersatzneubauten beginnen kénnen.

Liebe Genossenschafterinnen, liebe Genos-
senschafter, ich freue mich, Sie an der
Generalversammlung 2022 im neuen T&gi in
Wettingen begriissen zu dirfen. Nehmen Sie
teil, bestimmen Sie mit und helfen Sie, gute
Lésungen zu finden. Ich freue mich auf eine

erfolgreiche Zukunft fur Lagern Wohnen.

Patrick Biirgi, Prasident

Patrick Biirgi,

Prasident



GENOSSENSCHAFTSORGANE

GENOSSENSCHAFTSORGANE

PER 1.1.2022

Vorstand

Revisionsstelle
Mitarbeitende

Geschaiftsstelle

Patrick Biirgi, Wettingen
Felix Blunschi, Baden
Frangois Chapuis, Wettingen
Beni Knecht, Baden
Marcel Ott, Ennetbaden
Pascal Roth, Baden
Katia Réthlin-Ruch, Baden-Dattwil
Jurg Rufenacht, Wettingen
Marion Steiger, Baden
BDO AG, Baden

Mario Jacober

Jeanie Bachli

Gabriela Berger
Patricia Kohler

Sina Stocker

Eros Donati

Roman Héner
Alexander Matter
Sergio Bazan

Beat Giger

Tiziano Frisullo

Sergio Bazan

Mary Amalathas

Yesim Artan

Gerlinde Di Lillo
Saranda Gijini
Alexandra Héaner
Carmen von Kanel

Edith K&ufeler

Carmine Laino
Giovannina Laino
Yvonne Mann

Sandra Meier

Teuta Prenqi

Jolanda Weber

Monika Wyss

Sema Yiiksel

Etzelmatt 1, 5430 Wettingen
056 437 30 80

www.laegern.ch, info@laegern.ch
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JAHRESBERICHT 2021

1. Einleitung

Das Preiswachstum am Aargauer Immobilien-
markt war auch 2021 kaum zu bremsen. Die
Preise fiir Eigentumswohnungen sind inner-
halb eines Jahres um 4.7% gestiegen — in der
Region Baden/Wettingen sogarum 5.2%. Die
Steigerungen sind auf ein tiberdurchschnittli-
ches Bevolkerungswachstum, die wirtschaftli-
che Erholung und ein dusserst knappes Eigen-
heimangebot zurtickzufiihren. Die steigende
Inflation, gekoppelt mit den nach wie vor tiefen
Zinsen, schafft den Anreiz, vermehrt Kapital in
Sachwerten wie Grund und Boden anzulegen.
Am 1. Juni 2021 wurden in der Schweiz 71 365
Leerwohnungen gezéhlt, das sind 1.54% des
Gesamtwohnungsbestands (einschliesslich
der Einfamilienhduser). Somit standen im
Vergleich zum Vorjahr schweizweit 7467 we-
niger Wohnungen leer, was einer Abnahme
von 9.5% entspricht. Dabei handelt es sich
um den ersten Riickgang der Leerwohnungs-
ziffer seit zwdélf Jahren. Auch im Kanton Aar-
gau zeigt sich dieser Trend. Wahrend im Jahr
2020 noch ein deutlicher Anstieg der Anzahl

leerstehender Wohneinheiten zu beobach-
ten war, verkleinerte sich diese im Berichts-
jahr um 19.7%. An den nach wie vor begehr-
ten Zentrumslagen, zu denen auch die Stadt
Baden und die Gemeinde Wettingen zihlen,
ist Wohnraum weiterhin unveréndert knapp. In
Baden lag die vom Bund jeweils per 1. Juni er-
hobene Leerwohnungsziffer bei noch sehr ge-
ringen 0.42% (Vorjahr 0.72%). Ahnlich pra-
sentiert sich das Bild in Wettingen, wo die
Leerwohnungsziffer am Stichtag 0.45% (Vor-
jahr 0.54%) betrug.

Knapp 90% der 899 Wohnungen von Lagern
Wohnen liegen in der Stadt Baden und der
Gemeinde Wettingen. Die Wohnungen der
Genossenschaft sind daher entsprechend be-
gehrt, aber auch die Genossenschaftssied-
lungen in den Aussengemeinden weisen prak-

tisch keine Leerstande auf.

2. Das Geschiftsjahr 2021
Leider war auch im Jahr 2021, aufgrund der

vom Bund verordneten Massnahmen zum

Neubau
Klosterbriihl
Wettingen

(Visualisierung)
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Siedlung
Hardstrasse
Wettingen

Schutz vor dem Coronavirus, die Durchfiih-
rung der auf den 7. Mai 2021 angesagten
Generalversammlung nicht mdglich. Statt
der physischen Versammlung im Trafo Ba-
den wurde diese, wie bereits im Jahr 2020,

auf schriftichem Weg durchgefiihrt.

Nach langjéhriger Vorbereitungszeit konnten
die Arbeiten zum Bau von zwdlf neuen Rei-
heneinfamilienh&usern Im Ifang in Baden star-
ten. Nachdem die bestehenden Hé&user von
jeglichen Schadstoffen befreit worden wa-
ren, konnten die Bagger im November auf-
fahren und mit dem Abbruch der aus dem Jahr
1951 stammenden Geb&ude starten. Der Er-
satz der geplanten neun Wohnungen an der
Bruggerstrasse 161 verzdgert sich allerdings,
da zuerst gegen die Baubewilligung eine Ein-
wendung erfolgte. Obwohl diese vom Regie-
rungsrat des Kantons Aargau abgewiesen
wurde, erging auch gegen diesen Entscheid
wiederum Beschwerde an das Verwaltungs-
gericht. Dort ist das Verfahren aktuell noch

hangig.

Nachdem das Verwaltungsgericht die Be-
schwerde gegen die Genehmigung des Ge-
staltungsplans Klosterbriihl abgewiesen hat,
konnten nach langerem Unterbruch die Pla-
nungsarbeiten fur den Ersatzneubau der
Siedlung wieder aufgenommen werden. Im
Dezember 2021 wurde das Baugesuch fur
den Bau von 222 neuen Wohnungen einge-

reicht und 6ffentlich aufgelegt.

2.1 Mitgliederbewegungen

Die Zahl der Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter erhdhte sich im Jahresver-
gleich per 31. Dezember leicht von 901 auf 904
Mitglieder. Davon sind 119 Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter ohne Wohnung.
Den 60 Austritten standen 63 Eintritte gegen-

Uiber.

In den Statuten ist festgehalten, dass der Ab-
schluss eines Mietverhaltnisses den Beitritt zur
Genossenschaft voraussetzt. Mietende ohne
Anteilscheine bilden bei Lagern Wohnen die

Ausnahme. Sie stammen aus Fusionen mit



anderen Wohnbaugenossenschaften oder ha-
ben lediglich befristete Mietverhéltnisse im
Hinblick auf bauliche Massnahmen in ihrer
Siedlung. Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter, die ihr Mietverhéltnis kiindigen,
kénnen den Austritt aus der Genossenschaft

erklaren und die Ruckzahlung des Anteil-

Mieterwechsel je Siedlung

Anz. Whg.
Allmendstr. 25, 27 a/b, 29 a/b, 31 a/b 35
Bruggerstr. 161 a/b, 0
Stockmattstr. 35/a *
Fluhmattstr. 10, 139
Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72
Stockmattstr. 75 48
Stockmattstr. 83, 85, 87 33
Im Kehl 6, 8 58
Bruggerstr. 156, 158, 160, 162, 69
164/al/bl/c
Gartenstr. 14 19
Martinsbergstr. 36/a/b 22
Klosterbriihl 127
Hardstr. 51, 53, 55 128
Siedlungsweg 6, 8 14
Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30 16
Winernstr. 20, 22 14
Lindenstr. 26 9
Jurastr. 47 a/b, Hardstr. 38 a—c 43
Neufeldstr. 24/26/28 27
Brihlstr. 8/a 26
Résslimatt 2, 4 10
Wiesenstr. 5, 7, 9, 11 27
Breitwies 12, 14, 16, 18, 20 35

899

Ruckgebaute Objekte
Total
* Mietende 30.04.2020
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scheinkapitals verlangen. Von diesem Recht

wird mehrheitlich Gebrauch gemacht.

