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Mittlere Telli Reloaded -
Herausforderungen

bei der Erneuerung
einer Grosssiedlung

< Verbundsteine,
kleinformatige
Betonfertigteile, prdgen
das Umgebungsbild
vieler Bauten aus den
1970er-Jahren. (Bild:
Peter Frey, 1987)

Stephan Bircher

Entstanden in einer Zeit, in welcher
es schien, als konne man vom Atom-
kraftwerk bis zur Mondfahrt jede
Herausforderung meistern, haben die
mehr als 40 Jahre Betrieb an der
Mittleren Telli Spuren hinterlassen.
Bauliche Erneuerungen stehen an
und sind im Gange. Dabei stellen sich
Herausforderungen, welche sich

nicht alleine auf diese Aspekte be-
schrdnken.

Ein Hochhaus und vier grosse, bis 50 Meter hohe und 300
Meter lange Wohnbauten umfasst die Uberbauung Mittlere
Telli. Die massigen Bauten wirken wie grosse Kreuzfahrt-
schiffe, welche vom Jurasiidfuss in Richtung Mittelmeer ab-
legen. Aus der Nihe flossen die hohen Fassaden, welche die
grossziigigen, parkartigen Aussenraume einfassen, Respekt
ein. Das regelmadssige Linien- und Fldchenraster lisst die
Bewohner winzig und etwas seltsam erscheinen. Der nach-
folgende Beitrag beleuchtet Aspekte der Erneuerung der

Grosssiedlung, welche zum Teil auf eigenen Erfahrungen
mit Bauten der Mittleren Telli beruhen.
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Vierzig Jahre Betrieb hinterlassen Spuren

Die ersten Bauten der Uberbauung, die Wohnzeile an der
Riitmattstrasse und das Zentrum mit Hochhaus und Gemein-
schaftszentrum wurden 1972 bis 1973 erstellt. Seither sind
mehr als 40 Jahre vergangen. Alterungsprozesse haben dazu
gefiihrt, dass der Aufwand fiir die Instandhaltung der Bau-
substanz laufend zugenommen hat. Die einzelnen Bauteile
weisen unterschiedlich lange Lebenszyklen auf. Wahrend
der Rohbau eine theoretische Lebensdauer von 80 bis 100
Jahren hat, erreichen Kiichen, Nasszellen oder die Ab-
dichtung des Dachs ihr Lebensende bereits nach 20 bis 30
Jahren.

Andererseits fiihren bautechnische Erkenntnisse zu Verinde-
rungen bei den gesetzlichen Rahmenbedingungen. Seit dem
Abschluss der ersten Bauetappe wurden etwa die Anfor-
derungen an die Tragsicherheit der Gebaudestruktur oder
an den Warmeschutz der Gebadudehiille erhoht. Diese ver-
dnderten Bestimmungen miissen bei Erneuerungen beriick-
sichtigt werden.

Im Verlaufe der Zeit haben sich auch die Anspriiche der Nutzer
verandert. Es musste mehrmals reagiert werden, etwa durch
die Erweiterung des Zentrums in den 1980er-Jahren oder
die Aufwertung der Einkaufsmall.

Schliesslich sind auch gesellschaftliche Vorstellungen Ver-
anderungen unterworfen. Die Wahrnehmung der Grosssied-
lung hat sich verwandelt. Asthetisches Empfinden und die
Lebensweise der Bewohner sind nicht mehr wie zuvor. Was
vor 40 Jahren modern war, gehort heute zum Standard einer
Wohnung, und im Lauf der Zeit hat sich das Mietzinsniveau
im Vergleich zu aktuellen Neubauten nach unten angepasst.

Erneuerung versus Erhaltung

Diesem Erneuerungsdruck stellen sich erhaltende Krifte ge-
geniiber. Sie weisen Vorhaben in die Schranken, und biswei-
len gelingt es ihnen sogar, Verdanderungen zu verhindern.

Dieschiere Grosse der Uberbauung mitiiber 1250 Wohnungen
oder der hohe Grad an technischen Installationen im Zen-
trum stellen Erneuerungsvorhaben vor grosse Heraus-
forderungen. Solche Bauvorhaben werden nicht auf der
griinen Wiese durchgefiihrt, sondern im gebauten Umfeld,
auf dem Parkplatz, der Spielwiese, inmitten von Bewohnern,
Arbeitstatigen und Besuchern; sie haben nicht auf eine Bau-
stelle gewartet. Die bautechnisch perfekte Losung ist nicht
moglich, stindig muss die Verhiltnismassigkeit abgewogen



T Erstes kommerziell
genutztes Atomkraft-
werk der Schweiz,
Beznau im Bau, 1968.
(Bild: Staatsarchiv)

werden. Je hoher die Anforderungen, desto umfassender
wird der Eingriff.

