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Im Spannungsfeld von Restaurieren

und Modernisieren

Beat Kilchenmann (Text und Fotos)

ersteckt hinter hohen Mauern und dem vorge-

lagerten Portalhaus, mit seinem einfachen ku-
bischen Volumen und dem hohen Walmdach hat
das Obere Schloss in Zizers den Charakter eines
herrschaftlichen Landsitzes.

Das 2004 restaurierte und modernisierte Por-
talhaus, das heute zusammen mit dem umgebau-
ten Stall im Besitz der Familie Corina und Georg
Thomann-Vils ist, bildet mit dem Hof und dem
Haupthaus eine Einheit. Fiir beide Partien war
und ist es von grosser Bedeutung, dass die Anlage
auch heute als Einheit wahrgenommen werden
kann.

Das Volumen und die Typologie des Haupt-
hauses entsprechen nicht den Vorstellungen

«Oberes Schloss» in Zizers, Gartenansicht von Siiden.

eines Schlosses. Das Attribut «Schloss» ist auf die
adlige Herkunft des Erbauers, Baron Simon von
Salis (1646-1694), zuriickzufiihren. Das Raum-
programm und der Ausbau des zweigeschossigen
Gebdudes mit einem zusétzlichen Mezzaninge-
schoss und Mittelkorridor entsprechen eher den
Vorstellungen eines herrschaftlichen Wohnsitzes.

Einen verlassenen Landsitz hewohnbar machen

Das Gebédude stand seit den 1970er Jahren leer.
Anfangs der 1980er Jahre wurde vom damaligen
Besitzer, dem Bistum Chur, die Gebdudehiille
im Sinne von substanzerhaltenden Massnahmen
saniert und restauriert. Weitere Eingriffe wurden
in der jiingeren Geschichte des Objekts bis zu
unserer Ubernahme keine vorgenommen. Dies
bedeutete zwar, dass ein grosser Restaurierungs-
bedarf im Innern bestand und teilweise noch
besteht, dafiir blieb die historische Bausubstanz
weitgehend unangetastet und intakt.

Die Aufgabe, ein historisches Haus bewohnbar
zu machen, beschrinkt sich nicht nur auf die
Restaurierung der bestehenden Substanz. Es gilt
Losungen zu finden, die den verantwortungs-
vollen und sorgfiltigen Umgang garantieren und
gleichzeitig heutige Komfortvorstellungen beriick-
sichtigen.

Den Restaurierungs- und Sanierungsarbeiten
gingen intensive Abklirungen mit der Denkmal-
pflege, den Behorden und Spezialisten voraus.
Baustatische Untersuchungen und Sondierungen
der Restauratoren deckten Senkungen und Sché-
den an Gewdlbe, an fritheren Malschichten und
Putzauftrige auf, die Riickschliisse auf die Mass-
nahmen zur Sicherung der historischen Substanz
zuliessen. Farbanalysen ergaben Blei- und Arsen-
verbindungen. Diese stellten sich jedoch in Bezug
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auf Konzentration und Konsistenz als unpro-
blematisch heraus. In einem Raumbuch haben
wir den Befund jedes einzelnen Raumes vor der
Renovation schriftlich und photographisch doku-
mentiert. Dieses Raumbuch war die Grundlage
fiir die nachfolgenden planerischen Arbeiten und
das Entwickeln des Massnahmenkatalogs zusam-
men mit der kantonalen Denkmalpflege. Die Er-
gebnisse von Sondierungen in Béden, Wéinden
und Decken halfen bei der Festlegung sowohl der
Installationsfithrung als auch bei der Festlegung
der Massnahmen im konstruktiven und energe-
tischen Bereich. Diese Vorabkldrungen und das
Bewilligungsverfahren haben ein ganzes Jahr in
Anspruch genommen.