2.2 Wohnungswechsel
Im Berichtsjahr waren 104 Wohnungswech-
sel zu verzeichnen, was eine Wechselrate von

11.6% bedeutet. Dies entspricht exakt dem

Beweggriinde fiir einen Wohnungswechsel

Arbeitsplatzwechsel

Wechsel innerhalb Lagern Wohnen

Kauf Eigenheim

Zusammenzug mit Partner

Externer Wechsel in gréssere Wohnung
Externer Wechsel in komfortablere Wohnung
Externer Wechsel in giinstigere Wohnung
Abreise ins Ausland

Todesfall

Eintritt ins Alters- und Pflegeheim
Kiindigung durch Verwaltung
Verschiedene Griinde

Total

Anzahl Wechsel
2021 2020 2019 2018
3 9% 3 9% 5 14% 4 11%
0 0% 13 72% 6 33% 1 6%
20 14% 19 14% 14 10% 21 15%
7 15% 5 10% 6 13% 4 8%
2 6% 5 15% 8 24% 2 6%
5 9% 6 10% 10 17% 3 5%
11 16% 5 7% 8 12% 11 16%
316% 4 21% 2 11% 1 5%
1 5% 2 9% 3 14% 1 5%
19 15% 12 9% 13 10% 14 11%
8 6% 9 7% 8 6% 6 5%
2 14% 3 21% 0 0% 0O 0%
5 31% 0 0% 0 0% 4 25%
1 7% 2 14% 2 14% 1 7%
0 0% 0 0% 1 11% 0 0%
4 9% 3 7% 1 2% 2 5%
415% 0 0% 2 7% 2 7%
0O 0% 2 8% 623% 2 8%
0 0% 110% 1 10% O 0%
3 11% 3 11% 3 11% 2 7%
6 17% 7 20% 5 14% 3 9%
0 0 0 0
(104 12% 104 12% 104 12% 84 9%
2021 2020 2019 2018 2017 2016
10 6 13 6 1 7
17 15 8 o 18 10
11 14 17 8 6 16
12 18 20 19 15 13
12 6 7 7 8 9
4 1 2 0 0
2 1 2 2 0 1
5 6 7 2 3 4
6 3 6 6 6 4
6 8 2 4 8 13
0 0 0 0 1 2
19 26 21 19 25 27
041 104 104 84 91 106

201
1
2

6

N b~ O b
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2015
12

17
10

o 0w o ~N

33
110

7
3%
11%

4%

8%
15%
7%
10%

0%
41%
14%

6%
14%
19%
14%
22%

9%

0%

8%
10%
11%
23%

2016

3
4

17
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0
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19%
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VORSTAND

GENERALVERSAMMLUNG

Présidium
Organisatio

Unternehmens-

strategie
Patrick Biirgi
Stv. Felix Blunschi

Finanzen
Jiirg Riifenacht

Personal
Patrick Biirgi

Portfolio-
management
Frangois Chapuis
Pascal Roth

Bewirt-
schaftung
Patrick Biirgi

Planung
und Bau
Felix Blunschi
Beni Knecht
Marcel Ott
Marion Steiger

Geschifts-

leitung

Mario Jacober

Kaufminnische
Bewirtschaftung
Mario Jacober

Finanzen
Jeanie Béchli

12

Personal
Mario Jacober u

Vermietung
Gabriela Berger
Patricia Kohler

Sina Stocker

Technische
Bewirtschaftung
Eros Donati

Kommunikation
Mieter-
beziehungen
Katia Rathlin-Ruch

Arealunterhalt
nd Griinanlagen
Roman Héner
Alexander Matter
Sergio Bazan

Beat Giger

Technische
Instandhaltung

Tiziano Frisullo
Sergio Bazan

Nebenamtliche
Hauswartung
Eros Donati




Wert des Vorjahres und liegt im langjahrigen
Schnitt. Als Grund fiir die Beendigung des
Mietverhiltnisses wurde in 17 Fallen (16.3%),
und damit am haufigsten, der interne Wechsel
genannt. Danach folgen der Zusammenzug mit
dem Partner/der Partnerin sowie der Wechsel

in eine gréssere Wohnung; sie machen jeweils

11.5% der Félle aus. 10.6% der Kiindigun-

gen waren auf den Erwerb eines Eigenheims

zurtickzufiihren. Gegentiber dem Vorjahr wur-

de der Wechsel des Arbeitsplatzes mit 9.6%
wieder etwas héufiger als Kindigungsgrund

genannt.

2.3 Generalversammiung

Bereits zum zweiten Mal in der Geschichte

der Genossenschaft musste die Generalver-
sammlung auf schriftichem Weg durchge-

fihrt werden. Dabei haben 218 Genossen-

schafterinnen und Genossenschafter an der

Abstimmung teilgenommen. Leider musste

wiederum der traditionell vor der Versamm-

lung stattfindende Informationsanlass fir
neue Mitglieder der Genossenschaft sowie
auch der beliebte gesellschaftliche Teil im

Nachgang entfallen.

Mit einem ausgezeichneten Resultat wurde
Marion Steiger, Architektin aus Baden, als
Nachfolgerin fiir den abtretenden Thomas

Pauli, in den Vorstand gewabhlt.

JAHRESBERICHT

Der Vorstand tagte neun Mal unter der Lei-

2.4 Vorstand

tung von Président Patrick Burgi. Vorstand
und Geschéftsleitung trafen sich zudem an-
fangs November zum alljghrlichen Strategie-
workshop. An diesem Anlass steht jeweils
das Thema Portfoliomanagement im Vorder-
grund. Hierbei werden einzelne Siedlungen
einer detaillierten Betrachtung unterworfen.
Dieses Jahr wurde die Nutzungsplanungsre-
vision der Stadt Baden mit der Vertiefungs-
studie Kappelerhof anhand eines Referates
eingehend besprochen. Neben der Verant-
wortung fur die eigenen Ressorts wirken die
Vorstandsmitglieder in den verschiedenen
Projektausschiissen mit. Per Jahresende be-

standen acht Projektausschisse.

2.5 Verwaltung

Seit Juni 2021 arbeitet Sina Stocker, vorder-
hand in einem 20%-Teilzeitpensum, neu bei
der Verwaltung. Sie libernimmt die Mieterbe-
treuung der Siedlungen an der Stockmatt-
strasse 75 sowie der Bruggerstrasse 156 bis
164 in Baden. Zudem vertritt sie Gabriela Ber-
ger, welche ihr Arbeitspensum auf Mitte des
Jahres auf 60% reduziert hat. Sina Stocker
wird auch fiir die Erstvermietung und Mieter-
betreuung der neuen Siedlung in Lupfig und
der Reiheneinfamilienhauser Im Ifang verant-

wortlich sein.

Hochhaus
Stockmattstr. 75
Baden

13
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Im Kehl 6 und 8
Baden

Nach fuinf Jahren als Leiter der technischen
Bewirtschaftung hat sich Thomas Wyss ent-
schieden, eine neue Herausforderung zu su-
chen. Als sein Nachfolger hat Eros Donati am

1. Januar 2022 seine Tétigkeit aufgenommen.

2.6 Genossenschaftsanlidsse

Im Berichtsjahr mussten diverse Anldsse we-
gen der Corona-Pandemie abgesagt werden.
So konnten der Tag der Nachbarn, der Aus-
flug mit Seniorinnen und Senioren sowie die
Siedlungsapéros des Vorstands leider wiede-

rum nicht stattfinden.

2.7 Jahresrechnung

Die Jahresrechnung schliesst mit einem Ge-
winn von CHF 211 903. Obwohl im Berichts-
jahr grossere Ausgaben fur Bauvorhaben
angefallen sind, hat sich auf der Aktivseite
das Umlaufvermégen gegentiber dem Vor-
jahr um CHF 671 718 erhoht. Auf der Pas-
sivseite wurden die Riickstellungen in Erneu-
erungsprojekte um CHF 2500000 auf CHF
21800000 erhoht.

Das Baukonto Neubau Weiermatt, Lupfig,
weist die bereits aufgelaufenen Kosten
der Planung und Bauleistungen von Un-
ternehmern iiber CHF 4672005 (Vorjahr
CHF 1181392) aus. Ebenso aktiviert sind
die Neubauten Im Ifang B2 mit CHF 220976
sowie in C1/C2 mitinsgesamt CHF 1 030379
(Vorjahr CHF 346 487).

