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Ausgangslage

Das im Barockstil erbaute «Haus zum Kiel» ist Teil eines historischen En-
sembles bestehend aus Hauptgebäude, Anbau und Remise und wurde 
ab 1716 durch den Seidenfabrikanten Kaspar Schulthess-Haab erbaut. 
Den Namen «Zum Kiel» trägt das Haus erst seit dem späten 19. Jahr-
hundert in Erinnerung an ein gleichnamiges, abgebrochenes Haus. Die 
Liegenschaft ging 1932 in das Eigentum der Stadt über, die 1974 die 
Räume im Erdgeschoss restaurierte und dabei Eingangskorridor, Musik-
saal und Salon von baulichen Eingriffen befreite und den ursprünglichen 
Zustand von 1775 mit den Stuckaturen und der originalen Tönung 
wieder herstellte. Im Jahr 1981 wurde das Haus zum Kiel mit Regie-
rungsratsbeschluss in die Liste von Objekten von überkommunaler 
Bedeutung aufgenommen und regional eingestuft. Die Stadt hat gemäss 
Planungs- und Baugesetz in ihrer Tätigkeit dafür zu sorgen, dass 
Schutzobjekte geschont und, wo das öffentliche Interesse an diesen 
überwiegt, ungeschmälert erhalten bleiben.

Die Liegenschaft ist dem Finanzvermögen der Liegenschaftenverwaltung 
Zürich zugeteilt und weist vor allem im Innern einen erheblichen lnstand-
setzungsbedarf auf. Die Gebäudestatik ist teilweise sehr stark überlas-
tet, was zu starken Setzungen und diversen Schäden an Baustruktur 
und Tragstruktur in Form von Rissen und Brüchen geführt hat. Die 
gesamte Gebäudetechnik und die Sanitärräume befinden sich weitge-
hend am Ende ihrer Lebensdauer und entsprechen nicht mehr den 
heutigen Anforderungen. 

Die Stadt Zürich beabsichtigt die Instandsetzung des Gebäudeensemb-
les. Gegenwärtig wird das Hauptgebäude auch in den Obergeschossen 
teilweise als Büroliegenschaft genutzt. Nach der Instandsetzung soll die 
Liegenschaft in den Obergeschossen wieder auschliesslich dem Woh-
nen dienen, wobei die heutigen Grosswohnungen in kleinere Einheiten 
unterteilt werden sollen. Im Erdgeschoss soll ein Teil der heutigen Büros 
zu einer Wohnung umgenutzt werden.

Perimeter

Das Herrschaftshaus gehört zu einer Reihe repräsentativer Wohnsitze, 
die im 17. und 18. Jahrhundert zwischen mittelalterlicher Stadtmauer 
und barocker Schanze erbaut wurden, u.a. die Häuser „Zum Lindengar-
ten“ (Hirschengraben 22), „Zum vorderen Florhof“ (Hirschengraben
28), „Zum Rechberg“ (Hirschengraben 40), ferner das Haus „Zum 
Garten“ (Rämistrasse 18). 

A	 PROJEKTRAHMEN

Katasterplan
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GEOSERVER-VIEWER
Geomatik+Vermessung
Werdmühleplatz 3
8023 Zürich

Massstab: 1:2000
Datum: 17.8.2011

 ewz 

nicht beglaubigter, unverbindlicher Ausdruck, Angaben und Verwendung der Daten nur
unter Vorbehalt der entsprechenden Nutzungsbestimmungen.

Der stattliche Kubus mit einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und 
dem imposanten Mansarddach wird durch die regelmässig gesetzten 
Fenster horizontal und vertikal gegliedert, einzig die Mittelachse wird 
durch Portal, Rundbogenfenster und segmentförmigem Giebel sachte 
betont. Die reich ausgestatteten Wohnräume im Innern veranschauli-
chen die unterschiedlichen Wohnkulturen zweier Jahrhunderte, speziell 
im von Johann Valentin Sonnenschein um 1775 dekorierten Musiksaal.

