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A PROJEKTRAHMEN

Ausgangslage

Das Schulerferienheim Charmey wurde im Auftrag der Stadt Zurich vom
Architekten Jean-Paul Haymoz entworfen und 1973 erbaut. Das archi-
tektonisch wertvolle Gebaude ist mittlerweile als Kulturgut des Kantons
Freiburg erfasst.

Das Gebaude steht auf einem 14 813 m? grossen Grundstlick im Rand-
gebiet von Charmey. Es verfugt Uber rund 80 Betten und wird jeweils
zwischen Mai und Oktober fur Klassenlager genutzt. Wahrend den
Wintermonaten und an den Wochenenden zwischen Mai und Oktober
wird das Haus an Gruppen und flr Klassentreffen, Geburtstags- und
Hochzeitsfeiern usw. vermietet. Jahrlich werden rund 20 000 Mahlzeiten
zubereitet.

Abgesehen von kleineren Instandhaltungsmassnahmen ist das Hauptge-
b&ude, das eigentliche Schulerferienheim, seit 1973 nicht instand
gesetzt worden. Nach einer Betriebszeit von 45 Jahren ist eine Gesam-
tinstandsetzung des Heims fallig. Die Warmedadmmung des Gebaudes
beispielsweise ist ungentgend, teilweise fehlt sie vollstdndig. Entspre-
chend hoch ist der Energiebedarf. Auch die gebdudetechnischen
Anlagen sind erneuerungsbedurftig. Balkonbrtstungen, Treppengelan-
der, die Bristungen bei der Galerie und die Fluchtwegbeleuchtung
erfullen die aktuellen Auflagen bezuglich Personensicherheit nicht mehr.
Die ehemalige Hausleiterwohnung im Erdgeschoss wird seit 1996 als
Ferienwohnung vermietet, ist aber in schlechtem Zustand. Auch sie soll
umfassend instand gesetzt werden.

Ausgehend von einer 2015 durchgefuhrten Zustandsanalyse liess das
Amt fur Hochbauten in einer Machbarkeitsstudie drei Instandsetzungs
varianten (minimal, optimal, maximal) erarbeiten. Wichtigste Erkenntnis
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der Studie war, dass bereits die Massnahmen der Minimal-Variante eine
massive Senkung des Energiebedarfs um rund 70 % bewirken, jedoch
erst die Variante «optimal» den Minergie-Grenzwert erreicht. Verfolgt
werden soll nun die Variante «optimal».

Perimeter

Die Liegenschaft befindet sich in der Landschaft von Chaudallaz, 6stlich
des Dorfkerns von Charmey, am Rand einer Siedlung mit Ferienhauser.

Kartenausschnitt (swisstopo)

Objektname
Adresse
Baujahr
Architekt
Eigentumer

Parzellen-Nummer
Katasternummer
Koordinaten

Schlerferienheim Les Arses, Charmey

Route des Arses 60, 1637 Charmey (FR, Gruyere)
1973/1974

Jean-Paul Haymoz

Stadt Zurich, Immobilien Stadt Zurich

vertreten durch Amt fir Hochbauten

4786

2326

579'950 / 163'080
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Aufgabe

Die Gesamtinstandsetzung des Schilerferienheims umfasst im Wesentli-
chen die Erneuerung der Geb&udehulle, der Geb&udetechnik, der
Betriebseinrichtungen, des Innenausbaus und der inneren Oberflachen.

Beim Betriebskonzept werden grundséatzlich nur zwei wesentliche
Anpassungen vorgenommen. Die bestehende Ferienwohnung im Erdge-
schoss des Westtrakts soll zukinftig als Dienstwohnung genutzt und die
finf Zimmer im Obergeschoss des Westtrakts sollen zu zwei kleinen
vermietbaren Ferienwohnungen umgebaut werden. Zusétzlich sind
diverse kleine betriebliche Optimierungen und Anpassungen, wie die
Verbesserung der Akustik im Essraum, der Einbau von Waschbecken
und Fdéhnanlage in den Duschraumen oder der Einbau je einer Dusche in
den Leiterzimmern, vorzunehmen.