2.8 Liegenschaftsunterhalt

und bauliche Aktivititen

Nach einer intensiven Planungs- und Vorbe-
reitungsphase erfolgte Mitte Februar 2021
der Baustart zur Neubausiedlung Weiermatt
in Lupfig. In der Uberbauung entstehen 29
Wohnungen in einem ausgewogenen Mix von
2% bis 5% Zimmern, die sich ausgezeichnet
fur Familien, Paare und Einzelpersonen eignen.
Die Siedlung wird nach dem Standard Miner-
gie zertifiziert. Der Bezug wird voraussichtlich

ab Herbst 2022 in Etappen méglich sein.

Im Oktober 2021, nach langjahriger Vorberei-

tungszeit, konnten die Arbeiten zum Bau von



zwdlf neuen Reiheneinfamilienhdusern Im Ifang

in Baden starten. Die beiden Geb&ude verfi-

gen zusammen Uber zwélf Reihenhauseinhei-

ten, elf Einheiten mit 52 und eine Einheit mit
4> Zimmern. An das Erdgeschoss mit Kiiche,

Ess- und Wohnzimmer schliesst im Westen

ein privater Garten an. In den Obergeschos-

sen sind die Schlafrdume sowie Dusche/WC
und Bad mit separatem WC untergebracht.
Neben einer kleinen Dachterrasse gehdren
zu den Wohnungen grosszigige Kellerrdume.
Das Zielpublikum sind vor allem Familien. Trotz
der Unsicherheiten beziiglich Lieferengpéssen
und Lieferfristen von Baumaterialien kann mit
einem Bezug der Hauser durch die neuen Be-
wohnerinnen und Bewohner im Friihling 2023

gerechnet werden.

Ende November 2021, fast zehn Jahre nach
Planungsbeginn, konnte nach einigen juris-
tischen Verzdogerungen die Baueingabe fir

den Ersatzneubau der Siedlung Klosterbriihl

JAHRESBERICHT

gemacht werden. Mit dem Bau wird jedoch
nicht vor Friihjahr 2023 gestartet. Einerseits
bestehen noch befristete Mietvertrage bis En-
de Januar 2023 und andererseits braucht ein
solches Bauvorhaben einige Planungs- und
Vorbereitungsarbeiten. Aus den heute 127
Wohnungen werden neu 222 Einheiten in ei-
nem auf verschiedenste Bedurfnisse ausge-
richteten Wohnungsmix. Die Hauser werden
vier bis funf Stockwerke hoch und sind so an-
geordnet, dass im Herzen der Siedlung vier
grossziigige Innenhdfe entstehen. Die Rea-
lisierung des Bauvorhabens ist in zwei Bau-
etappen ab 2023 bis zur Fertigstellung im Jahr
2027 vorgesehen.

Die 127 Wohnungen der Siedlung Kloster-
briihl sind nach wie vor vermietet. Rund zwei
Drittel der Mietverhéltnisse sind bis zum 31.
Januar 2023 befristet. Beim Rest handelt es

sich um unbefristete Mietverhiltnisse.

Siedlung
Stockmattstr. 57-72
Baden

15
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Siedlung
Stockmattstr. 57-72
Baden

16

Siedlung
Stockmattstr. 83-87
Baden






Nettomiete Wohnungen
Miete Garagen und Abstellpléatze
Mietzinseinnahmen

Eintrittsgebiihren Genossenschafter

Ubrige Ertrage
Verwaltungsertrag
Ubrige Ertrige

Betrieblicher Gesamtertrag

Personalaufwand Betrieb und Unterhalt
Personalaufwand Verwaltung
Personalaufwand

Vorstandsentschadigung

Instandsetzungs- und Erneuerungsaufwand
Betriebs- und Unterhaltsaufwand
Versicherungen und Gebuhren
Verwaltungsaufwand

Riickstellungen Erneuerungsprojekte
Sonstiger betrieblicher Aufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg, Steuern, Abschreibungen

und Wertberichtigungen

Abschreibungen auf Liegenschaften
Ubrige Abschreibungen

Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Positionen des Anlagevermdgens

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg und Steuern

Hypothekarzinsen
Baurechtszinsen

Finanzaufwand

Finanzertrag

Finanzerfolg
Betriebsergebnis vor Steuern
Einlage Erneuerungsfonds
Einlage Heimfallfonds
Fondseinlagen

Jahresgewinn vor Steuern

Direkte Steuern

Jahresgewinn
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2021
11304709
1002121
12306830

6700

57321
2200
59521

12373051

— 515565
— 455050
-970615

—75000
—2738556
-1249975

—-165041
—266306
—2500000
0
-6994877

4407 559

—-2058324
—-30698
-2089021

2318537

-1143834

-39290

-6524

782

-1188867

1129671

0

-16000

-16000

1113671

-901768

211903

2020
11411434
994596
12406029

6800

93211
2380
95591

12508421

— 476862
- 506275
-983137

—-75000
—-693651
-1331315
—-130338
—-235332
—-3800000
0]
-6265636

5259647

-2100330
—-42789
-2143119

3116528

-1215383

-50331

—-7307

782

-1272239

1844289

—-930000

-16000

-946000

898289

-505644

392645



AKTIVEN

Kasse

PostFinance

AKB Baden

UBS Baden

RB Légern-Baregg, Wettingen
CS Baden

Bank Cler (Coop) Ziirich
Fliissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Umlaufvermégen

Wertschriften

Finanzanlagen

Biromobiliar und IT
Maschinen und Fahrzeuge

Mobile Sachanlagen

Grundstlicke und Bauten

Bauland Kappelerhof, Baden
Baukonto Neubau Weiermatt, Lupfig
Baukonto Im Ifang B2, Baden
Baukonto Im Ifang C1/C2, Baden

Immobile Sachanlagen

Anlagevermdgen

Total Aktiven

31.12.2021
3804
223548
3111811
197842
451399
629982
4034642
8653029

64495
1155617

9873142

38601
38601

15250
36950
52200

117622632
953050
4672005
220976
1030379
124499041

124589842

134462984

31.12.2020
2172
211598
2319794
414181
452128
1028481
3671356
8099711

12118
1089595

9201424

38101
38101

18700
52300
71000

119680956
953050
1181392
219053
346487
122380938

122490039

131691463
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PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgr. und kurzfr. Riickstellungen

Kurzfristiges Fremdkapital

Hypothekarschulden

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Ruckstellung Erneuerungsprojekte

Riickstellungen
Erneuerungsfonds
Heimfallfonds

Fonds

Langfristiges Fremdkapital
Total Fremdkapital
Anteilscheine

Gesetzliche Gewinnreserve
Freie Reserven
Solidaritatsfonds
Gewinnvortrag

Jahresgewinn

Freiwillige Gewinnreserven

Total Eigenkapital

Total Passiven

31.12.2021
1500717
983400
2061420
1087098
5632635

89606450
89606450

21800000
21800000

10700820

416000

11116820

122523270

128155906

2048200

746500

3000000

10000

290475

211903

3512378

6307078

134462984

31.12.2020
413757
983400

2005728
1086423
4489308

90639850
90639850

19300000
19300000

10700820

400000

11100820

121040670

125529978

2057700

746500

2800000

10000

154640

392645

3357285

6161485

131691463



ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG
DER GEMEINNUTZIGEN BAU-

UND SIEDLUNGSGENOSSENSCHAFT

LAGERN, WETTINGEN

In der Jahresrechnung angewandte
Grundsiatze

Gesetzliche Grundlage

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in
Ubereinstimmung mit den Vorschriften des
Schweizerischen Rechnungslegungsrechts,
insbesondere den Artikeln 957 ff. Uiber die
kaufmannische Buchfiihrung und Rechnungs-

legung, erstellt.

Abschreibungen auf Anlagevermoégen

Die Abschreibungen auf den mobilen Sach-
anlagen erfolgen direkt und diejenigen auf
den immobilen Sachanlagen indirekt. Bei bei-
den Positionen wird degressiv vom jeweiligen

Restbuchwert abgeschrieben.

Einzelbewertung
Die Aktiven und Verbindlichkeiten werden nach

der Methode der Einzelbewertung angesetzt.