Im Grundeigentiimervertrag sind die rechtlichen Rahmen-
bedingungen fiir die Erstellung und den Betrieb der Uber-
bauung festgelegt. Mit dem Ziel, die Anlage ausschliesslich
im Sinne der Projektverfasser zu erstellen, erweist sich die-
ses Vertragswerk mehr als 30 Jahre spiter als resistent ge-
geniiber grosseren Erneuerungsprojekten und ist damit zu
einem Instrument fiir die Verteidigung des Besitzstands
geworden.

Erneuerungsprojekte miissen aufgrund der Mietvertrige

trotz hoher Kosten und teilweise notwendiger Kompromis-
se hiaufig unter laufendem Betrieb durchgefiihrt werden. Je

hoher ihre Kosten und der damit verbundene Mietzinsauf-
schlag ist, umso tiefgreifender wird in die soziale Struktur

der Mieter eingegriffen.

Die Boomjahre

Die Planung und Erstellung der Mittleren Telli féllt in die
1960er- und frithen 1970er-Jahre des letzten Jahrhunderts,
also in eine Zeit der Euphorie, in welcher mit technischen
Mitteln und in geniigend grossem Massstab jedes Problem
losbar schien. Etwa zur gleichen Zeit wurden in der Schweiz
die ersten Atomkraftwerke in Betrieb genommen, das Natio-
nalstrassennetz wurde mit Hochdruck ausgebaut, und ent-
lang dieser Verkehrsadern wurden die ersten Einkaufszen-
tren eroffnet. Die Schweizer Bevolkerung hat zwischen 1950
und 1970 um ein Viertel zugenommen, und die damaligen
Wachstumsprognosen gingen davon aus, dass die Schweiz
die Grenze von zehn Millionen Einwohnern um die Jahr-
tausendwende erreicht haben wird.

Die Wirtschaft wuchs rasch und die Lohne stiegen
innerhalb von zwei Jahrzehnten um mehr als das Doppel-
te. Der neue Wohlstand ermaoglichte einem breiten Mittel-
stand einen neuen Lebensstandard. Dazu gehorten Automo-
bile, Waschmaschinen, Staubsauger und Fernseher. Ebenso
verdnderten sich die Anspriiche an das Wohnen. Zentral-
heizung, Liftanlagen, Balkon und ein eigenes Bad wurden
bei neuen Wohnungen zur Selbstverstandlichkeit. Diesen
Komfort boten aber nur Neubauwohnungen. Das starke
Bevolkerungswachstum in der Nachkriegszeit fiihrte zu
einem akuten Wohnraummangel und einem starken An-
stieg der Wohnkosten. Das Bauland erreichte immer hohe-
re Preise und das Bauen verteuerte sich innerhalb von fiinf
Jahren um iiber einen Drittel. Mit einer raschen Ausdehnung
des Siedlungsgebiets sollten die Landkosten gesenkt, mit
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der Baurationalisierung beziehungsweise einer industria-
lisierten Bauweise den rasch wachsenden Baukosten ent-
gegengewirkt und mit der Schaffung der rechtlichen Rahmen-
bedingung fiir Stockwerkeigentum das private Eigentum ge-
fordert werden.

Die Grosssiedlung bot sich als Losung an, dem Problem der

Wohnungsnot und der Zersiedelung beizukommen. Aarau

war in guter Gesellschaft. Zur gleichen Zeit sind etwa in Bern,
Genf oder in Volketswil Grosssiedlungen mit 1000 oder mehr

Wohneinheiten entstanden. Es bestand ein Konsens dariiber,
die Baulandreserven moglichst effizient und wirtschaftlich

zu nutzen. Damit stellten sich dhnliche Fragestellungen im

Umgang mit der Ressource Bauland wie heute. Wer auf-
grund der riesigen Baumassen jedoch eine besonders hohe

Ausnutzung erwartet, muss enttauscht werden. Die effektive

Ausnutzung der Wohniiberbauung liegt nicht héher als die

einer viergeschossigen Wohnzone.

Schneller als erlaubt ...

Zwischen dem Entscheid der Gemeindeversammlung iiber
die Zonenplananpassung bis zur Erteilung der Baubewil-
ligung vergehen gerade mal zwei Jahre. Die Baubewil-
ligung fiir die Wohnzeile Riitmatt und das Hochhaus wird
am 28. Dezember 1971 erteilt. Mit dem Baustart wird sofort
begonnen. Gearbeitet wird mit Hochdruck. Bis 500 Per-
sonen haben gleichzeitig auf der Baustelle gearbeitet. Am
25. Februar 1972 reicht die Baufirma kurzfristig ein Gesuch
fiir Nacht- und Sonntagsarbeit ein. Der Kern des Hochhauses
sollte im Gleitschalverfahren erstellt werden. Die Wahl der
Bauweise wird schon vorher gefillt. Die Begriindung in den
Akten lautet: «Dadurch kann aber auch in der Bevolkerung
das Interesse fiir diese faszinierende Bauweise geweckt
werden, so dass diese fiir sie zu einem Pioniererlebnis der
heutigen Zeit werden kann.» Auf eine Ablehnung des Ge-
suchs und die Umstellung auf eine herkémmliche Bauweise
war man nicht vorbereitet. Neben einem grossen Material-
verlust, Mehrkosten und einer Bauverzogerung von rund
fiinf Monaten, argumentierte der Gesuchsteller: «Die nach-
teiligen psychologischen Auswirkungen auf alle mit grossem
Eifer in der Telli titigen Arbeiter — bedingt durch eine Bau-
einstellung - wire kaum abzuschitzen.» Die Bewilligung des
Gesuchs erfolgte exakt zum Beginn der geplanten Arbeiten.
Bis die Beschwerden eingegangen und bearbeitet waren,
sind zwei Drittel des Hochhauskerns bereits erstellt.