Architektonisch gibt es aus Sicht der Bauherrschaft bei dieser Entwurfs-

und Bauaufgabe hauptséchlich zwei grosse Herausforderungen:

— die Erneuerung des hochwertigen, denkmalgeschutzten Gebaudes,
inbesondere der Gebaudehulle, ist in Einklang mit den hohen ener-
getischen Anforderungen zu bringen

— der qualitativ sehr heterogene Innenausbau ist einerseits denkmal-
pflegerisch sorgfaltig instand zu setzen, andererseits wo sinnvoll
und notwendig architektonisch und gestalterisch aufzuwerten

Als besondere Herausferderung gilt die Entwicklung und Umsetzung
einer projektspezifischen gesamtheitlichen Losung, die die hohen
architektonischen, denkmalpflegerischen, energetischen, 6kologischen,
betrieblichen, terminlichen, organisatorischen und wirtschaftlichen
Anforderungen optimal in Einklang bringt.

Der folgende zusammengefasste Massnahmenkatalog ist unter Berutck-
sichtigung der oben erwdhnten Aspekte, insbesondere der denkmalpfle-
gerischen Anforderungen, zu prifen und umzusetzen:

Allgemein

— RuUckbau der asbesthaltigen Fassaden- und Dachverkleidung

— Ersatz der Gebaudehulle (Fassaden- und Dachverkleidung, Fenster,
Sonnenschutz, Dammung etc.)

— Ersatz der Elektroanlagen

— Instandsetzung der Heizungs-, Luftungs- und Sanitaranlagen

— Erneuerung der Wand-, Decken- und Bodenbeldge und der inneren
Oberflachen

— Einbau zusatzlicher Duschen (Leiterzimmer)
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Wohnung im Erdgeschoss

— Instandsetzung der Sanitar- und Elektroanlagen
— Ersatz der Kuche

— Instandsetzung der Nasszellen

— Erneuerung der inneren Oberflachen

— Erneuerung der Ausstattung

Ferienwohnungen im Obergeschoss (Westtrakt)

Wohnung A (2 Personen)

— Einbau einer kleinen Kiche (3 - 4 Elemente): kleiner Kihlschrank,
Herd mit zwei Platten, Spdltisch, Mikrowelle

— Einbau einer kleinen Nasszelle: Dusche, WC, Lavabo

— Ausstattung: 2 Betten (90 x 200 cm), Schrank, Sitzgelegenheit

Wohnung B (2 - 4 Personen)

— Einbau einer kleinen Kiche (3 - 4 Elemente): kleiner Kihlschrank,
Herd mit zwei Platten, Spultisch, Mikrowelle

— Einbau einer kleinen Nasszelle: Dusche, WC, Lavabo

— Ausstattung: 2 Betten (90 x 200 cm), Bettsofa, Schrank, Sitzgele-
genheit
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Obergeschossplan 1:50 (nicht massstéblich wiedergegeben)
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Ziele

Gesellschaft

— Hohe Qualitat der Architektur und der Innenraumgestaltung

— Hohe Sorgfalt im Umgang mit den denkmalpflegerischen Anforde-
rungen

— Hohe betriebliche und technische Funktionalitat

Wirtschaft
— Tiefe Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten
— Nutzungsdauer 25 - 30 Jahre

Umwelt
— Energieziel: Minergie-ECO-Grenzwert (Modernisierung)
— Bauotkologie: Baustoffe geméass ECO-BKP

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschatzung sind Zielkosten in der
Grossenordnung von 6.9 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu erwar-
ten. Diese |6sen einen Objektkredit in der Gréssenordnung von 8 Mio.
Franken (inkl. MWST, Kreditreserven | +5 % und Il +10 %) aus.

Termine Projekt

Projektierungsbeginn April 2019
Abgabe KGS (Kostengrobschéatzung) Juli 2019
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschatzung) September 2019
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) Marz 2020
Baubewilligung und Objektkredit Juli 2020
Baubeginn Oktober 2020
Bezug Dezember 2021
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B ZUGANG ZUR AUFGABE

Allgemein

FUr die Beurteilung nach qualitativen Aspekten war ein planerischer
Loésungsansatz — ein Zugang zur Aufgabe — erforderlich. Dieser bestand
aus skizzenhaften Losungsvorschlagen fur 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
Beitrdge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien.

Zugang zur Aufgabe

Das denkmalgeschitzte Gebaude aus dem Jahr 1974 soll generell fur
einen neuen Lebenszyklus umfassend instand gesetzt werden. Neben
der Erneuerung der architektonisch wertvollen und konstruktiv an-
spruchsvollen Gebaudehlille, soll auch der fast integral erhaltene, aber
zum Teil sehr einfache Innenausbau mit der Instandsetzung sorgfaltig
aufgefrischt und angemessen aufgewertet werden.