Das Grundstück mit der Katasternummer AA3280 befindet sich in 
unmittelbarer Nähe zu Kunsthaus, Schauspielhaus und Universität. Es 
liegt in der Kernzone K (Kernzonengebiet Hirschengraben) und umfasst 
eine Fläche von 682 m2.

Situationsplan

Historische Ansicht
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Aufgabe

Aufgrund der hohen architektur- und stadthistorischen Bedeutung des 
Hauses mit seiner baukünstlerisch wertvollen Ausstattung ist ein enger 
Kontakt zur Denkmalpflege und Archäologie zwingend. Die geplanten 
baulichen Massnahmen umfassen eine Gesamtinstandsetzung der 
Gebäude Hirschengraben 18a, 20 und 20a. Im Erdgeschoss des Haupt-
gebäudes ist eine Mischnutzung vorgesehen, die Räume südlich der 
Eingangshalle werden zu einer Wohnung umgenutzt, der Musiksaal und 
der angrenzende Salon nördlich der Halle sollen weiterhin als Büros 
genutzt werden. Im 1. und 2. Obergeschoss sowie im 1. Dachgeschoss 
sind je zwei Wohnungen geplant. Durch die baulichen Massnahmen soll 
das Ensemble für weitere 30 Jahre gebrauchstauglich gemacht werden, 
die Ausführung erfolgt unbewohnt und in einer Etappe. Unter anderem 
sind folgende Massnahmen vorgesehen:

–– Unterleilung der Grosswohnungen in den Obergeschossen
–– Umnutzung Büroräume im Erdgeschoss zu Wohnung
–– Instandsetzung Fassade mit energetischer Ertüchtigung der Fenster 

nach denkmalpflegerischen Vorgaben
–– Ausbesserungen am Dach
–– Dämmung Kellerdecke, Estrichboden und Mansardenzimmer
–– Instandsetzung der teilweise überlasteten Tragkonstruktion
–– Ersatz Bad- und Kücheninstallationen inkl. Steigzonen
–– Ersatz Elektroinstallationen
–– Neue Lüftungsanlage Kellerräume Untergeschoss
–– Ersatz Wärmeerzeugung und -verteilung
–– Neuer zentraler Brauchwarmwasser-Speicher
–– Ersatz Heizfernleitung zum Haus Hirschengraben Nr. 22
–– Instandsetzung sämtlicher innerer Oberflächen
–– Akustische Ertüchtigung der Decken, minimale Schiftung der Böden 

zur Reduktion der abgesenkten Böden
–– Brandschutzmassnahmen
–– Schadstoffsanierung
–– Instandsetzung Kanalisation

Ziele

Gesellschaft

Durch die baulichen Massnahmen soll das denkmalpflegerisch wertvolle 
Gebäude sorgfältig instandgesetzt werden.
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Wirtschaft

Gesucht sind wirtschaftliche Lösungsvorschläge, die den Anforderungen  
im gehobenen Mietersegment gerecht werden.

Umwelt

Die Gebäudehülle soll im Rahmen der denkmalpflegerischen Rahmenbe-
dingungen energetisch optimiert werden.

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind Zielkosten in der 
Grössenordnung von 9.9 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu erwar-
ten. Diese lösen einen Objektkredit in der Grössenordnung von rund 
11.4 Mio. Franken (inkl. MWST, Kreditreserven I +5 % und II +10 %) 
aus.

Musiksaal

Salon

Halle

Büro

BüroBüro

Zimmer

Haus Nr. 20a

Haus Nr. 20

Haus Nr. 18a

Lager

Büro

Grundriss Erdgeschoss Mst. 1:300
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Küche Zimmer

Halle

ZimmerZimmerZimmer

Zimmer Bad

Zimmer

WC

DU

Grundriss 2. Obergeschoss Mst. 1:300

Termine Projekt

Projektierungsbeginn� April 2019
Abgabe KGS (Kostengrobschätzung)� Juli 2019
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung)� November 2019
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag)� Mai 2020
Baubewilligung und Objektkredit� November 2020
Baubeginn� April 2021
Bezug� Juli 2022
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Allgemein

Für die Beurteilung nach qualitativen Aspekten war ein planerischer 
Lösungsansatz – ein Zugang zur Aufgabe – erforderlich. Dieser bestand 
aus skizzenhaften Lösungsvorschlägen für einzelne Aspekte der Bauauf-
gabe, welche den entwerferischen Umgang mit dem Bestand, den 
massvollen Eingriff in die Bausubstanz und eine passende Antwort auf 
funktionale Fragestellungen aufzeigen sollten. Beurteilt wurden die 
Beiträge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien.