Das hohe Tempo hielt den «Dampfer» in Bewegung, und be-
vor sich allfalliger Widerstand iiberhaupt formieren konnte,
war ein grosser Teil der Uberbauung bereits realisiert oder

M Eréffnungsfeier der
Nationalstrasse Ni
zwischen Lenzburg und
Neuenhof, 7.10.1970.
(Bild: Staatsarchiv)

1 Shoppi Spreitenbach,
im.Hintergrund das
Tivoli im Bau, 1974. (Bild:
Staatsarchiv)



J Beim Gleitschalver-
fahren wird das Bauwerk
in einem Zug ohne
Unterbruch betoniert.
Die Schalung wird
langsam hochgezogen
und der Beton in Lagen
eingebracht. Gearbeitet
wird von einer Arbeits-
blihne aus, welche

fest mit der Schalung
verbunden ist. (Bild:
Aarauer Mappe 1973,
Fotograf unbekannt)
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zumindest rechtskraftig bewilligt. Der erste Schwung reich-
te fiir den Bau der ersten Wohnzeile und das Einkaufszen-
trum. Das Baugesuchsverfahren fiir die zweite Etappe war
am Laufen, als in der Schweiz zunehmend Kritik an den
monofunktionalen und profitorientierten Grosssiedlungen
aufkommt.

Das hohe Tempo hatte Auswirkungen auf die Bauqualitit.
Schon friih haben sich Médngel gezeigt. Die Abdichtung des
Flachdaches war offenbar von Anfang an nie mangelfrei.
Trotz der Vorgabe im Grundeigentiimervertrag, die Dach-
flichen seien zu humusieren und zu begriinen, wurden diese
Lasten bei der Berechnung der Tragfahigkeit nicht geniigend
beriicksichtigt.

Wissen geht verloren

Mit der Olkrise 1973 und der darauffolgenden Rezession

kommt der Massenwohnungsbau zum Erliegen. Die Bau-
industrie erfuhr einen tiefgreifenden Strukturwandel. Die

methodische Auseinandersetzung mit der Vorfabrikation

und das technische Wissen, welches in dieser Zeit ent-
wickelt wurde, gerieten teilweise in Vergessenheit. Als die

zweite Wohnzeile im Bau war, ging die Firma Horta in Kon-
kurs. Davon betroffen waren die eigenen Produktions-
stéitten fiir Fenster, Tiiren und Ausbauten. Betroffen waren

auch Zulieferfirmen von Baustoffen und Halbfabrikaten. Die

Komplexitat der Herstellungsverfahren und die benétigten

Einrichtungen in den Fabriken erschwerten einen Zugang
zum notwendigen Wissen und konzentrierten dieses beim

Hersteller. Archive mit wichtigen technischen Unterlagen

gingen in der Folge verloren oder miissen heute aufwendig
recherchiert werden.

Im Zusammenhang mit der Erneuerung des Gemeinschafts-
zentrums musste der Zustand der in Waschbeton ausge-
fiihrten Grossformatelemente beurteilt werden. Die Firma
Durisol, welche die Elemente geliefert hatte, hatte ihren
Standort in Villmergen aufgegeben. In den 1980er-Jahren
wurden die Markenrechte verkauft, und in der Schweiz
wurde nicht mehr produziert. Im Archiv konnte eine
Produktdokumentation gefunden werden. Die Verbindungs-
teile in Metall wurden zu ihrem Schutz teilweise in Beton
eingegossen und kénnen heute nicht zerstorungsfrei kon-
trolliert werden. Das seinerzeit industriell gefertigte Bauteil
wird bei einem Schaden ohne das notwendige Wissen und
die Einrichtungen plotzlich zu einer dusserst aufwendigen
Einzelanfertigung.
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Modern und gefdhrlich

Der Einsatz von neuen, industriell gefertigten Baumateriali-
en zeugte vom ungebrochenen Vertrauen in die Technik und
die Bauchemie. Die Vermietungsbroschiire der Horta preist
PVC-Belige in Schlafzimmer, Korridor und Kiiche an, die
Winde sind mit Spritzplastik versehen, die Einbauschrin-
ke mit PVC-Folien beschichtet und die Fenster in Exotenholz.