Im Rahmen der 2. Phase des Planerwahlverfahrens sollten die flnf
bestehenden Zimmer im Obergeschoss des Westtrakts in zwei kleine
Ferienwohnungen in einfachem Standard mit jeweils einer eigenen
kleinen Kidche und einem kleinen Bad umgebaut werden. Die Wohnun-
gen werden insbesondere im Winter wochenweise einzelnen Dritten
vermietet, sollen aber auch zum Hauptmieteobjekt dazugemietet werden
kénnen.

Gefragt war, wie der architektonische Eingriff aus Sicht der Planenden
aussehen und welche Aspekte, auch in Bezug auf die spezifischen
Qualitaten als Zeitzeuge der 1970er Jahre, von Bedeutung sein kénn-
ten?

Spezifische Anforderungen

— Grundriss, Schnitt 1:50

— kurzer Erlauterungsbericht zur Analyse der Aufgabenstellung, zum
architektonischen L&sungsansatz, zur Materialisierung und zur
Moblierung.

Weitere Darstellungsinhalte und -formen sind frei, wie z. B. ergdnzende
Darstellungen anhand von Fotos, Visualisierungen, Skizzen oder Sche-
mas.
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C BERICHT PLANERWAHLGREMIUM

Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zurich, vertreten durch das Amt fir Hochbauten, hat im
Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens nach WTO-Ubereinkom-
men Planerteams zur Einreichung von Bewerbungsunterlagen fur das
Bauvorhaben «Schilerferienheim Charmey» eingeladen.

Es wurden Planerteams gesucht, die in der Lage sind, diese Aufgabe
mit hoher architektonischer, bautechnischer und organisatorischer
Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben durchzu-
fuhren.

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

Planerwahlgremium

— Felipe Rodriguez, Architekt (Vorsitz)

Co-Leiter Fachstelle Planerwahl, Amt fir Hochbauten
— Claudia Loewe, Architektin

Projektleiterin Projektentwicklung, Amt fir Hochbauten
— Verena Jacob, Architektin

Projektleiterin Bau, Amt fur Hochbauten
— lvo Bertolo, Architekt

Projektausschuss-Delegierter, Amt fur Hochbauten
— Stefan Alberti

Immobilien Stadt Zurich

Experten
— Vincent Steingruber
Amt fur Kulturgtter, Denkmalpflege Freiburg

Projektleitung
— Cornelia Schmidt, Architektin
Projektmanagement, Amt fir Hochbauten
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Praqualifikation

Die 6ffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Schulerferien-
heim Charmey» erfolgte am 02. November 2018. 10 Bewerbungen
wurden vollstdndig und fristgerecht bis zum 28. November 2018 beim
Amt fur Hochbauten eingereicht.

Anlasslich der Praqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom
11. Dezember 2018 wurden nach der Vorprufung samtliche Bewerbun-
gen zur Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm
vom 23. November 2018 festgehaltenen Eignungskriterien wahlte das
Planerwahlgremium aus den 10 zugelassenen Bewerbungen die funf
nachfolgend aufgefUhrten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten
Phase des Planerwahlverfahrens aus.

—  GFA Gruppe flr Architektur GmbH
Ankerstrasse 3, 8004 Zurich

— Ladner Meier Architekten
Grubenstrasse 37, 8045 Zirich

— Gut & Schoep Architekten
Quellenstrasse 27, 8005 Zirich

— Schaub Zwicky Architekten ETH SIA GmbH
Schdéneggstrasse 5, 8004 ZUrich

— Matei Manaila Architekten GmbH
Eibenstrasse 9, 8045 Zurich

Allen Bewerbenden wurde nach der Praqualifikation eine Verfigung mit
der Bekanntgabe der ausgewéhlten Teams zugestellt.

