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Bilder: Tobias Ineichen

Titelgeschichte

Brisgi -

Protokoll einer Sai

Von Benedikt Loderer (Text), Tobias Ineichen
und Metron (Fotos)

Eine Siedlung in Baden des Architekten Char-
les- Edouard Geisendorf aus den sechziger
Jahren ist sanierungsbediirftig. Zu kaufen ist
sie auch. Wieviel kann man dafiir bezahlen,
wenn man die Mieter nicht rauswerfen will?
Wie sanierten die Metron Architekten einen
bewohnten Bau? Ein Lehrstiick.

Brisgi heisst ein Quartier der Stadt Baden im Aar-
gau. Im Norden der Stadt gelegen, zwischen Ei-
senbahnlinie und Limmat eingeklemmt, gehort
dieses Quartier nicht zu den elegantesten der Stadt.
Der Architekt und ETH-Professor Charles-
Edouard Geisendorf baute dort 1961 fiir die da-
malige BBC drei Hochhiuser, die der erste Be-
standteil eines grossziigigen Uberbauungsplans
blieben. Mehr wurde nie gebaut.

1992 war die BBC in der ABB aufgegangen, und
die Liegenschaftspolitik der Firma hatte sich ver-
dndert. Die Héduser wurden zum Verkauf ausge-
schrieben. Die beiden neungeschossigen Hoch-
haus-Zwillinge mit insgesamt 64 Wohnungen wur-
den dem Verein fiir billiges Wohnen fiir 9,5 Mil-
lionen Franken angeboten. Die Wohnungen waren
billig, eine Dreizimmerwohnung kostete 1991
rund 750 Franken. Aber die beiden Wohntiirme wa-
ren sanierungsbediirftig. Die bisherigen Mieter,
zum grossten Teil Ausldnder und Wenigverdiener,
sollten sich die Wohnungen auch nach der Sanie-
rung leisten konnen. Der Verein fiir billige Woh-
nungen setzte also dem Architekturbiiro Metron
aus Brugg ein Finanzziel: Nach der Sanierung soll-
te eine Dreizimmerwohnung weniger als 1000
Franken kosten. Wie sanieren? Das Flicken der Be-
tonschédden allein hitte rund eine Million ver-
schlungen, ohne dass die Kiltebriicken und die

Ostfassade vor der Sanierung




Brung

grossen Energieverluste beseitigt worden wiren.
Die Architekten schlugen deshalb eine Radikalkur
vor: Abtrennen aller bestehenden Balkone, Dim-
men der Fassaden, Dichten der Fenster und Bauen
einer neuen, tieferen Balkonschicht vor die Fassa-
de. Im Innern sollten nur die Aufziige, die Feue-
rungs- und die Liiftungsanlagen erneuert werden.
Bei den Wohnungen wurde bewusst auf eine Sa-
nierung verzichtet. Sie waren in brauchbarem Zu-
stand und reine Komfortsteigerung war nicht zu
bezahlen. Dariiber hinaus handelt es sich im Bris-
gi um einen bewohnten Umbau. Das Bewohnen
setzt der Umbaufreude enge Grenzen. Die Sanie-
rungskosten wurden auf 4,4 Millionen geschitzt.
Klar war schon vor dem Kauf, dass die Stadt Ba-
den den bisherigen Baurechtszins heraufsetzen
wiirde. Weniger klar hingegen war, ob das Bun-
desamt fiir Wohnungswesen den Umbau mitfinan-
zieren, das heisst als WEG-tauglich einstufen wiir-
de. Denn die Wohnungen erfiillen die Minimalan-
forderungen des Wohnungsbewertungssystems
nicht iiberall. Das Amt sprang iiber seinen eigenen
Schatten und machte mit. Es erklirte die Schitzung
von 4,4 Mio. zur Kostenlimite. Damit waren die
Bedingungen klar. Es galt die altbekannte Rech-
nung des Immobilienkaufmanns: Der kapitalisier-
te Nettoertrag minus die Baukosten ergibt den
Preis, den man fiir das Land bzw. die Liegenschaft
zahlen kann. Fiir die beiden Hochhduser im Bris-
gi errechneten die Architekten sieben Millionen,
zweieinhalb weniger als sich ABB vorgestellt hat-
te. Und nach langem Schweigen kam ABB auch
auf den Boden der finanziellen Vernunft und ak-
zeptierte die sieben Millionen. Vielleicht sind wir
heute in der Schweiz wieder soweit, dass Liegen-
schaftspreise etwas mit den erzielbaren Ertrigen
und nicht bloss mit der Hoffnung auf Inflations-
gewinne zu tun haben.