Asbest wurde dabei besonders haufig eingesetzt. Die minera-
lische Faser besitzt eine hohe Festigkeit, ist sdure- und hitze-
bestindig und dammt hervorragend. Sie wurde als Verstir-
kung in Faserzementplatten, in PVC-Beldgen oder Fenster-
kitten verbaut, als Dichtungen eingesetzt oder in loser Form
Fliesenklebern und Spachtelmassen beigemischt. Obwohl
die Gesundheitsgefiahrdung, vorwiegend bei der Herstel-
lung und Verarbeitung des Materials, schon lange bekannt
war, wurde es in der Schweiz erst 1990 vollstindig verboten.

Die aufgrund ihres giinstigen Preises und ihrer guten Eigen-
schaften eingesetzten Materialien werden im Erneuerungs-
fall zum Bumerang. Der Riickbau und die Entsorgung

sind sehr aufwendig und um ein Vielfaches teurer als die

urspriingliche Erstellung.

Materialien altern nicht, sie gehen kaputt

Die Baukultur der 1960er- und 1970er-Jahre unterscheidet
sich gegeniiber dlteren Bauten grundlegend. Bei friiheren
Bauten war der Alterungsprozess im Entwurf und Baupro-
zess mitgedacht. Die Materialien wurden mit einer Oberfla-
che geschiitzt, welche mit handwerklichen Mitteln gepflegt,
repariert und erneuert werden konnte.

Bei den Bauten aus den 1960er- und 1970er-Jahren hin-
gegen waren die Architekten stolz darauf, dass die Bauteile
mit gleichbleibender Qualitit, industriell und unter idealen
Bedingungen in der Werkhalle gefertigt werden konnten.
Die Materialien wurden eingefarbt, beschichtet und fertig
behandelt. Das Altern der Bausubstanz war nicht vorge-
sehen. Eine Pflege der Oberflachen war weder notwendig
noch moéglich. Die verwendeten Materialien, Glas, Zement,
Kunststoffe, altern nicht, sie vergilben, werden sprode,
unansehnlich und gehen schliesslich kaputt. Industriell
gefertigte und montierte Bauteile konnen dabei oft kaum
repariert werden und miissen darum am Ende ihres Lebens
ausgetauscht werden.

irossformatelemente DAPG Eléments de grand format [
mit Zusatzisolation DKAPG) (avec isolation complément:
incorporée DKAPG)

an sur piliers méta
Ye Federbleche (Pos. 3) sichem Les toles-ressorts (pos.3) as
e das fes contre le balan
ber Schweisspunkt (Pos. 6) sichert Les points de soudure (pos.
lie Aufhangegamitur gegen das assurent les gamitures de fi
Wrutschen. contre le glissement.
i der des consoles ng
ind deren Anordnung siehe el leur répartition, voir feuille
‘onstruktionsbiatt 10.07. construction 10.07

1 Detailskizze der
Aufhdngung aus der Pro-
duktdokumentation der
Grossfldchenelemente.
(Bild: Montana)



Das Wohnerlebnis

TELLI AARAU
Wohnhausreihe A

1T Titelseite des
Vermietungsprospekts
der Wohnzeile Ritmatt
aus dem Jahr 1972.

Die Firma Horta hat bei Mébeln und Tiiren Spanplatten ver-
wendet, welche mit einer diinnen, bedruckten PVC-Folie be-
schichtet waren. Die Beschldge waren passgenau in Boh-
rungen eingesetzt und verschraubt, in der Herstellung dus-
serst prazise und rationell. Fiir den Gebrauch waren sie mit
einer robusten Oberfldche ausgestattet, welche keine Pflege
brauchte. Doch mit der Zeit vergilbten diese Oberflachen.
Mechanische Beschiadigungen konnten nicht repariert und
die passgenau eingesetzten Beschlige, vom taglichen Ge-
brauch abgenutzt und ausgeleiert, konnen nicht ersetzt
werden, weil auch das Mobel seine Stabilitéit verloren hat.

Zu viel gewagt

Die Dimensionierung der Baustruktur und die Berechnung
der Tragsicherheit erfolgten nach 6konomischen Kriterien
und waren exakt auf die vorgesehene Nutzung abgestimmt.
Tragische Ereignisse und Erfahrungen an Bauten aus den
1970er-Jahren haben Schwachstellen aufgezeigt und das Ver-
trauen in die Baukunst erschiittert. Solche Vorfille fiihrten
zu Anpassungen bei den statischen Normen. Zwar wurden
die neuen Berechnungsmethoden mit Unterstiitzung der
Computer exakter, die Anforderungen stiegen aber in Bezug
auf die Erdbebensicherheit oder die Durchstanzsicherheit.