Zugang zur Aufgabe

Bei der denkmalgeschützten Anlage waren die Instandsetzungsmass-
nahmen sorgfältig abzuwägen. Die Wohnungen in den Obergeschossen 
werden heute teilweise als Büros genutzt. Im Rahmen der Instandset-
zung sollen diese wieder ihrer ursprünglichen Nutzung zugeführt und in 
kleinere Einheiten unterteilt werden, so dass neu sechs Wohnungen 
verteilt auf die drei Obergeschosse Platz finden. 

Aufgabenstellung: Das Haus «Zum Kiel» wurde als barocker Herrschafts-
sitz gebaut. Die darin gepflegte Wohnkultur zeichnete sich durch Gross-
zügigkeit aus, die sich in den von Fassade zu Fassade reichenden 
Hallen in den Oberschossen wiederspiegelt. Im Zuge der Aufteilung der 
Grosswohnungen müssen die Hallen unterteilt werden. Am Beispiel des 
2. Obergeschosses sollte aufgezeigt werden, wie die neuen Wohnungs-
abschlüsse ausgestaltet werden und im Kontext der Erschliessungszone 
in Erscheinung treten. Dem Erhalt der Lesbarkeit der durchlaufenden 
Hallen sollte dabei besondere Beachtung geschenkt werden.

An der Fassade zum Hirschengraben sowie an der Nordfassade werden 
die Lärmimmissionsgrenzwerte überschritten. Deshalb müssen die 
Küchen aller Wohnungen neu auf der Seite zum Hirschengraben ange-
ordnet werden. Ebenfalls anhand des 2. Obergeschosses sollten die 
Räume definiert werden, in denen die Küchen neu angeordnet werden 
sollen. Am Beispiel eines der gewählten Räume sollte ein Vorschlag für 
die Disposition und Integration der Küchen inkl. Materialisierung erarbei-
tet werden.

Erwartet wurden Pläne und Innenraumansichten. Aussagen konnten 
auch Anhand von Fotos, Skizzen, Collagen, Text und Diagrammen 
gemacht werden.

B	 ZUGANG ZUR AUFGABE
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Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Hochbauten, hat im 
Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens nach WTO-Übereinkom-
men Architekturbüros zur Einreichung von Berbungsunterlagen für das 
Bauvorhaben «Instandsetzung/Umbau Haus zum Kiel» eingeladen.

Es wurden Architekturbüros gesucht, die in der Lage sind, diese Auf-
gabe mit hoher architektonischer, bautechnischer und organisatorischer 
Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben durchzu-
führen.

Die Bewertung der Unterlagen erfolgte in beiden Phasen durch das 
Planerwahlgremium der Fachstelle Planerwahl des Amts für Hochbauten.

Planerwahlgremium

–– Ivo Bertolo, Architekt (Vorsitz)  
Gruppenleiter Projektmanagement, Amt für Hochbauten

–– Claudia Löwe, Architektin  
Projektleiterin Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

–– Sascha Fässler, Architekt 
Projektleiter Projektmanagement, Amt für Hochbauten

–– Benjamin Theiler, Architekt 
Projektausschuss-Delegierter, Amt für Hochbauten

–– Bruno Koch 
Liegenschaften Stadt Zürich

Experten

–– Roger Strub 
Archäologie und Denkmalpflege, Baudirekion Kanton Zürich

–– Maja Held 
Archäologie und Denkmalpflege, Baudirekion Kanton Zürich

Projektleitung

–– Oliver Bolli, Architekt 
Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

C  BERICHT PLANERWAHLGREMIUM
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Präqualifikation