Ostfassade nach der Sanierung
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Vorher

Die Hautung

Die Sanierung der beiden Hduser war mit einem
Drehbuch vorbereitet worden, das in der Pla-
nungsphase mehrfach iiberarbeitet wurde. Bei der
Submission diente es als Pflichtenheft. Hier 15
Standbilder aus dem Umbaufilm.

1. Vorher

Aus zwei Griinden ist die Fassadensanierung
notig: Wegen Betonschiden und Kiltebriicken der
durchgehenden Balkonplatten. Dariiber hinaus wa-
ren die Fassadendimmung mit nur 4 cm und die
Dichtung der Fenster ungeniigend. Drei Sanie-
rungsvarianten wurden abgewogen: ein vorge-
stelltes Stahlskelett mit eingehdngten Betonplat-
ten, eine an einer vor der Fassade stehenden Stiit-
ze aufgehingte Seilkonstruktion mit Betonplatten
und eine aus vorfabrizierten Betonelementen auf-
einander getiirmte unabhingige Balkonschicht.
Ausgewihlt wurde das technisch einfachste und
kostengiinstigste Verfahren: der Betonbaukasten.

2. Absperren

Der erste Schritt der Bauplatzinstallation ist das
Absperren der Baustelle. Die Bewohner haben nur
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noch durch eine schmale Gasse Zugang zum Haus-
eingang. Der Bauplatz wird aus Sicherheitsgriin-
den ein Sperrgebiet. Es ist der 19. Juli 1993.

Das Haus wird eingeriistet, wobei das Geriist mit
dem Abbau der Balkone nach unten wegschmilzt.

3. Kranstandort

Fiir eine tibliche Bauplatzinstallation hitte man
drei Krane benétigt, um die acht Fassaden der bei-
den Héuser erreichen zu konnen. Haushohe Krane
allerdings, denn sie wiren auf dem Boden gestan-
den und hétten auch die obersten Stockwerke und
das Dach bedienen miissen. Ob denn die Krane
nicht auf das Dach gesetzt werden konnten, fragte
der Bauunternehmer, der am Durchbruch mitar-
beitete. Es ging. So brauchte man statt drei riesige
nur zwei bescheidene Krane. Sie wurden mit dem
Pneukran auf die Hauser gesetzt.

4. Absturzsicherung

Die Bewohner miissen ihre Balkone raumen. Thre
Topfpflanzen iiberstehen die Bauzeit auf Garten-
mauern in der Wohnumgebung. Wo die Balkone
abgefrist werden, entstehen Offnungen ins Nichts.
Damit die Bewohner nicht ins Leere stiirzen, wer-

Foto: Tobias Ineichen

den die Balkontiiren verschraubt, die niedrigen
Fensterbriistungen mit Brettern gesichert.

5. Unterstiitzen

Das Abtrennen der Balkonplatten beginnt von
oben. Die darunterliegende Platte muss die oben
abgetrennte vor dem Abtransport tragen. Dafiir
wird sie von unten zuerst mit Stiippern und Keilen
gesichert. Abgetrennte Elemente diirfen auf keinen
Fall abstiirzen. Die Fassaden werden vollfldchig
mit Plastikfolie abgedeckt und gegen das Eindrin-
gen von Friaswasser gedichtet.

6. Traglocher

Damit der Kran die abgetrennten Platten auch
wegheben kann, miissen die Seile festgemacht
werden. In die Platte werden vor dem Abtrennen
zwei Locher gebohrt, durch die die Kranseile hin-
durchgezogen. werden. Metallsplinten hindern
wihrend der Belastung das Herausrutschen der
Kranseile.

7. Abtrennen
Auf der Platte wird die Anschlagsschiene der Fris-
maschine montiert. Der Schnitt erfolgt 1 cm vor




Absperren

Friswasser

dem bestehenden Wetterschenkel der Balkontiire.
Die Schnittgeschwindigkeit betragt 50 cm pro Mi-
nute bei einer Plattendicke von 20 cm. Die abge-
trennten Platten werden rezikliert, das heisst zu
Strassenschotter verarbeitet.