Zuschlag

Das Planerwahlgremium traf sich am 12. Marz 2019. Beurteilt wurden
der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die im Programm vom
18. Januar 2019 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat folgendes
Architekturbiro am besten erfullt:

— Matei Manaila Architekten
Eibenstrasse 9, 8045 Zirich
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Wirdigung

Die Besonderheit der gestellten Aufgabe fur das unter Schutz stehende
Schulerferienheim Charmey bestand in der Integration zweier Ferien-
wohnungen in eine architektonisch pragnante und streng durchdekli-
nierte Gebaudestruktur. Die Intervention, die in einem der beiden Flugel
des winkelférmigen Baus vorzunehmen war, musste Antworten zum
streng Uber die Diagonale angelegten symmetrischen Grundriss und
zum kargen, rohbelassenen Materialkonzept des Hauses, finden. Die
Teilnehmenden hatten fur die beiden Ferienwohnungen eine wirtschaftli-
che L6sung mit einer angemessenen Wohnqualitat zu entwickeln, ohne
dabei das strenge Konzept des Bestandes Ubermassig zu verwassern
oder die geschitzte Bausubstanz Ubermaéssig in Mitleidenschaft zu
ziehen.

Nach dem Studium der finf eingereichten Beitrage, stellte das Planer-
wahlgremium allgemein fest, dass die Aufgabestellung von allen Teams
auf hohem Niveau geldst wurde. Die eingereichten Beitrdge zeichnen
sich durch sorgfaltige, vertiefte Analysen des Bestands und durch in
sich stimmige L&sungsvorschlage aus.

In der folgenden Diskussion der fUnf eingereichten Beitrdge hoben sich
zwei Losungsvorschlage von den Ubrigen ab, die sich bei fast optimaler
Umsetzung der Rahmenbedingungen zuséatzlich durch eine hohe Flexibi-
litdt in der Vermietung auszeichnen.

Die Gruppe fur Architektur (GfA) schlagt einen dezidierten Eingriff im
Bereich der heute bestehenden Nasszellenschicht vor, sodass in dieser
Schicht sich auf engem Raum die Béader, die Kichen und die Gardero-
ben neu organisieren lassen. Zusatzlich bringen drei trichterférmige
Oberlichter, die aufwandige Durchbriche in der Betondecke erfordern,
Tageslicht in die dunkle Raumschicht. In der direkt daran anschliessen-
den Zimmerschicht bleibt dagegen die bestehende Raumaufteilung
unverandert, wodurch Wohnen und Schlafen rdumlich getrennt sind. Um
die Rigiditat der Schottenstruktur etwas aufzulockern muss aber der
Wohnraum und das Schlafzimmer mit zwei Tlren verbunden werden,
was im offenen Zustand zu einer unbefriedigenden rdumlichen Situation
im Schlafzimmer fuhrt.

Insgesamt Uberzeugt der Loésungsvorschlag méassig, da dieser einerseits
erheblich in den geschutzten Bestand eingreift und anderseits trotz des
erhdhten Aufwands eher zu wenig Mehrwert fur die Wohnungen schafft.
Die Wohnungen weisen zwar eine klare und gute Nutzungsaufteilung
auf, erkauft wird sich dies aber mit einer beengenden Kleinteiligkeit, die
dem Wunsch der Bauherrschaft nach Grosszugigkeit nicht nachkommt.

Ahnlich dem ersten Beitrag schlagt das Bliro Gut & Schoep Architekten
einen dezidierten Eingriff in die bestehende Nasszellenschicht vor,
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wobei zusatzlich die bestehenden nichttragenden Trennwéande zwischen
den Schlafzimmern abgebrochen werden. Dadurch entstehen zwei
Ferienwohnungen mit einem Wohn- und Essbereich mit darin integrierter
Kiche. Die Wohnungen weisen zusatzlich einen grosszigigen Eingangs-
bereich und ein separates gut dimensioniertes Badezimmer auf. Der
sorgfaltig materialisierte und rdumlich ausgestaltete Vorschlag Uber-
zeugt dennoch im gegebenen kargen und sparsamen Kontext wenig.
Die Wohnungen wirken eher exklusiv und gehen wenig haushalterisch
mit dem knapp vorhandenen Raum um. Die Lage der Kiche und die
Dimension des Vorraumes werden im Verhaltnis zur tats&chlich maéblier-
baren Wohnflache daher beméangelt. Zusatzlich weist der Vorschlag die
grésste Eingriffstiefe und einen eher schwacheren Bezug zum Bestand
auf.