Korridor Hochparterre nach der Renovation.
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Eine der ersten baulichen Massnahmen war
die Sicherung von Gewolben. Baustatische Unter-
suchungen ergaben grossere Senkungen im Be-
reich der Gewdlbescheitel. Die vier betroffenen Ge-
wolbe konnten mit Zugstangen stabilisiert werden.

Die inneren und &dusseren Oberflichen der
Aussenwinde sind historisch bedeutend, deshalb
konnten die Aussenwinde energetisch nicht ver-
bessert werden. Nur die Zwischenbdden liessen
den Einbau von zusétzlichen Warmedammungen
ZU.

Die Leitungsfilhrung fiir Hausinstallationen
konnte mit Sondierungen, einem guten Konzept
und geschickten Installateuren und Handwerkern
mit entsprechendem Aufwand gelost werden. Wir
haben uns fiir verdeckte Installationen entschie-
den, die mehrheitlich in den Zwischenbdden und
hinter Tafer-Verkleidungen untergebracht wor-
den sind.

In Etappen restaurieren und modernisieren

In den zehn Jahren von 2003 bis 2013 haben
wir in vier Hauptetappen Arbeiten von verschie-
denen Handwerkern ausfithren lassen. Der Aus-
wahl der fachlich geeigneten Firmen kommt eine
grosse Bedeutung zu. Es ist bei Renovationen fiir
Architekt und Unternehmer anspruchsvoll, Arbei-
ten exakt und verbindlich zu vereinbaren. Bei
einer vertrauensvollen Zusammenarbeit hat sich
auch die Leistungsabrechnung nach Aufwand
(mit einem Kostendach) bewidhrt. Eine detaillierte
Planung, eine intensive Bauleitung und der Kon-
takt mit den am Bauwerk eingesetzten Handwer-
kern sind weitere Voraussetzungen fiir ein gelun-
genes Werk.

Auch wenn die Ausfithrung in mehreren Etap-
pen erfolgte, haben wir bereits bei der ersten Ein-
gabe z.Hd. der Denkmalpflege ein Projekt tiber
die Gesamt-Renovation eingereicht. Dies erleich-
terte das Bewilligungsverfahren der einzelnen
Etappen.

Die Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege
gestaltete sich sehr konstruktiv. Die Denkmal-



Kiicheneinbau in der ehemaligen Bibliothek im 1. 0G.

pflege anerkennt, dass auch denkmalgeschiitzte
Gebdude nach heutigen Vorstellungen nutzbar
und bewohnbar gemacht werden sollen. Unter
diesen Voraussetzungen waren wir als Besitzer
motiviert, in das denkmalgeschiitzte Gebdude zu
investieren und dieses zu unterhalten. Reversible
und substanzerhaltende Massnahmen sind un-
problematisch. Zum Beispiel kann eine freiste-
hende Kiiche (Kiicheninsel), wie wir sie eingebaut
haben, wie ein «Mobel» spiter wieder entfernt
werden, ohne dass dabei wertvolle historische
Substanz verloren geht. Der Bauherr hat die Auf-
lage, Restaurierungsarbeiten fachgerecht und
nach historischen Vorgaben ausfiihren zu lassen.
Selbstverstiandlich ist ein Massivholzboden, der
sauber eingepasst werden muss, teurer als ein
Fertigparkett. Und auch die zeitaufwandige Arbeit
von Restauratoren an Malereien kann nicht mit
einem flachigen Farbauftrag verglichen werden.
Dafiir hat der Bauherr die Moglichkeit, zusam-
men mit der Eingabe fiir die Bewilligung, einen
Unterstiitzungsbeitrag zu beantragen. Dieser Bei-
trag deckt zwar nicht die gesamten Mehrkosten,
die bei einem historischen Gebdude anfallen,
doch ist es eine substantielle Unterstiitzung.