8. Fraswasser

Das Fraswasser wird gesammelt und mit Rohren
in ein Schlamm-Absetzbecken auf dem Bauplatz
geleitet. Der Schlamm wird ordnungsgemiss ent-
sorgt. Somit gelangt kein von Frisstaub ver-
schmutztes Wasser in die Kanalisation.

Kranstandort

Traglicher

Nacktbau

9. Nacktbau

Am Schluss sind alle Balkone abgesigt, und die
Héauser prisentieren sich nackt ohne Balkon-
schicht. Die Bewohner haben wihrend der ganzen
Zeit mit ertraglichen Storungen in ihren Wohnun-
gen weitergelebt.

10. Pfdhlen

Urspriinglich dachte man daran, die neuen Balkon-
elemente auf Fundamentkonsolen zu stellen, die an
der bestehenden Kellerwand angediibelt wiirden.
Ein Sondierschlitz brachte aber die hochliegende

Absturzsicherung

Abtrennen

Fotos: Metron

Pféhlen

Kanalisation parallel zur Wand zum Vorschein,
ausgerechnet im Bereich der Konsolen. Die Kana-
lisation teuer verlegen? Warum nicht Pfihle aus-
serhalb der gefdhrdeten Kanalisation? Das erwies
sich als die kostengiinstigste, schnellste und aus-
hubédrmste Losung.

11. Fundamentriegel

Der Fundamentriegel ist mit der Kellerwand ver-
bunden. Er trigt die ganze Balkonschicht. Die Bal-
konschicht wurde auf konventionelle Art und Wei-
se mit Ortsbeton ausgefiihrt.
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weggenommen und die Topfpflanzen wieder auf
den Balkon gestellt. Es ist der 23. Dezember 1993,
fiinf Monate nach Baubeginn.

14. Solaranlage

Auf dem Dach wird eine Solaranlage installiert,
subventioniert vom Bund und der Stadt Baden. Sie
dient der Vorwdrmung des Warmwassers. Auch die
Heizung wurde saniert und von Ol auf Gas um-
geriistet. Die Liiftungsanlagen mussten ebenfalls

ersetzt werden. Alle energetischen Massnahmen
Fundamentriegel Element-Montage : .
zusammen lassen einen um 40 bis 45 Prozent ge-

ringeren Verbrauch erwarten.

15. Nachher

Die neue Fassade ist fertig. Statt 1,30 m sind die
Balkone nun 1,70 m tief. Am 28. Mérz 1994 sind
alle Arbeiten abgeschlossen.

Neue Blechschwelle / geddmmte Fensterbriistung

12. Montage TR e e
Die neue Balkonschicht ist aus Jochen, Platten und
Briistungen zusammengesetzt. Alle Elemente wur-
den im Werk vorfabriziert und mit Tiefladern auf
die Baustelle gebracht.

Das Haus wird zum zweiten Mal eingeriistet. Das
Geriist wiachst mit der Balkonschicht. Der Kran-
fiihrer sitzt nicht hoch iiber allen Képfen in seiner
Kabine, sondern steht unmittelbar neben dem zu
montierenden Element auf dem Geriist. Seinem
Kran befiehlt er mit der Fernbedienung.

13. Warmedammung

Die fensterlosen Stirnwénde werden mit einer hin-
terliifteten Eternitfassade mit Aussendimmung
versehen, die Holzfensterbriistungen gediimmt und
mit Sperrholz verkleidet. Riffelblechschwellen
iiberdecken den Spalt zwischen der Schnittstelle
und der neuen Platte. Der Zwischenraum wird mit
Dimmstoff ausgestopft. Die Metallbriistungen und
die Dachwasserleitungen werden montiert, ebenso
die Lamellenstorenkasten und die Storen.

Das Geriist wird abgebaut, der Kran vom Dach ge-
holt, die Bauzidune entfernt, die Tiirsicherungen

Foto: Tobias Ineichen
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Sanieren - wieviel Geld
und welcher Geist?