Der Beitrag der Architekten Schaub Zwicky stellt einen behutsamen
Vorschlag dar, der die bestehende Struktur weit méglichst zu erhalten
versucht. So werden nur die nichttragenden Schlafzimmertrennwéande
einschliesslich ihrer Anschlusswand zum Flur abgebrochen. Zwischen
den bestehenden Dusch- und WC Zellen wird eine Verglasung mit
Sitzbank eingeflgt, so dass zwischen der Nebenraum- und der Zimmer-
schicht ein indirekter naturlich belichteter Vorraum angeordnet werden
kann. Dieser wirkt im Verhaltnis zum Ubrigen Wohnraum etwas Uberdi-
mensioniert. Im geschickt zonierten Wohnraum wird auf engem Raum
geschlafen, gekocht und gegessen. Die Kiuche und der Essbereich sind
im Grundriss zwar gut geldst, die Lage der Verbindungsttr zum Neben-
zimmer und die raumliche Ausbildung der Kiche, zusammen mit dem
turmartigen Kleiderschrank mitten im Raum, Uberzeugen hingegen
weniger.

Die Losungsvorschlage der Architekten Ladner Meier und Matei Manaila
zeichnen sich durch einen hohen Respekt gegentber dem geschutzten
Bestand aus, die sich in geringen Eingriffstiefen niederschlagen und mit
hohen Gebrauchswerten verbunden sind. Sie halten sich weit moglichst
an der diagonalen Grundrisssymmetrie fest und ordnen sich der stren-
gen Raumstruktur des Gebdudes, mit den entlang dem Erschliessungs-
flur aufgereihten Nasszellenkuben, unter. Mit kleinen wohluUberlegten
Eingriffen wird auf Gberzeugende Art und Weise der Nutzwert der beiden
Ferienwohnungen erhdht, wobei die gewichtigen Eingriffe (Kiiche, Bad)
innerhalb des vorgegebenen Perimeters liegen. Dank der vorgeschlage-
nen Wohnungsaufteilung, kénnen nicht nur die Wandschranke und
-verkleidungen im Flur im Originalzustand erhalten bleiben. Zusétzlich
eroffnet die Ausweitung der Wohnungen bis in die Flurzone die Mdglich-
keit die Klichen ausserhalb der Wohn- bzw. Schlafradumen anzuordnen,
was die Flexibilitadt in der Vermietung der Wohnungen erhéht, in dem
sich die beiden Ferienwohnungen weiterhin auch als Schullager nutzen
lassen. Dies stellt fur die Eigentimer einen deutlichen Mehrwert dar.
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Die beiden Losungsvorschlage, die sich in weiten Teilen gleichen,
unterscheiden sich jedoch in der Ausbildung der Kiche und im Materia-
lisierungskonzept.

Die Architekten Ladner Meier schlagen vor, die Kiche zwischen den
beiden bestehenden Zugangstiren als zweiteiligen Block auszubilden,
wodurch ein Teil der Kliche sich im Schlafbereich befindet und zum
anderen im Flurbereich. Der Vorschlag bietet den Vorteil einer etwas
besseren Mdéblierung des Flurbereichs an, welcher aber zulasten der
Funktionalitat der Kichen geht.

Das vorgeschlagene Material- und Farbkonzept stellt ebenfalls einen
interessanten Ansatz dar, der insgesamt aber zu wage bleibt. Die
Konkretisierung des Farbkonzepts, anhand der beiden eingereichten
Strichperspektiven, hatte hierzu einiges zur besseren Einschatzung und
Akzeptanz beigetragen.

Dem gegenUber positioniert das Architekturblro Matei Manaila die
Kuche konsequent im Flurbereich, was einen funktionalen Vorteil fur die
Kiche und den Wohnraum bringt, in dem gegessen und geschlafen
wird. Zusétzlich integriert sich die Kiche, dank deren eindeutigen und
prazisen Positionierung, auf Uberzeugende Art und Weise raumlich mit
dem Bestand.

Die im Grundriss angewandte Strategie der "minimal gehaltenen Ein-
griffe" findet auch im Materialkonzept seine Fortsetzung. Der Einsatz
von farblos lackiertem Seekiefersperrholz fur die neu eingebrachten
Klchenelemente, Turen und Sitzbanke Uberzeugt nicht nur durch den
subtilen wahrnehmbaren Unterschied der Holzmaserungen, sondern
auch durch seine stimmige Einflgung in den rohbelassenen Bestand. In
der Gesamtbeurteilung Uberzeugt dieser sorgféltig und umsichtige
Beitrag das Planerwahlgremium am meisten.
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