Aktivierung von Ersatzneubauten
Die Kosten der Ersatzneubauten werden
ab dem Zeitpunkt der Sprechung des Baukre-

dites durch die Generalversammlung aktiviert.

31.12.2021 31.12.2020
Volizeitstellen im Jahresdurchschnitt
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 10 10
Verbindlichkeiten gegeniiber
Vorsorgeeinrichtungen
BVG-Sammelstiftung Swiss Life 45167 0]
Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten
verwendete Aktiven und Aktiven unter
Eigentumsvorbehalt
Liegenschaften 114493000 118676 000
Total zur Sicherung eigener
Verbindlichkeiten verwendete Aktiven
Als Kreditsicherheit hinterlegte Schuldbriefe 136839400 136839400
Frei verfugbare Schuldbriefe 21865600 21865600

Total Schuldbriefe
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Siedlung
Neufeldstrasse
Wettingen

GEWINNVERTEILUNG

Der Vorstand schlagt folgende Gewinnverteilung vor

Gewinnvortrag 290475
Gewinn 2021 211903
Saldo zur Verfiigung der Generalversammlung 502378
Verzinsung des Anteilscheinkapitals zu 3% 57000
Zuweisung an freie Reserven 200000
Vortrag auf neue Rechnung 245378

502378 502378



Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende
Jahresrechnung der Gemeinnlitzigen Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Lagern bestehend
aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang fiir
das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene

Geschéftsjahr gepruft.

Die Verwaltung ist fiir die Aufstellung der Jah-
resrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-

setzlichen Vorschriften und den Statuten ver-

antwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die

Ausgestaltung, Implementierung und Aufrecht-

erhaltung eines internen Kontrollsystems mit Be-

zug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung,
die frei von wesentlichen falschen Angaben als
Folge von Verstéssen oder Irrtimern ist. Dartiber

hinaus ist die Verwaltung fir die Auswahl und die

Anwendung sachgemésser Rechnungslegungs-

methoden sowie die Vornahme angemessener

Schatzungen verantwortlich.

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer

Prufung ein Prifungsurteil Uber die Jahresrech-

nung abzugeben. Wir haben unsere Priifung in

Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Ge-

setz und den Schweizer Priifungsstandards vor-

genommen. Nach diesen Standards haben wir

die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass

wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jah-

resrechnung frei von wesentlichen falschen Anga-

ben ist. Eine Priifung beinhaltet die Durchftihrung

von Prifungshandlungen zur Erlangung von Prii-

fungsnachweisen fiir die in der Jahresrechnung
enthaltenen Wertansétze und sonstigen Anga-
ben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt
im pflichtgeméssen Ermessen des Priifers. Dies
schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentli-
cher falscher Angaben in der Jahresrechnung als

Folge von Verstossen oder Irrtlimern ein. Bei der

Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Prii-

fer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die

Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung

ist, um die den Umsténden entsprechenden Pri-

fungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prifungsurteil tiber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Rechnungslegungsmethoden, der
Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen
sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung
der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung,

dass die von uns erlangten Prifungsnachweise

eine ausreichende und angemessene Grundla-

ge fur unser Prifungsurteil bilden.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahres-

rechnung fir das am 31. Dezember 2021 abge-

schlossene Geschéftsjahr dem schweizerischen

Gesetz und den Statuten.

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen
Anforderungen an die Zulassung geméss
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unab-
hangigkeit (Art. 728 OR) erfiillen und keine mit
unserer Unabhiangigkeit nicht vereinbaren Sach-
verhalte vorliegen. In Ubereinstimmung mit Art.
728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Pri-
fungsstandard 890 bestéatigen wir, dass ein ge-
méss den Vorgaben des Vorstandes ausgestal-
tetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung
der Jahresrechnung existiert. Ferner bestatigen
wir, dass der Antrag utber die Verwendung des
Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz
und den Statuten entspricht, und empfehlen,

die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Baden-Dattwil, 7. Marz 2022

BDO AG

Matthias Grob, zugelassener Revisionsexperte
ppa. Isabella Nay, leitende Revisorin,

zugelassene Revisionsexpertin
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Die Siedlung Klosterbriihl in Wettingen stammt
aus der Anfangszeit der 50er-Jahre und entstand
in den ersten Jahren nach der Griindung der Ge-
nossenschaft. Sie umfasst die Hiuser Etzelstras-
se 17,19, 21, 23, 25, 27, Winkelriedstrasse 45, 47,
49, 51,53, 55, 57, 59, 61, 63, Siedlungsweg 3, 5,
7,9, 11, 13 sowie Grubenstrasse 19, 21 und be-
steht aus insgesamt 127 Wohnungen. Die Kiichen
und Bader wurden Ende der 70er-Jahre letztmals
saniert. Viele Bauteile, insbesondere die Installa-
tionen und Anlagen der Haustechnik, haben das
Ende ihrer Lebensdauer erreicht und missten um-
fassend erneuert werden. Die Gebaude entspre-
chen nicht mehr den heutigen Anforderungen an
zeitgemdssen Wohnraum. Das Grundstlick bietet
zudem Platz fur deutlich mehr Wohnungen, was
ein besseres Verhaltnis von Aufwand und Ertrag
und damit weiterhin gilinstige Mieten ermé&glicht.
Eine blosse Renovation ist daher nicht mehr sinn-
voll. Die Hauser sollen ab 2023 bis ins Jahr 2027
in zwei Etappen durch Neubauten ersetzt werden,
abhéngig davon, wie es mit der aktuell hangigen

Einwendung weitergeht.

Um den bestmdglichen Lésungsansatz zu erhal-
ten, entschied sich der Vorstand im Jahr 2014 zur
Durchfiihrung eines breit angelegten Architektur-
wettbewerbs. Die Genossenschaft will auch in
Zukunft im Klosterbriihl attraktiven und zugleich
preisgtinstigen Wohnraum anbieten. Diese Vor-
gabe wurde den Wettbewerbsteilnehmern un-
missversténdlich kommuniziert. Weiter wurde ein
Projektvorschlag gefordert, der stadtebaulich, ar-
chitektonisch und aussenrdumlich qualitatsvolle
Ersatzneubauten garantiert, welche die Einzigar-
tigkeit der Wohnsiedlung Klosterbriihl in jeder Hin-
sicht zu bewahren vermdgen. Die Anforderungen
an die Wohnformen in der neuen Siedlung wurden
in der Aufgabenstellung breit gefasst. Verlangt
wurden optimale und zeitgemésse Wohnungen,
die den spezifischen Wohnbediirfnissen von Fa-

milien oder anderen Haushaltsformen mit Kindern

gerecht werden und die einen hohen Gebrauchs-
wert besitzen. Ebenfalls waren attraktive kleinere
Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte
ohne Kinder zu planen, die generationentibergrei-
fend bis ins hohe Alter genutzt werden kénnen.
Die heute bereits zum Standard geh6renden Vor-
gaben nach &kologisch nachhaltigen Projekten
sowie ein nachhaltiger Umgang mit der Res-
source Land waren ebenfalls einzuhalten. Die
oben beschriebenen Anforderungen an die neue
Siedlung Klosterbriihl wurden mit den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern der Siedlung in per-
sonlichen Gesprachen tUber deren Erwartungen

definiert.

Das Siegerprojekt «Gartengeschichten» der
ARGE Galli Rudolf Architekten / Stefan Wiilser
Architektur aus Zirich fugt sich sehr gut in die
bestehende Quartierstruktur ein und schafft zeit-
gemasse Wohnungen sowie attraktive Aussen-
raume. Es bietet ein vielféltiges Angebot von ins-
gesamt 222 Wohnungen in der Bandbreite von
22 bis 52 Zimmer. Das Schwergewicht liegt bei
den 3%2- und 4'2-Zimmerwohnungen, von de-
nen jeweils der gréssere Teil eher kompakt, die
tbrigen grossflachiger bemessen sind, um den
unterschiedlichen Bedurfnissen der Nutzer ge-

recht zu werden.