... durch eine Pergola mit Tisch und Bank ersetzt

Das Stichwort heisst bewohnter Umbau. Wieviel
Léarm, wieviel Umtriebe, wieviel Minderwert kann
den Bewohnern wihrend der Sanierung zugemutet
werden? Das Ganze beginnt mit ausreichender In-
formation. Noch vor Baubeginn fanden zwei Mie-
terversammlungen statt. Das Projekt und die zu er-
wartenden Mietzinssteigerungen wurden offen auf
den Tisch gelegt. Die Unternehmer schilderten den
Bauprozess ohne Beschonigung. Immerhin er-
moglichten der gut koordinierte Bauprozess und
die Vorfabrikation eine kurze Bauzeit.

Die Bauleitung kiimmerte sich in Zusammenarbeit
mit dem Hauswartehepaar laufend um die Sorgen
der Mieter. Die Unternehmer leisteten iiber ihre
Verpflichtungen hinaus vielerlei Beihilfe. Kleine
Handreichungen sorgten fiir gute Stimmung. Der
Abschluss der Sanierungsarbeiten wurde mit ei-
nem Handwerker- und Bewohnerfest gefeiert. Die
Mieter haben die Bauzeit gut iiberstanden. Es gab
keine ausserordentlichen Kiindigungen.

Und die Mieten?
Die Architekten haben das Ziel erreicht, das ihnen
von der Bauherrschaft gesetzt worden war. Noch

einmal der Vergleich -vorher-nacher in Zahlen:

Wohnungen NNF m2  Miete vorher Miete nachher

Zweizimmer 62 665.— bis 685.— 770.— bis 793.—
Dreizimmer 74 750.— bis 830.— 925.— bis 958.—
Vierzimmer 87 885.— bis 905.— 1026.— bis 1047.—

Die durchschnittliche Mietzinserh6hung betrégt
16 Prozent. Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass
es sich hier um Anfangsmieten geméss WEG, dem
Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz des
Bundes, handelt. Die Mieten werden also in Zu-
kunft alle zwei Jahre um sechs Prozent steigen.
Man wird auch davon ausgehen miissen, dass zu-
dem im Wohnungsinneren kiinftig Renovationen
fallig werden. Trotzdem: Die Sanierung vertrieb
die Mieter nicht.

Die Bauherrschaft, der Verein fiir billiges Wohnen
entstand aus einem Aktionskomitee, das die Jung-
liberale Bewegung anfangs der fiinfziger Jahre in
Baden auf die Beine stellte. Die Grossindustrie,
verschiedene Handwerker und Dienstleistungsbe-

Beteiligte

Bauherrschaft: Verein fiir billige Wohnungen,
Baden; Architekten: Metron Architekturbiiro,
Brugg; Otti Scherer, Barbara Hofmann, Franco
Fregnan; Bauingenieur: Céasar Macchi, Datt-
wil-Baden; Gartenarchitekten: Metron Land-
schaftsplanung, Brugg; Corinne Filliol; Farb-
gebung: Matthis Beck, Baden.

Fur die Fassadenerneuerung wurde unter der
Leitung der Bauunternehmung, die ebenfalls
die Koordination besorgte, ein Konsortium
gebildet.

Baumeisterarbeiten: Hichler-Zen Ruffinen,
Wettingen; Betonfrasarbeiten: Grabag,
Wiirenlingen; Betonelemente: Element, Velt-
heim; Geriiste: Haller, Fahrwangen; Bohr-
pfahle: H. Hatt-Haller, Zurich; Entsorgung:
Gebriider Knecht AG, Windisch; Schlosser-
arbeiten: Paul Freuler AG, Baden; Solaran-
lage: Birgenmeier + Krismer, Liestal

triebe beteiligten sich an der Forderung des sozia-
len Wohnungsbaus. Die Orts- und die Einwohner-
gemeinde Baden haben den Verein seit seiner
Griindung 1954 unterstiitzt. Heute verfiigt er iiber
160 Wohnungen, 20 Reiheneinfamilienh@user und
ein Lehrlings- und Studentenhaus mit elf Zimmern.

Ist Sanieren Architektur?

Von Anfang an waren sich Bauherrschaft und Ar-
chitekten einig, dass es sich bei den beiden Tiir-
men Geisendorfs um gute Architektur und um Zeit-
zeugen der sechziger Jahre handelt. Das benach-
barte Punkthochhaus, das einige Jahre zuvor sa-
niert worden war, zeigte, wie man es nicht machen
sollte: Blosses Einpacken geniigt nicht. Trotzdem:
Geisendorf oder Metron? Sollen die Héuser nach
der Sanierung radikal anders aussehen?