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Instandset-
zung/Umbau Haus zum Kiel» erfolgte am 07. September 2018. 
44 Bewerbungen wurden vollständig und fristgerecht bis zum 
03. Oktober 2018 beim Amt für Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Präqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom 
30. Oktober 2018 wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen 
zur Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 
29. August 2018 festgehaltenen Eignungskriterien wählte das 
Planerwahlgremium aus den 44 zugelassenen Bewerbungen die fünf 
nachfolgend aufgeführten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten 
Phase des Planerwahlverfahrens aus:

–– EDELMANN KRELL Architekten GmbH 
Giesshübelstrasse 62d, 8045 Zürich

–– nik biedermann architekt 
Hofackerstrasse 13, 8032 Zürich

–– Felder Architektur 
Ankerstrasse 3, 8004 Zürich

–– Matei Manaila Architekten GmbH 
Eibenstrasse 9, 804 5 Zürich

–– Meletta Strebel Architekten AG  
Florastrasse 54, 8008 Zürich

Allen Bewerbenden wurde nach der Präqualifikation eine Verfügung mit 
der Bekanntgabe der ausgewählten Teams zugestellt.

Zuschlag

Das Planerwahlgremium traf sich am 05. März 2019. Beurteilt wurden 
der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die im Programm vom 
05. Dezember 2018 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat folgendes 
Architekturbüro am besten erfüllt:

–– EDELMANN KRELL Architekten GmbH 
Giesshübelstrasse 62d, 8045 Zürich
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Würdigung

Die Aufgabenstellung wurde von allen Teams sehr sorgfältig bearbeitet 
und zeigt eine grosse Varianz in der Herangehensweise und Gestaltung.

Matei Manaila Architekten wählen einen Ansatz mit minimalen, geziel-
ten Eingriffen, der mehrheitlich sehr schonungsvoll mit der bestehen-
den Bausubstanz umgeht. Die Wohnungsunterteilung erfolgt mit einer 
Wohnungstrennwand als Doppelständerkonstruktion, die beidseitig 
vollflächig verspiegelt wird. Die grosszügige Halle wird entsprechend, in 
Analogie zu barocken Spiegelsälen, räumlich-visuell wirkungsvoll erwei-
tert. Die Anordnung und Konzeption der beiden neuen Küchen basiert 
hauptsächlich auf diversen Überlegungen zu Wirtschaftlichkeit und 
technischen Anforderungen. Die architektonische Beziehung zwischen 
Bestand und den neuen Küchen ist jedoch konzeptionell nicht wirklich 
verständlich und die Gestaltung der Küche wirkt in Bezug auf die spezi-
fischen Raumqualitäten etwas beliebig.

Der Beitrag von Edelmann Krell Architekten zeichnet sich durch eine 
umfassende und sehr sorgfältige Auseinandersetzung mit der Aufgabe 
sowie dem Gebäude und den streng konzeptionell und sehr detailliert 
ausgearbeiteten Lösungsvorschlägen aus. Herausragend ist der Vor-
schlag für die Wohnungserschliessung, der aus einem systematischen 
Variantenstudium entwickelt wird, das die spezifischen Raumqualitäten 
der drei unterschiedlichen Hallen berücksichtigt und den «folgerichti-
gen» Ansatz bis in seine letzte Konsequenz konstruktiv und gestalte-
risch ausarbeitet. Dieselbe Haltung und Qualität ist bei der Konzeption 
und Ausgestaltung der Küche zu finden. Aus denkmalpflegerischer Sicht 
überzeugt dieser Beitrag insbesondere durch seine sehr fokussierten 
und präzisen Eingriffe, die einerseits minimal invasiv sind, andererseits 
ein subtiles und differenziertes, aber klares Beziehungsverhältnis zwi-
schen alt und neu schaffen.