Der Gestaltungsplan Klosterbriihl regelt insbe-
sondere die Anordnung der Baufelder sowie die
Hohe und Nutzung der darauf stehenden Bau-
ten. Im April 2019 wurde der vom Gemeinde-
rat im November 2017 beschlossene Gestal-
tungsplan durch das Departement Bau, Verkehr
und Umwelt genehmigt. Gegen diese Genehmi-
gung erhoben einige Nachbarn Beschwerde vor
Verwaltungsgericht. Mit Entscheid des Verwal-
tungsgerichts vom 15. Dezember 2020 wurden
alle Beschwerdepunkte abgelehnt und das Ver-
waltungsgericht lobte das «hochwertige Richt-

projekt und die detaillierten Vorstellungen tiber



die Ausgestaltung der einzelnen Freirdume, der

Bauten und deren Wohnungen».

Anlasslich der Generalversammlung vom 29. Mai

2015 wurde der Vorstand von Lagern Wohnen

einstimmig ermichtigt, die Projektierung (SIA-

Phasen 4.31 Vorprojekt, 4.32 Bauprojekt, 4.33

Bewilligungsverfahren) mit einem Kostenauf-

wand von CHF 5900000 (inkl. MWST) fiir die

Neugestaltung der Siedlung Klosterbriihl aus-

zulésen und alle in diesem Zusammenhang

entstehenden und notwendig werdenden Ver-

bindlichkeiten einzugehen. Die Zustimmung der

Generalversammlung zum Projektierungskredit

I6ste nicht nur die vertiefte Abklarung der Bau-

kosten aus. Die Kreditannahme war ebenfalls ein

Bekenntnis fiir die Realisierung des Ersatzneu-

baus. Der Projektierungskredit deckt einen ers-

ten Teil der gesamten Baukosten. Der jetzt zu
genehmigende Baukredit fallt um diesen Betrag

tiefer aus.

Da der Kostensicherheit ein sehr hohes Ge-

wicht beigemessen wurde, konnten die Planer

und die Bauherrschaft bereits in der Projektie-

rungsphase auf die Unterstlitzung einer unab-

héngigen, professionellen Bauherrenbegleitung

zahlen, die im Auftrag der Genossenschaft arbei-
tet und dieser zur Seite steht. Neben der Kosten-

kontrolle steht die Bauherrenbegleitung beispiel-

weise auch bei den Grundsatzentscheidungen

beratend zur Seite.

Aus Riicksicht auf die heutige Bewohnerschaft

soll die Realisierung in zwei Etappen erfolgen.

Dies ermé&glicht es den nicht von der ersten Bau-

etappe betroffenen Mieterinnen und Mietern,
direkt vom Alt- in den Neubau umzuziehen. Da
der Grossteil der bestehenden Mietvertrdage
bis zum 31. Januar 2023 befristet ist, wird der

Start der ersten Etappe friihestens 2023 erfol-

gen. Es wird fiir alle Bewohnerinnen und Bewoh-

ner der Siedlung nach einer individuellen Lésung

gesucht. Die betroffenen Genossenschafterin-

nen und Genossenschafter aus der ersten Bau-

etappe haben ein Anrecht auf eine Wohnung im

Altbau der zweiten Bauetappe, bei welcher der

Baustart friihestens 2025 erfolgt. Genossen-

schafterinnen und Genossenschafter aus dem

Klosterbriihl haben in erster Prioritét ein Anrecht

auf eine Wohnung in den Neubauten, sekundar

auch Mieterinnen und Mieter mit einem befriste-

ten Mietverhéltnis.

Die Baueingabe wurde im Dezember 2021 ein-

gereicht. Durch eine Einwendung gegen das

Baugesuch ist es zu Verzégerungen im Bauge-

nehmigungsverfahren gekommen und der ur-

spriinglich geplante Termin fir den Baubeginn

im Fruhling 2023 kann nicht mehr gehalten wer-

den.

Der Baustart ist friihestens 2023 vorgesehen.

Bauende und Bezug der neuen Wohnungen
der ersten Etappe sind im Spatsommer 2025
geplant. Der Baustart der zweiten Bauetappe
ist derzeit moglichst direkt anschliessend an
die Fertigstellung der ersten Bauetappe, also
im Spatsommer 2025, vorgesehen. Bezug und

Fertigstellung der neuen Siedlung werden nach

derzeitigem Planungsstand im Herbst 2027 er-

folgen.

Die Realisierung ist mit dem eingespielten Ge-
neralplanerteam mit Baumanagement und Bau-

herrenvertretung in Einzelvergaben an die Unter-

nehmer vorgesehen.

Die H&user sind in Massivbauweise konzipiert.

Statt einer konventionellen Dammschicht aus

Kompaktdammung werden vorfabrizierte Ele-

mente in Holzrahmenbauweise eingesetzt, um

den Massivbau zu umbhiillen. Als Fassadenver-

kleidung ist eine vorvergraute Holzschalung in

Fichte/Tanne vorgesehen. Die Fenster und

Balkontiiren sind aus Holz/Metall. Zur Beschat-

tung und Verdunklung sind Rafflamellenstoren

eingeplant. Die Fenster zum Balkon und die

Balkone sind mit raumhohen Vorhdngen aus ei-

nem witterungsbestindigen Polyester-Gewebe

als Sicht- und Sonnenschutz ausgeristet. Jede

Wohnung verfiigt tiber mindestens einen priva-

ten Aussenraum mit einem Balkon beziehungs-

weise einem Sitzplatz.

Die Wohnbereiche sowie die Zimmer werden mit
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Parkett und die Nasszellen mit keramischen Plat-

ten ausgestattet. Die Innenwiande werden mit

einem Schlammputz versehen und die Betonde-

cken weiss lasiert.

Jede Kiiche ist mit einem Kiihlschrank, Gefrier-
fach, Herd und Geschirrsptilmaschine ausgers-

tet. Uber dem Herd ist ein Umluftger:t vorhanden.

Die Anzahl Nasszellen pro Wohnung orientiert
sich an der Zimmeranzahl und unterscheidet sich

folglich je nach Wohnungsgrésse. Alle 412- und

51%-Zimmerwohnungen verfligen Uber je eine se-

parate Dusche und ein Badezimmer. Je Treppen-

haus werden eine zentrale Waschkiiche und ein

Trocknungsraum mit Secomat zur Verfligung ge-

stellt.

Als nachhaltige Energiequelle dient das Grund-
wasser, welches mittels einer zentralen Warme-

pumpe zur Raumheizung und fir das Warmwas-

ser genutzt wird. Die Wohnungen werden tiber

eine Bodenheizung versorgt.

Die extensiv begriinte Dachflache eignet sich

ausgezeichnet fir die Installation und den Be-

trieb einer Photovoltaikanlage. Die Anlage er-

mdglicht die Erzeugung von erneuerbarer und

Vorabklarungen
Architekturwettbewerb
Erarbeitung
Gestaltungsplan N
Projektierung Ausfuhrungsplanung
Projektierung (inkl. Baubewili- (vorbehaltlich
(Vorprojekt) gungsverfahren) Baubewilligung)
n " ]
‘ Kuindigung
Baueingabe Etappe 1

netzunabhéngiger Energie fiir den Haushalt, den
Betrieb der Warmepumpe, den Bezug fur Elek-
tromobilitat, Allgemeinstrom usw. Die Mieter-
innen und Mieter kénnen von gtinstigen Konditio-
nen beim Strombezug profitieren und sind nicht
den Schwankungen und Preiserh6hungen auf
dem Strommarkt ausgesetzt. Die Wohnungen
werden Uber Einzelltfter entluftet. In der Wohn-
kiuche ist zudem ein Feuchtigkeitsmesser ge-
plant, damit die Entliiftung bei entsprechender

Feuchtigkeit aktiviert wird.

Entlang der Strasse umschliesst ein Gartenkranz
mit Strauchern und Biischen die Uberbauung.
Der Gartenkranz mit dem Gartenzaun nimmt ein
Element aus der direkten Nachbarschaft auf
und gewéhrt eine angenehme Privatsphare flr
die Erdgeschosswohnungen. Die Zugangshéfe
tragen zur Quartiervernetzung bei und untersttit-
zen die klare Adressierung der Gebdude nach
aussen. Entlang der umgebenden Strassen be-
finden sich die Eingénge zur Siedlung. Zusétzlich
haben alle Treppenhduser einen Ausgang zum
Hof, welcher einen direkten Bezug sémtlicher
Wohnungen zum Gartenhof erlaubt. Ein feinma-
schiges Wegnetz stellt die Durchwegung und

Einbindung ins Quartier sicher. Die Gartenh-

Erste Etappe Zweite Etappe
(Ruickbau, (Riickbau,
anschl. Neubau) anschl. Neubau)
[ | [ |
Kuindigung
Etappe 2
Auszug/Baubeginn Auszug/Baubeginn
Etappe 1 Etappe 2



Wohnungsgrosse Flache (HNF) voraussichtl. voraussichtl.