Kompromisse eingehen und Vorziige sehen

Der Aufwand und die planerischen Heraus-
forderungen fiir die Realisierung der «eigenen
vier Wiande» in einem historischen Gebaude sind
ungleich grosser als bei einem Neubau. Das Haus
auf der griinen Wiese kann nach den eigenen Vor-

Einbau Bad in ehemaliges Alkovenstiibchen im 1. 0G.

stellungen und Wiinschen geplant und gebaut
werden. Der fachgerechte Unterhalt der histori-
schen wertvollen Substanz hingegen bleibt eine
permanente Aufgabe.

Wenn aber ein historisches Objekt den Vorstel-
lungen der Besitzer erst nach griosseren Eingrif-
fen in die vorgefundenen Strukturen entsprechen
kann, wird es in mehrfacher Hinsicht schwierig.
Denkmalpflegerisch sind solche Eingriffe proble-
matisch, zudem verursachen sie hohe Kosten.

Ist man sich dessen bewusst, dann wird
man auch die meist individuell empfundenen Vor-
zlige erkennen und schitzen. Die Vorziige wie bei-
spielsweise grossziigige Wohnflichen, hohe Riu-
me und der historische Ausbau, sollten gegeniiber
eventuellen Kompromissen, die in Kauf zu neh-
men sind, iiberwiegen. An unserer Wohnsituation
begeistert uns nicht alleine die grossziigige Raum-
situation, ebenso der Umschwung mit dem gefass-
ten Garten und dem freien Blick auf den Rebberg
hinter dem Haus machen es fiir uns lohnenswert,
dieses alte Gebdude zu bewohnen. Dem anste-
henden Unterhalt sollte man etwas Gelassenheit
entgegenbringen. Wer das nicht kann, wird sich
tiber jede «Alterserscheinung» drgern, die viel-
leicht gerade den Charme eines solchen Objekts
ausmacht.
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Bau- und Besitzergeschichte des Oberen Schlosses in Zizers

um 1680 Erbaut durch Baron Simon von Salis Urspriinglicher Innenausbau
— Decke in der Kapelle, HP
— Sockelschrinke im Ofenzimmer, 1. 0G
— Malereien im Treppenhaus
und in den Korridoren (z.T. nicht mehr
originale Fassung)

um 1725 Sohn des Erbauers, Rudolf Franziskus von Salis Grosster Beitrag zur heutigen Innenausstattung
— Régencestukkaturen im Salon
und in der Bibliothek, 1. 0G
— Zwei buntbemalte Steckbornerdfen,
2.0Gund1.0G

1790-1800 Enkel des Erbauers Graf Simon II von Salis — Rokoko-Esszimmer, HP
— Weiss lackiertes, geschnitzies Téferzimmer
und Alkovenstiibchen mit klassizistischen
Motiven, 1. 0G

ab 1838 Nur noch im Sommer bewohnt,
da die Familie von Salis in Wien
und Innsbruck lebt.

Ende 19. Jh. Anbau Ostseite
1910 Gartenpavillon
ab 1918 Nach dem Ersten Weltkrieg wieder ganzjahrig

bewohnt durch Maria Leopoldine von Salis
und deren zwei Tochter

1942 Schenkung an das Bistum Chur
durch die kinderlosen Grafinnen Maria Franziska
und Maria Theresia von Salis

1978/79 Umfassende Sanierung der Gebédudehiille
und 1982 und des Portalhauses durch das Bistum Chur
seit den Leerstand

1970-er Jahren

ab 2003 Privatbesitz Beat und Lukretia Kilchenmann-Theus
2003/04 Renovation 1. 0G
— Kiichen- und Nasszelleneinbau
2006 Sanierung Gartenumfassungsmauern
2007 Teil-Renovation Hochparterre Siid
— Nasszelleneinbau
2008 Teil-Renovation Hochparterre Nord
— Einbau Mietwohnung
20m Sanierung Kellergewdlbe und Anbau Ost
2013 Renovation Treppenhaus und Korridor, 2. 0G

Beat Kilchenmann ist dipl. Architekt FH, beruflich tdtig als Fachlehrperson an der Gewerblichen
Berufsschule Chur und wohnt mit seiner Familie im Oberen Schloss in Zizers.
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