Nach einigen Versuchen und vom tieferen Preis
iiberzeugt, wihlten die Architekten eine Fassade,
die ungefihr so weit von Geisendorf entfernt ist,
wie jener von seinem Vorbild Le Corbusier. Gei-
sendorfs Fassaden spielten mit zweigeschossigen
Loggias, obwohl im ganzen Turm nur Geschoss-

Im Mai 94 fand die Einweihungsfeier der Bewohner statt




Normalgrundrisse der beiden Tiirme im neuen Zustand mit der
umgestalteten Gartenanlage

Ideenskizze zur Bauplatzinstallation. Statt drei grosse sind nur
zwei bescheidene Krane nétig

wohnungen vorhanden sind. Die erst unerklrli-
chen Unterbrechungen der senkrechten Scheiben
wiesen darauf hin. Der aufmerksame Beobachter
entdeckte hinter der dussersten Fassadenschicht
die durchgehende, tragende Balkonplatte, die sol-
che Formspielereien erlaubte. Die neue Balkon-
schicht wirkt viel aufgerdumter. Was von unten
nach oben aufeinander steht, muss auch senkrecht
durchlaufen. Die Profile sind schlanker und ge-
horchen dem Wiederholungszwang der Vorfabri-
kation. Neu laufen die Balkone vor allen Wohnun-
gen durch. Allein die Gitterbriistungen an ausge-
wihlten Stellen erinnern an Geisendorfs Loggias.
Wo Geisendorf zwischen Platte und Briistung eine
Liicke liess, sorgt nun ein Streifen Waschbeton fiir
die erwiinschte Schattenfuge. Die Verkleidung der
Stirnwénde mit grauem, dunklem Eternit betont,
besser als friiher, die vor den Kern des Gebiudes
gestellte Balkonschicht. Figur und Grund einer
Fassade. Das Rot, Gelb, Blau und Griin der Trenn-
wiinde der Balkone nehmen nochmals den Faden
zu Le Corbusier auf. Trotzdem: auf den ersten
Blick wird ein Spaziergéinger kaum eine Anderung
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Feuchtigkeitsdimmung

— Briistung Metallgitter

Briistung Beton

Platte Beton

Jochelement Beton

Bestehende Betonplatte

Stopfisolati

Plan der Uberbauung aus den iger Jahren. In dieser Form
wurden nur die Zwillingstiirme (B) ganz rechts ausgefiihrt.

bemerken. Metron oder Geisendorf? Es ist der
durch die angewandte Vernunft der Metron gerei-

Stor

Fensterbriistungen,
Aussenisolation
mit Eternitabdeckung

Riffelblechschwelle

nigte Geisendorf. Das Ergebnis ist unspektakulir

und gewohnlich. Doch darin liegt sein wichtigster
Vorzug. Sanieren kann nicht Neugestalten sein. Es
muss ein anstindiger Umgang mit dem Vorhande-
nen bleiben. Sanieren braucht Respekt, dann ist es
Architektur.

Fiillen des
bestehenden Hohlraums
mit Flockenisolation

Funda ge
in Kellerwand gediibelt

Biicher zum Bau-Erneuern

Im Rahmen des Impulsprogramms |P-Bau des
Bundes hat ein Team unter der Leitung des
Lausanner ETH-Professors Tobi Stockli die
Dokumentation «Siedlungsentwicklung durch
Erneuerung» herausgegeben. Sie geht vor al-

lem auf grosse Wohnsiedlungen der Nach-
kriegs- und Hochkonjunkturzeit ein. Zu bezie-
hen bei: EDMZ, 3000 Bern. Preis: 42 Franken.
Bestellnummer angeben: 724.437d.

Ein weiteres Buch ist «Die Erneuerung von
Grosssiedlungen» von Rudolf Schilling und
Otto Scherer, Band 50 der Schriftenreihe
Wohnungswesen, Eidgen. Drucksachen- und

Materialzentrale, Bestellnummer: 725.050 d Fassadenschnitt nachher

Kanalisation

Bohrpféhlung
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