Der Beitrag von Nik Biedermann Architekt zeichnet sich durch eine 
sehr breite und intensive Auseinandersetzung mit der Bauaufgabe, dem 
Gebäude und dem historischen Bautyp des altzürcherischen Bürger-
wohnhauses aus. Die Raumkonzeption, dass jeder Raum für sich ein 
abgeschlossenes Ganzes bildet, wird als Entwurfsprinzip aufgenommen. 
Sowohl die Erschliessungshalle wie auch Küche werden nach diesem 
Ansatz, unter Berücksichtigung der historischen Gestaltungs- und 
Konstruktionsprinzipien sowie der diversen technischen Anforderungen 
wie Brandschutz, Gebäudetechnik und Bauphysik, sehr detailliert und 
präzise ausgearbeitet. Dieser Ansatz hat jedoch aus denkmalpflegeri-
scher, aber auch aus architektonischer und wirtschaftlicher Sicht Schat-
tenseiten. Einerseits hat diese Herangehensweise zur Folge, dass die 
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Eingriffstiefe wegen der vielen entsprechend notwendigen Anpassungs-
massnahmen relativ hoch ist, andererseits ist es aus Sicht des Planer-
wahlgremiums fragwürdig, ob das Anstreben eines perfekten Idealzu-
stands der richtige Ansatz ist, da auch die verschiedenen Zeitschichten 
des Gebäudes nicht mehr richtig les- und differenzierbar sind. 

Felder Architektur knüpfen mit ihrem Lösungsansatz an den vorhande-
nen Qualitäten des Bestands, wie die robuste Raumstruktur, die elegan-
te Grosszügigkeit und die reiche Ausstattung, und ergänzen diese mit 
neuen eigenständigen Teilen. Angestrebt wird ein «Oszillieren zwi-schen 
Gegenüberstellung und Einbettung». Diesem Anspruch genügen die dar-
gelegten Lösungsansätze aus Sicht des Planerwahlgremiums aber nicht. 
Das Oktogon als Trennelement der beiden Wohnungen vermag weder 
funktional noch architektonisch zu überzeugen; z. B. ist der Eingang der 
Küche zu schmal und die vielen Gestaltungselemente lassen keine kon-
zeptuell klaren Lösungsansätze erkennen. Dieselbe Problematik ist auch 
bei den Küchen zu finden; z. B. werden die Kochinseln, ohne einen 
nachvollziehbaren Grund, einmal frei in den Raum gestellt und einmal 
nicht. Diese nehmen des Weiteren sehr viel Raum ein und verkleinern 
entsprechend den Essbereich.

Meletta Strebel Architekten finden ihre architektonische Haltung im 
Konzept der «Raumbekleidungen». Dieses geht davon aus, dass An-
passungen im Gebäude meist nur im Bereich von Ausbauten, Einbauten 
und Raumverkleidungen erfolgten. Entsprechend entwickeln sie ihre 
Lösungsansätze als reversible Möblierung, die den bisherigen Grundriss 
auch für die nächste Generation erhalten soll. Der gewählte Ansatz ist 
für das Planerwahlgremium grundsätzlich nachvollziehbar und denkbar, 
doch die Umsetzung überzeugt weder funktional noch architektonisch; 
z. B. wird die Küche zu einem gefangenen Raum, das Küchenelement 
selbst ist zu klein und architektonisch wirkt dieses wie ein Fremdkör-
per. Auch der Möbelkubus im Erschliessungsbereich wirkt durch seinen 
hohen Abstraktionsgrad fremd und aufgesetzt - und schafft vor allem 
keinen differenzierten Bezug zum reichhaltigen Bestand.

In der Gesamtbewertung kommt das Planerwahlgremium zum Schluss, 
dass die Herangehensweise von Edelmann Krell Architekten am meisten 
überzeugt. Die umfassende und sehr differenzierte Analyse der Aufga-
benstellung sowie des Gebäudes, der konzeptionelle Ansatz die Ein-
griffstiefe zu minimieren und die hinzugefügten Elemente einerseits als 
solche lesbar zu machen, andererseits diese baulich und atmosphärisch 
mit dem Bestand zu verweben und die hohe gestalterische Qualität und 
Stringenz des Lösungsvorschlags haben das Planerwahlgremium über-
zeugt. Herauszuheben ist vor allem der überraschende Vorschlag der 
«Kreuzlösung», die sowohl funktional wie auch architektonisch souverän 
über die drei Geschosse durchdekliniert wurde. 





D	 BEITRÄGE
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