Das Gemeinschaftszentrum wurde mit Stiitzen und durch-
gehenden Bodenplatten konstruiert. Die Uberpriifung der
Tragfahigkeit zeigte, dass die Deckenkonstruktion in Be-
zug auf das Durchstanzverhalten Schwichen aufweist. Weil
die Stahlarmierung im Beton von aussen nicht sichtbar war,
konnte der Ingenieur die notwendigen Massnahmen nur
anhand der alten Armierungspline festlegen. Fiir die Er-
arbeitung eines wirtschaftlichen Sanierungskonzepts war die
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systematische Ablage der Bauwerksdokumentation durch
den Bauherrn entscheidend - und ebenso die Informationen
und Archive der damals verantwortlichen Planungsbiiros
und Personen, welche bei der Erstellung mitgewirkt haben.

Vom Olschock zum Olmantel

1 Bei ungenligend aus-

] s . bildetem Stiitzenkopf
Als Folge des Olschocks gewann der Wirmeschutz bei Bau- [ g stitoon die

ten zunehmend an Bedeutung. 1970 publizierte der Schwei- Betondecke nicht mehr
zerische Ingenieur- und Architektenverein (SIA) erstmals (295" U durehsian
eine Empfehlung zum Wiarmeschutz. Dabei standen jedoch erhsht sich im Brandfall.
nicht das Energiesparen, sondern die Vermeidung von E:cslfsfg;irﬂft;';d;i _

Bauschidden und die Behaglichkeit im Vordergrund. Mit- icin kann der Stiitzen-

te der 1970er-Jahre wurden erstmals Energiekennzahlen kopf verstdrkt werden.

publiziert, welche die Beurteilung des energetischen Zu-

stands eines Gebdudes ermdoglichten. Schliesslich wurde

ein standardisiertes Rechenverfahren fiir den energetischen

Nachweis festgelegt.

Die Norm SIA 180 wurde mehrmals aktualisiert und er-
weitert. Die Ausgabe von 1970 tragt den Titel < Wiarmeschutz

im Hochbau», der Titel der nidchsten Ausgabe wird erganzt in

«Wiarme-und Feuchteschutz im Hochbau», und schliesslichin

der aktuellsten Ausgabe noch einmal umbenannt in « Warme-
schutz, Feuchteschutz und Raumklima in Gebauden». Die

festgelegten Grenzwerte fiir Aussenwiande haben sich seit

der ersten Publikation auf einen Fiinftel reduziert.

Diese Veranderung hatte einen starken Einfluss auf das Er-
scheinungsbild der Bauten. Bei Bauten, welche in den 1960er-
und 1970er-Jahren erstellt wurden, war die Energieeffizienz

in der Regel besonders schlecht. Diese sind darum haufig von

Ertiichtigungsmassnahmen betroffen. Eine zusétzliche Aus-
senddmmung aus extrudiertem Polystyrol (Erdolprodukt),
mit einem organisch vergiiteten Verputz iiberzogen, war

die giinstigste Methode fiir eine energetische Sanierung.
Durch die damit verbundene Verinderung der Gebaude-
proportionen und die tiefer hinter der Fassade liegende

Fensterebene hat die formale Qualitit dieser Bauten emp-
findlich gelitten.

Die Einhaltung der Norm SIA 180 wird bereits im Grund-
eigentiimervertrag der Mittleren Telli als einzuhaltender
Bestandteil erwdhnt. Bei der Wohnzeile Riitmatt setzten
sich Winde und Balkonplatten ohne Unterbruch zwischen
Innenraum und Aussenraum fort und fiihrten zu einem
grossen Wirmeverlust. Diese Konstruktion entsprach damals
dem aktuellen Stand der Technik. Im Jahr 1985 wurde die
Baubewilligung fiir die Zeile D erteilt. Dabei verlangte
die von der Stadt eingesetzte «Kommission fiir Energie-



T Ausschnitt aus dem
Vermietungsprospekt
der Horta. 3%e-Zimmer-

Wohnung in « Standard »-

und «Luxe »-Ausfiihrung
mit zusdatzlicher Raum-
achse.

sparmassnahmen», die Baukonstruktion an die aktuellen
Auflagen des Warmeschutzes anzupassen. Die vormals
durchgehenden Balkonplatten und Aussenwinde wurden
beim Bau der letzten Wohnzeile thermisch getrennt.
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Der freie Grundriss

Bereits vor dem Krieg wurde an Rationalisierungsmaoglich-
keiten im Bauwesen geforscht und es wurden normative
Grundlagen erarbeitet. In den 1960er- und 1970er-Jahren
fokussierte die Bauproduktion zunehmend auf 6konomische
Aspekte. Bezeichnend dafiir scheint, dass die Wohnungs-
grundrisse der Mittleren Telli nicht von Architekten, sondern
vom Generalunternehmer selbst entwickelt wurden. Ein
minutios entwickelter Fiacher von iiber 30 verschiedenen
Grundrissen war darauf ausgelegt, die firmeneigenen, auf
Lager hergestellten Fenster, Schranke und Tiiren zu ver-
bauen. Jeder Versuch der Architekten, die Grundrisse zu
optimieren, scheiterte an dieser harten Rahmenbedingung.