Nettomiete (CHF) NK (CHF)
2V2-Zimmer-Wohnung 58 — 78 m? 1200 - 1550 170
3Y2-Zimmer-Wohnung kompakt 74 — 79 m? 1450 - 1600 200
314-Zimmer-Wohnung grosszligig 79 -101 m? 1600 - 1950 200 - 250
4Y2-Zimmer-Wohnung kompakt 89 -94m? 1700 - 1850 230
4%2-Zimmer-Wohnung grossziigig 94 - 116 m? 1850 - 2200 230 - 270
5%2-Zimmer-Wohnung 113 =119 m? 2120 - 2300 270

fe sind durchgriint und weisen unterschiedliche
Atmosphéren und Nutzungsschwerpunkte auf:
Ein Siedlungsplatz mit Brunnen beim Kindergar-
ten, ein dichtes Strauchparterre mit Naturspiel
und Wasserstelle, eine grosse Spielwiese ge-
folgt von einem Hof mit einem langen Kiesfeld
zum Boulespielen sowie Pflanzgérten fir Mie-
terinnen und Mieter sind in der Siedlung vorge-

sehen.

Die kalkulierten Nettomieten sind per Stand Mai

2022 geschétzt und kénnen je nach Bauverzége-

rung, Bauteuerung etc. noch variieren. Zum heu-

tigen Zeitpunkt kann keine abschliessende be-

ziehungsweise keine verbindliche Einschatzung

vorgenommen werden.

Anlasslich der Generalversammlung vom

20. Mai 2022 wird den Genossenschafterin-

nen und Genossenschaftern ein Baukredit fiir

den Ersatzneubau zur Genehmigung vorge-

legt. Der Baukredit beinhaltet die Weiterbear-

beitung des Projektes ab der Phase SIA 4.41

Nasszellen

Bad/WC oder
Dusche/WC

Bad/WC und/oder
Dusche/WC

Bad/WC und/oder
Dusche/WC

Bad/WC und
Dusche/WC

Bad/WC und
Dusche/WC

Bad/WC und
Dusche/WC

Neubau

Klosterbriihl Wettingen

(Visualisierung)

27



Neubau
Klosterbriihl, Situation

Freiraumgestaltung

Ausschreibungsplanung, der Phase SIA 4.51

Ausflihrungsplanung, der Phase SIA 4.52 Aus-
fuhrung sowie der Phase SIA 4.53 Inbetriebnah-

me des Bauwerks.

Der Kostenvoranschlag beruht auf detaillierten

Flachen- und Volumenausmassen und mehr-

heitlich auf Richtpreisofferten von Unterneh-

mern. Die Kostengenauigkeit betragt +/- 10%

(gem. SIA). Dem Kostenvoranschlag liegt ein in-

tensiver «Design to Cost»-Prozess zugrunde, bei

welchem jede Arbeitsgattung genauestens hin-

terfragt und hinsichtlich Kostenoptimierungspo-

tenzial geprift wurde. Lagern Wohnen hat bei

aller Kostenoptimierung grossen Wert auf den

Erhalt der wohnlichen Qualitat gelegt. Der Kos-

tenvoranschlag wurde durch ein externes und

unabhangiges Biuro fiir Bauskonomie plausibi-

lisiert.

Aufgrund der tiefen Verschuldung, der guten Er-

tragslage und der gebildeten Rucklagen erfullt

die Genossenschaft die finanziellen Vorausset-

zungen, um den Ersatzneubau realisieren zu kon-

nen. Mehrere Finanzinstitute haben sich bereits

als Fremdkapitalgeber beworben und die Finan-

zierung zugesichert.

Die Baukosten werden sich geméass Kostenvor-
anschlag voraussichtlich auf CHF 115700000
inkl. MWST belaufen. Fir den zu sprechen-
den Kreditbetrag kann hiervon der bereits am
29. Mai 2015 gewshrte Projektierungskredit
von CHF 5900000 in Abzug gebracht werden.
Der Generalversammlung wird somit ein Kredit-
begehren tiber CHF 109800000 unterbreitet.

Der Vorstand von Lédgern Wohnen wird erméch-
tigt, das Ersatzneubauprojekt Klosterbriihl mit
einem Kostenaufwand von CHF 109 800 000
(inkl. MWST, ohne Kosten Projektierungskredit,
Stand Baupreisindex Oktober 2021 [Basis Ok-
tober 2020] zuziglich allfalliger Bauteuerung
und MWST-Erhéhung) zu realisieren und alle in
diesem Zusammenhang entstehenden und not-
wendig werdenden Verbindlichkeiten einzuge-
hen, insbesondere Schuldbriefe bis zum Maxi-
mum von CHF 109 800 000 zu errichten.

\_=
=
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KREDITANTRAG HEIZUNGSERSATZ

IM KEHL 6 UND 8

Ausgangslage

Sowohl die Beheizung als auch die Erwarmung
des Warmwassers der beiden Gebaude der Lie-
genschaft Im Kehl 6 und 8 erfolgen durch zwei
gemeinsame Olheizkessel in einem zentralen
Technikraum. Die Heizkessel mit Jahrgang 1989
und 1994 haben das Ende ihrer Lebensdauer er-
reicht (iiblicherweise ca. 20 Jahre) und kénnten
jederzeit aussteigen. Daher ist ein Ersatz noch
moglichst vor der Heizperiode 2022/23 anzustre-
ben. Die beiden Gebaude sind durch eine Fern-
warmeleitung verbunden, welche das Haus 8
mit der aus dem Technikraum im Haus 6 produ-
zierten Energie versorgt. Obwohl die Fernwér-
meleitung vor einigen Jahren erneuert und mit
einem warmeddmmenden Kunststoffrohr aus-
gefiihrt wurde, ist der Warmeverlust dieser Lei-

tung relativ hoch und betragt vermutlich ca. 10%.

Um den dringlichen Ersatz der Olheizung nach-
haltig zu gestalten, hat der Vorstand nach der
Evaluation verschiedener erneuerbarer Systeme
am Strategieworkshop vom 5. November 2021
beschlossen, den Ersatz durch eine Erdsonden-
Warmepumpen-Anlage zu bewerkstelligen. Mit
Amstein + Walthert AG, Ziirich, hat der Vorstand

ein renommiertes Planungsbiiro fir eine entspre-

chende TU-Ausschreibung ins Boot geholt.

Ubersichtsplan mit
moglichen
Sondenpositionen,
Sondenverteiler,
Riickkiihler und

Heizzentralen
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Als Heizungsersatz wird neu eine Wéarme-
pumpe pro Gebdude mit einem gemeinsa-
men Erdsondenfeld realisiert. Die Warmeleis-
tung der Warmepumpen wurde anhand des bis-

herigen Olverbrauchs berechnet. Fiir die Aus-

legung des Sondenfeldes wurden dynamische

Simulationen auf Grundlage eines vorhandenen

Bohrprofils durchgefiihrt. In der Simulations-

studie wurden aufgrund der vor Ort begrenzten

Platzverhiltnisse fir die Sondenverortung auch

unterschiedliche Varianten mit Sondenregene-

ration und entsprechender Reduktion der Son-

denanzahl gepriift.

Die neue Warmeerzeugung wird mit Wérme-

pumpen mit dem nattrlichen Kéltemittel R290
(Propangas) realisiert. Damit wird neben den

besseren 0Okologischen Werten gegeniber

anderen Kaltemitteln die Effizienz der Warme-

pumpen bei den aufgrund der verwendeten

Radiatoren héheren Vorlauftemperaturen ge-

steigert.

Fir die Bohrungen wurden mit einem Bohrunter-
nehmen 15 mogliche Bohrpositionen bestimmt
(siehe Situationsplan). Des Weiteren wird ein
Luft-Warme-Tauscher im parallelen Betrieb zu
den Sonden als Warmequelle fir die Warme-
pumpen oder die Regeneration des Sondenfelds

eingebunden.