Mittlerweile bestand eine Vielfalt von verschiedenen Bau-
systemen. Im Gegensatz zu anderen Anbietern wihlte die
Firma Horta einen pragmatischen Losungsansatz und ver-
zichtete auf die Vorfabrikation von Rohbauteilen. Sie moder-
nisierte und rationalisierte die Bauablaufe mit dem Einsatz
von Verfahren, welche bisher bei Industrie- und Gewerbe-
bauten zur Anwendung gelangt sind. Beim Rohbau der
Wohnzeilen wurden Grossflaichenschalungen verwendet,
welche den Bau einer Wohnung innerhalb von 7% Arbeits-
tagen und einem Takt von 2% Tagen ermdoglichte (Takt-
verfahren). Der Rohbau war so konzipiert, dass die Steig-
leitungen und die vorgefertigten Fassadenelemente in
Leichtbauweise unabhiingig eingesetzt werden konnten.
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Im Rahmen der baulichen Erneuerung bieten sich Moglich-
keiten fiir die Umgestaltung der Grundrisse. Lediglich die
Primérstruktur, welche die tragenden Wéande (Schotten)
oder Stiitzen umfasst, ist unverianderbar. Die Sekundar-
struktur, welche Innenausbauten, Zwischenwinde und
Fassadenelemente umfasst, kann beliebig zuriickgebaut und
verdandert werden. Die Baustruktur des Gemeinschaftszen-
trums wies eine hohe Flexibilitit auf und erleichterte deren
Erneuerung. Innerhalb des bestehenden Stiitzenrasters
konnten Nutzungen aufgehoben, verschoben oder neu ein-
gefiihrt werden. Auch bei der Erneuerung der Wohniiberbau-
ung besteht die Moglichkeit, die nach streng funktionalen
Kriterien konstruierten Grundrisse den aktuellen Bediirf-
nissen oder einer verinderten Belegungsdichte anzupassen.

Gross fiir die Erneuerung

Zwischen 1960 und 1980 sind in der Schweiz knapp ein Drittel
des gesamten heutigen Baubestands erstellt worden. Nun
stehen umfangreiche Erneuerungsarbeiten an, welche die
Eigentiimer aufgrund der schieren Masse an Bauten vor
eine grosse Herausforderung stellen. Aufgrund der Grosse
der einzelnen Bauten stellt aber auch die Erneuerung eines
einzelnen Objekts eine Herausforderung dar. Neben 6ko-
nomischen Faktoren spielen das kiinftig erwartete Ertrags-
potenzial sowie vertragsrechtliche, 6kologische und soziale
Aspekte eine Rolle. Haufig bleibt nichts anderes iibrig, als
die Erneuerung unter laufendem Betrieb durchzufiihren.

Bei der Erneuerung des Flachdaches wurde der Schichten-
aufbau des Zentrums unter laufendem Betrieb bis auf den
Rohbau abgetragen und neu erstellt. Das Gebidude muss-
te trotz dieser Arbeiten stindig dicht bleiben. Eine weitere
Herausforderung stellte die Dimension der Baustelle dar,

1 Rohbau derim
«Taktverfahren»
erstellten Wohnzeile
Ritmatt, um 1972. Ein
Geschoss mit zwei
Wohnungen wird
innerhalb von 7,5
Arbeitstagen fertig-
gestellt. (Bild: Denkmal-
pflege)



grosser als ein Fussballfeld. Die eingeschrinkten Moglich-
keiten fiir die Platzierung eines Krans fiihrten schliesslich
zum Einsatz von Forderbandern, um die Begriinung und
die Humusschichten abzutragen. Der Platz fiir eine an-
gemessene Baustelleninstallation und Umschlagpliatze war
im bereits iiberbauten und genutzten Geldnde zum Gliick
vorhanden. Damit der Betrieb wiahrend der Bauzeit aufrecht-
erhalten werden konnte, waren Provisorien, Sicherheitsvor-
kehrungen und innerhalb der Ladenflichen sogar Nacht-
arbeit notwendig. Die Toleranz von Mietern, Besuchern und
den benachbarten Bewohnern wurde in Bezug auf Liarm-
und Staubemissionen strapaziert.

Vertraglich gesicherte Erhaltung

Fiir eine rasche und vollstindige Umsetzung des Richtpro-
jekts schlossen die vier Eigentiimer, die Horta Generalunter-
nehmung, die Fiarberei Jenny, die Ortsbiirgergemeinde und
die Einwohnergemeinde einen Grundeigentiimervertrag ab.
Die Uberbauung sollte anschliessend in Etappen realisiert
werden. Der Vertrag hatte den Zweck, die Interessen und
Kostenverteilung fiir die Projektierung und die Erstellung
der gesamten Anlage zu sichern, legte die gestalterischen
Leitlinien fest und regelte den Betrieb und Unterhalt der ge-
meinsam betriebenen Anlagen.