Fir die nétige Warmwasseraufbereitung wah-
rend der Bauphase werden zwei elektrische
Provisorien installiert, sodass zu jeder Zeit
(ausser beim Umhingen) die Warmwasser-
versorgung der Geb&dude gewahrleistet ist. Falls
die Installation der neuen Heizung erst in der
Heizperiode erfolgen sollte, ist ein Heizungs-
provisorium in den Kosten miteingerechnet.
Wihrend der Bauphase wird eine 6rtliche Bau-
leitung als Ansprechperson fur alle Mieterin-
nen und Mieter sowie zur Koordination der Park-
flachen und der Nachbarbaustelle zur Verfligung

stehen.

Die Termine fiir die Realisierung sind wie folgt vorgesehen.

Beauftragung der Unternehmer
Ausflihrungsplanung
Bohrungen und Grabenarbeiten
Installation der Komponenten

Inbetriebnahme des Systems

Ob diese Termine realistisch sind, kann im
Moment noch nicht abgeschétzt werden, da
die Auftrage erst nach der Genehmigung durch
die GV erteilt werden kénnen, was angesichts
der aktuellen Marktsituation zu Verzégerungen

fuhren konnte.

Aufgrund der Tatsache, dass die Kosten auf
bereits verhandelten TU-Angeboten beruhen,
ist die Kostengenauigkeit und somit auch die

Kostensicherheit sehr hoch. Die Instandstellung

der Umgebung mit CHF 105000 beruht auf ei-

ner Kostenschétzung (+/—20%). Die Anschluss-

Ende Mai 2022
Juni 2022

Juli 2022

August 2022
September 2022

vergrosserung flir Elektroinstallationen basiert
auf einer Kostenschétzung der Regionalwerke
Baden und kann allenfalls im Verlauf der Planung
noch kostenméssig optimiert werden. Forder-
beitrage von Kanton Aargau und der Stadt
Baden im Umfang von ca. CHF 75000 sind
in der Kostenzusammenstellung noch nicht

beriicksichtigt.



Bewilligungen und Forderantrdage

Gesuchstellung: Erdwarmenutzung, Larmschutznachweis, 6200.00

Technisches Anschlussgesuch, Meldepflicht EVU usw.

Forderantrdge: Kanton Aargau, Stadt Baden

Aufnahme Ausfiihrungsplanung

Begehungen und Aufnahme Bestand, Ausfiihrungsplanung, 22900.00

Revisionsplanung, Koordination

TU-Angebot

Inkl. Heizung, Liftung, Sanitér, Elektro, Baumeisterarbeiten und Planung 956511.80
Instandstellung Umgebung 105000.00
Bauleitung vor Ort 19200.00
Geologische Begleitung 2781.00
Anschlussvergrosserung Elektroinstallationen 100397.00
Begleitung Fachbauleitung 15400.00
Total exkl. MWST 1228389.80
./. 2% Skonto TU-Auftrag —19130.25
7.7% MWST 94586.00
Reserve fir Unvorhergesehenes (ca. 5%) 56 154.45
Total neue Heizungsanlage inkl. MWST und Reserve 1360000.00

Aufgrund der aktuellen Lage mit massiv erh6h-
ten Preisen von Ol und Gas lohnt sich eine
Investition in regenerative und unabhéngige
Energiequellen sehr. Da ein Ersatz der Heizung
der Liegenschaft Im Kehl ohnehin ansteht, kann
die Genossenschaft mit dem geplanten Projekt
zudem ein starkes Bekenntnis zur Okologie und
Nachhaltigkeit abgeben. Die Mehrkosten der
Erstellung einer Erdsonden-Wérmepumpe
gegeniiber einem Ersatz der bestehenden Ol-
Heizung kdnnen tber die Mietzinse refinanziert
werden. Die Investition wird also zu einer leich-
ten Erhéhung der Nettomieten fiihren. Jedoch
werden sich aufgrund der tieferen Betriebs-
und Energiekosten die Nebenkosten verringern.
Unter dem Strich werden sich die Bruttomie-
ten fur die Bewohnerinnen und Bewohner auf
dem bestehenden Niveau halten. Die Erdson-
denbohrungen, welche etwa 25% der Gesamt-

kosten ausmachen, kénnen ca. 70 Jahre benutzt

werden und sind damit auch eine Investition

fur zwei weitere Warmepumpengenerationen.

Die notwendige Hausanschlussvergrésserung

ermdglicht auch problemlos die spétere Installa-

tion von E-Ladestationen. Im Zusammenhang mit

den Bauarbeiten zur Erstellung der Erdsonden-

Wirmepumpe ist auch die Umgebung (Riickbau

Belag, Reparaturen an Kofferung und Randab-

schliissen, Belagseinbau, Markierung) instand

zu setzen.

Der Vorstand von Lagern Wohnen wird erméch-

tigt, geméss vorstehenden Ausfiihrungen und
mit einem Kostenaufwand von CHF 1 360 000
(inkl. MWST, Stand Baupreisindex Oktober 2021

[Basis Oktober 2020] zuzuglich allfalliger Bau-

teuerung und MWST-Erhéhung) die Heizung der

Liegenschaften Im Kehl 6 und 8 in Baden zu er-

neuern sowie die damit verbundenen Arbeiten

vorzunehmen.
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Fluhmattstrasse 10
Aktuelle Situation

Unsere Liegenschaft an der Fluhmattstrasse 10
in Baden ist stark renovationsbedurftig. San-
ierungsarbeiten wurden bis anhin zurtickge-
stellt mit der Aussicht, dass die Liegenschaft
mit den Nachbargrundstiicken 2933 und 2932
arrondiert werden kann. Nun konnte mit den
Eigentiimerinnen und Eigentimern (Erben-
gemeinschaft) des Grundstiicks 2933 (Fluh-
mattstrasse 8) ein Kaufvertrag zum Erwerb ih-
rer Liegenschaft abgeschlossen werden. Die
Wirksamkeit dieses Kaufvertrages steht unter
dem Vorbehalt der Zustimmung der General-

versammlung.

Anlésslich der Instandsetzung der Hauser im
Kappelerhof von 2010 bis 2012 wurde die Lie-

genschaft Fluhmattstrasse 10 ganz bewusst

nicht miteinbezogen. Dies mit der Absicht, dass

-

5031

durch eine Arrondierung mit den Nachbargrund-
sticken (29383, allenfalls 2932) ein ganzheit-
liches Konzept entwickelt werden kann. Ein
2009 durch das Architekturbtro Meier Leder
AG aus Baden erstelltes Vorprojekt kommt zum
Schluss, dass eine Neubebauung des Grund-
stlicks Fluhmattstrasse 10 aufgrund der knap-
pen Platzverhiltnisse und der Topografie des
Grundstticks nur schwer zu realisieren wire. Die
aufwendige Erschliessung zur Schaffung von
Parkierungsmaglichkeiten in einer Tiefgarage
wirde die Wohnkosten tibermassig stark be-
lasten. Anhand einer Studie konnte aufgezeigt
werden, dass auf dem bestehenden Grundsttick
Fluhmattstrasse 10 eine Bruttogeschossflache
(BGF) von rund 1370 m? realisiert werden kénn-
te. Bei einer kalkulierten Ausnutzung von 0.95
wire die Realisierung von ca. 14 Wohnungen
(90 bis 100 m?) méglich.




Bei einer Arrondierung mit der Parzelle 2933
kénnten ungefdhr 19 Wohnungen (BGF ca.
1940 m?) gebaut und die Erschliessung und
Parkierung konnte bereits wesentlich einfacher
und kostenglinstiger gestaltet werden. Das sich
nach Norden hin vergréssernde Gebzudevolu-
men 16st sich von seiner punktuellen und solita-
ren Setzung und fligt sich dadurch stadtebaulich
wieder in die bestehende Siedlung Stockmatt-

strasse ein.