Beziiglich der Gestaltung waren sich die Grundeigentiimer
dariiber einig, dass der einheitliche Gesamteindruck der
verschiedenen Baukorper nicht verlorengehen darf. Die
starke Konzentration der Baumassen verlangte nach ge-
stalterischen Massnahmen, welche der Grosse der Bauten
Rechnung trugen. Eine einheitliche Erscheinung wurde
durch eine gleichbleibende Gestaltung der Fassaden vor-
geschrieben.

Neben der einheitlichen Gestaltung macht der Vertrag Aus-
sagen zur vielfiltigen und differenzierten Nutzung. Mit
einem umfangreichen Wohnungsangebot in Bezug auf die
Zimmerzahl und die Wohnungsgrossen sollte eine gute
Durchmischung der Bewohnerschaft gewahrleistet werden.
Eigentiimer sind sowohl institutionelle Anleger, private
Stockwerkeigentiimer wie auch eine gemeinniitzige Genos-
senschaft, welche in der ersten Wohnzeile Alterswohnungen
anbietet. Andernorts wurden fiir betreutes Wohnen kleine
Einheiten zu einem Cluster zusammengefiigt. Das Zentrum,
welches Einkaufszentrum, Gemeinschaftszentrum und
Hochhaus umfasst, sollte moglichst viele Dienstleistungs-
betriebe enthalten und gleichzeitig als Gemeinschaftsanlage
dienen.
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Der Betrieb des Gemeinschaftszentrums wurde mit einem
festen Beitrag pro Wohnung langfristig alimentiert. Fiir die
Pflege des Zusammenlebens und zur Forderung des Frei-
zeitzentrums wurde die Griindung eines Quartiervereins
festgelegt. Daneben betreibt jede Wohnzeile fiir sich eine
Anlage, welche sie der ganzen Bewohnerschaft zur Ver-
fligung stellt, etwa Spielplitze, einen Kleintierzoo oder eine
Minigolfanlage.

Der Vertrag wurde unter vier Parteien im Sommer 1971

entworfen und schliesslich im Grundbuch eingetragen. In

der Zwischenzeit sind in die damals begriindeten Rechts-
verhiltnisse und Verbindlichkeiten durch den Verkauf der

Hauser sowie der Begriindung von Stockwerkeigentum rund

250 verschiedene Eigentiimer involviert. Neben einzelnen,
grossen institutionellen Anlegern gehort eine Vielzahl der

Wohnungen privaten Besitzern. Durch das Fehlen eines In-
struments, wie bei Meinungsverschiedenheiten ein Konsens

gebildet werden kann, wirkt der Grundeigentiimervertrag

erhaltend auf die Uberbauung.

Unter der Verantwortung der Stadt Aarau wurde 2002 bis
2003 das Projekt «Telli-Park» eingeleitet. Dieses beinhaltete
die Erneuerung, Reparatur oder den Ersatz einzelner An-
lagen und Spielplitze und sollte die Aussenriume der Uber-
bauung aufwerten. Das Projekt scheiterte aus Sicht der
Projektverantwortlichen schliesslich an der unmoglichen
Konsensfindung. Eine Uberpriifung des Grundeigentiimer-
vertrags zeigte, dass die Verantwortlichkeiten zum Unterhalt
der Siedlung teilweise in Vergessenheit geraten waren und
sich die Uberbauung auf dieser Basis nicht weiter entwickeln

¥ Richtprojekt, Plan

Nr. o1 von Marti + Kast,
Zrich, 1971, Umgebungs-
gestaltung in Zusam-
menarbeit mit A. Zulauf.
Das Richtprojekt ist
Basis fiir die Ausgestal-
tung des Grundeigen-
tumervertrags.




kann. Das neu gegriindete Gefédss «Forum Mittlere Telli» soll-
te darum die Handlungsfiahigkeit durch eine freiwillige Kon-
sensbildung ausserhalb des Vertrags verbessern.

Herantasten an die Erneuerung

Die Uberbauung wirkt gepflegt und die Liegenschaften gut
unterhalten. Je nach Alter, Ausfiihrungsstandard und Um-
fang verfolgen die Eigentiimer unterschiedliche Erneue-
rungsstrategien. Einen Weg der kleinen Schritte hat die Orts-
biirgergemeinde gewihit.

Die Ortsbiirgergemeinde reichte Mitte der 1980er-Jahre das
Baugesuch fiir die letzte der vier Wohnzeilen ein. Wiahrend
bei der Erweiterung des Zentrums auf die Realisierung des
zweiten und dritten Hochhauses verzichtet wird, werden
die Wohnungen nach dem urspriinglichen Konzept aus-
gefiihrt. Der Grundeigentiimervertrag ist verbindlich. Die
Ausfiihrung der Wohnzeile wird gegeniiber den ersten drei
Wohnzeilen nur in wenigen Punkten modifiziert. Die An-
passung an die energetischen Anforderungen wurde er-
wahnt. Die Balkontiefe wurde gegeniiber der ersten Wohn-
zeile um 25 Zentimeter erhoht, das Farbkonzept und der
Innenausbau modifiziert und anstelle der konventionellen
Gestaltung mit Rasen und befestigten Belidgen wird eine
naturnahe Umgebung mit Ruderalflichen gewahlt.

Nach mehr als 20 Jahren Betrieb bereitet sich die Orts-
biirgergemeinde nun auf die anstehende Erneuerung vor.
Aufgrund der Grosse und Komplexitat hat sie entschieden,
bei einer Wohnung eine Mustersanierung durchzufiihren,
mit dem Ziel, einen Einblick in die bestehende Konstruktion
zu erhalten und daraus ein Konzept fiir die Gesamtsanierung
abzuleiten. Neben dem Ersatz der Fensterfronten und der
Verschattungsanlage wurde die Abluftanlage der Kiiche
angepasst. Fensterliifter sorgen fiir eine geniigende Luft-
erneuerung in den Wohnraumen und den Zimmern. Beim Er-
satz der Fenster konnten zudem die statischen Verbindungen
der Balkondecken mit der dahinterliegenden Geschossdecke
kontrolliert werden.

Die Ortsbiirgergemeinde hat so die Mdglichkeit, die Er-
neuerung der Wohnungen besser auf weitere anstehende
Projekte abstimmen zu konnen. Sie beriicksichtigt nicht nur
bauliche und organisatorische, sondern auch finanzielle und
soziale Aspekte und hat damit einen Einfluss auf die lang-
fristige Entwicklung des Mietzinsniveaus.

Die Cité le Lignon in Genf, eine Grosssiedlung, welche mehr
als doppelt so viele Wohnungen umfasst, diente der Mittleren
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Telli bereits bei der Erstellung als Vorbild. Vergleichbar
sind das vielfiltige Wohnungsangebot, eine komplexe Ei-
gentiimerschaft und ein gut funktionierendes, breites An-
gebot an Einrichtungen wie Kindergarten, Schule, Ein-
kaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen. Die Umge-
bung und die einheitliche dussere Gestaltung der Bauten
sind wichtige Merkmale und stehen bei der Cité le Lignon
seit 2008 unter Denkmalschutz. Im Rahmen der Erneuerung
hat sich ein Team der ETH Lausanne mit der Frage der ener-
getischen Erneuerung unter Bewahrung der Besonderheiten
der Siedlung auseinandergesetzt und ein Verfahren ent-
wickelt, bei welchem eine Interessenabwiagung zwischen
denkmalschiitzerischen, wirtschaftlichen und energetischen
Aspekten stattfindet.

Fazit

Die Erneuerung der Uberbauung Mittlere Telli ist liingst im
Gange. Es ist ein laufender Prozess, sei es um das Versagen
einzelner Bauteile aufgrund ihres Alters vorwegzunehmen
oder um zu verhindern, dass die Bauten gebrauchs-
untauglich werden. Je nach Alter und Zustand der Liegen-
schaft findet dabei jeder Eigentiimer seinen eigenen Weg.

Schon wihrend der langen Phase der Erstellung hat eine
Entwicklung stattgefunden, welche zu Anpassungen ge-
fiihrt hat. Erfahrungen mit einzelnen Baumaterialien und
Konstruktionen wurden korrigiert und es wurde neuen ge-
setzlichen Anforderungen sowie gesellschaftlichen Ver-
dnderungen dabei Rechnung getragen.

Der bestehende Grundeigentiimervertrag hat dazu beige-
tragen, dass wesentliche Qualititen der Anlage erhalten

1 Sanierte Musterwoh-
nung mit erneuerter
Fassade an der
Neuenburgerstrasse,
2017.



geblieben sind und grossere Veranderungen nur im Konsens
unter allen Eigentiimern moglich sind. Erneuerungen be-
inhalten neben baulichen und organisatorischen Aspekten
rechtliche Dimensionen und bilden einen Eingriff in die
soziale Struktur der Bewohner und miissen gut abgewogen
sein.

Die als «grosser Wurf» konzipierte Anlage hat aber auch Er-
innerungs- und Zeugniswert. Es lohnt sich im Zusammen-
hang mit der Erneuerung, dariiber nachzudenken, welche

Teile der Anlage tatsachlich ausgetauscht und veriandert

werden miissen und welche Teile und Strukturen erhalten

bleiben konnen, auch ohne dass eine Unterschutzstellung

im Zentrum der Uberlegungen steht.

Wie lange sich die beiden Krifte der Erneuerung und der Er-
haltung in der Mittleren Telli die Waage halten kénnen, wird
die Zukunft zeigen.

Der Autor

Stephan Bircher ist selbststdandiger Architekt
in Aarau und hat mit seinem Biiro 2012
das Gemeinschaftszentrum umgebaut und
erneuert.
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