Fir Lagern Wohnen bringt der Erwerb des
Grundstiicks ein grosses Entwicklungspotenzial
und eroffnet fir die Zukunft neue Moglichkei-
ten zur Realisierung von Neubauten auf dem
gesamten Areal. Grenzabstdnde zu unseren
bestehenden Bauten kénnten allenfalls auf mi-
nimale Geb&udeabstande reduziert werden,
was flr die Bebaubarkeit von grossem Vorteil
ist. Auch im Hinblick auf die hohen Sanierungs-

kosten unserer bestehenden Liegenschaft (Fluh-

3622

mattstrasse 10) macht die Arrondierung Sinn.
Der eher hohe Kaufpreis von CHF 1.61 Mio.
muss den Vorteilen einer Arrondierung mit den
kiinftigen Mdoglichkeiten einer sinnvollen Be-
bauung gegenibergestellt werden. Der Vor-
stand ist der Meinung, dass die Vorteile ein-
deutig Uberwiegen und in diesem Kontext der
vorgegebene Kaufpreis von CHF 1610000.00
fur den Erwerb der Liegenschaft Grundstiick
2933 Baden (Fluhmattstrasse 8) gerechtfer-
tigt ist.

Die Generalversammlung stimmt dem am
5. April 2022 mit den Grundeigentiimern (Erben-
gemeinschaft) abgeschlossenen Kaufvertrag zu
und ermachtigt den Vorstand, die Parzelle 2933
in Baden zum Preis von CHF 1610000.00 zu
erwerben sowie alle in diesem Zusammenhang
entstehenden und notwendig werdenden Ver-
bindlichkeiten, insbesondere Notariatskosten

und Errichtung von Schuldbriefen, einzugehen.

V557 ca 1940m2 = AZ 095 = ca 19 Wha'

|

assenspewdnld

Fluhmattstrasse 10

Arrondierung mit Parzelle 2933






Liegenschaften in Baden
Allmendstr. 25, 27a/b, 29a/b, 31a/b
Bruggerstr. 161 a/b, Stockmattstr. 35/a
Fluhmattstr. 10, Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72
Stockmattstr. 75

Stockmattstr. 83, 85, 87

Im Kehl 6, 8
Bruggerstr. 156, 1568, 160, 162, 164/a/b/c
Gartenstr. 14

Martinsbergstr. 36/a/b

Liegenschaften in Wettingen

Klosterbriihl
(Etzelstr., Winkelriedstr., Siedlungsweg, Grubenstr.)

Hardstr. 51, 53, 55
Siedlungsweg 6, 8

Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30
Winernstr. 20, 22

Lindenstr. 26

Jurastr. 47 a/b, Hardstr. 38 a—c
Neufeldstr. 24, 26, 28

Liegenschaften in anderen Gemeinden
Briihlstr. 8/a, Kirchdorf

Résslimatt 2, 4, Bublikon

Wiesenstr. 5, 7, 9, 11, Neuenhof

Breitwies 12, 14, 16, 18, 20, Ehrendingen
Total

Buchwert
31.12.2021
in CHF 1000

12464
34
10826
5037
8655
4692
5863
5246
2752

956

8240
1478
2514
4213
1752
11522
12616

1196
697
3252
11477
115483

Hypotheken
31.12.2021
in CHF 1000

11250

13101
4100
6923
7600
3800

2305

5627
1370
1285
4050
2000
10000
5000

2150
969
970

9125

91623

Versicherungs-
wert AGV per
1.1.2022

in CHF 1000

16120
2683
33487
16738
12332
14609
13674
5998
6599

31324

33098
3852
3991
5154
3616
15218
13294

5576
3145
6621
12448
259577
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1- bis 2-bis 3- bis
11e-Zi.- 2Ve-Zi.- 3V2-Zi.-
Whg. Whg. Whg.

Liegenschaften in Baden

Allmendstr. 25, 27a/b, 29a/b, 31a/b 4 16
Fluhmattstr. 10 37 54
Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72

Stockmattstr. 75 12 24
Stockmattstr. 83, 85, 87 5 16
Im Kehl 6, 8 4 12 24
Bruggerstr. 156, 158, 160, 162, 164/a/b/c 18 40
Gartenstr. 14 3
Martinsbergstr. 36/a/b 6 8

Liegenschaften in Wettingen

Klosterbriihl (Etzelstr., Winkelriedstr., 18 78
Siedlungsweg, Grubenstr.)

Hardstr. 51, 563, 55 32 64
Siedlungsweg 6, 8

Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30 12
Winernstr. 20, 22

Lindenstr. 26

Jurastr. 47 a/b, Hardstr. 38a-c

Neufeldstr. 24, 26, 28

o A WO O

Liegenschaften in anderen Gemeinden

Briihlstr. 8/a, Kirchdorf 3 13
Résslimatt 2, 4, Biblikon

Wiesenstr. 5, 7, 9, 11, Neuenhof 1 16
Breitwies 12, 14, 16, 18, 20, Ehrendingen 3 14
Total 5 174 403

36

4- bis
41r-Zi.-
Whg.

11
48

12
10
15
11
12

31

32

25
18

10

10
14

278

5- bis Total
5%2-Zi.- Wohnungen
Whg.

139

48
33
58
69
19

127

128
14
16

26

27

39 899

Abstell-
platze

36
46

125

Garagen-
platze

53

210
37
14
20

113

125
15
22

17
60

10

26
50

780



Energie-
trager

Baden

Allmendstr. 25, 27a/b, 29a/b, = Wérmepumpe
31a/b

Fluhmattstr. 10, Pellet/ Gas
Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72

Stockmattstr. 75 Pellet/ Gas
Stockmattstr. 83, 85, 87 Gas
Im Kehl 6, 8 (o]

Bruggerstr. 156, 158, 160, 162 Gas

Bruggerstr. 164/a/b/c ol
Gartenstr. 14 Gas/Solar
Martinsbergstr. 36/a/b** Gas
Wettingen

Klosterbriihl (Etzelstr., (o]
Winkelriedstr., Siedlungsweg,
Grubenstr.)

Hardstr. 51, 53, 55 Gas
Siedlungsweg 6, 8 Gas
Ahornweg 4 Gas
Winernstr. 28, 30 Gas
Winernstr. 20, 22 Gas
Lindenstr. 26 ** Gas

Jurastr. 47a/b

Hardstr. 38a-c Gas
Neufeldstr. 24,26,28 Wérmepumpe
Kirchdorf

Brihlstr. 8/a Fernwarme
Biiblikon

Résslimatt 2, 4 Gas
Neuenhof

Wiesenstr. 5, 7,9, 11 Gas
Ehrendingen

Breitwies 12, 14, 16, 18, 20 Wérmepumpe

Total Verbrauch

*kk

Heizgradtage

Verbrauch je Heizgradtag ***

*1 kWh entspricht ca. 0,1 Liter Heizdl. ~ **exkl. Elektroboiler.

2020/21
(kWh) *

74571

987435

418124
411614
598240
399469
370670
101389

122600

2207720

1267011
210251
40765
91069
167902
83162
444574

47025

242329

185174

286606

119342

8877043

2020/ 21
3321

2673

2019/20
(kWh) *

67509

922376

395304
355152
527530
349410
316030

79338

114000

1947100

1044031
158830
38295
73291
142010
56983
375938

40756

218405

182910

258759

112 836

7776793

2019/20
2660

2924

2018/19
(kWh) *

63102

901860

432650
378151
532160
353600
308030

97935

115000

1964090

1103126
147480
45134
74167
142467
64 416
363186

42256

226254

180990

270475

108772

7915302

2018/19
3056

2590

2017/18
(kWh) *

67126

835773

400617
368488
559490
338210
312250

98670

123400

2009340

1001228
159260
49580
72416
149640
65488
373069

42099

233081

176140

268018

117516

7820899

2017/18
3020

2590

2016/17
(kWh) *

69329

865487

346893
395544
566820
309630

323740

117000

2014400

1125868
152130
44421
75421
152130
68235

371338

241486

167900

271525

114329

7 793627

2016/17
2760

2824

Verbrauch
2020/21

je Wohnung
(kWh)

2131

7104

8711
11434
10314
11749
10591

5336

5573

17384

9899
15018
8153
7589
11993
8316
10339

1742

9320

18517

10615

3410

9820

Verbrauch
2020/21

KWh je
m? HNF

20

101

132

138

132

172

161

74

68

256

151

179

146

117

94

98

146

196

179

33

129

***Heizgradtage sind die Differenz zwischen der gewiinschten Raumtemperatur und der
mittleren Aussentemperatur eines Tages, falls die Aussentemperatur unter 12 Grad liegt.
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