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A PROJEKTRAHMEN

Ausgangslage

Die Liegenschaft Magnusstrasse 27 befindet sich nahe dem lebhaften
Schoneggplatz von Wohnhausern, Verkaufsladen sowie Restaurants und
Bars umgeben. Es handelt sich um eine urbane Wohnlage: Kreis 4,
Quartier Langstrasse, im Geviert Feldstrasse — Schdéneggstrasse — Mag-
nusstrasse. Der Strassenzug ist noch gepragt vom Drogen- und Rot-
lichtmilieu, die umliegenden H&user sind in unterschiedlichem Zustand.
Das Quartier unterliegt zurzeit einem starken Wandel vom Problem- zum
Trendquartier, was an den Neubauten mit schicken Wohnungen an der
Neufrankengasse und der Schdneggstrasse gut erkennbar ist. Das
Wohnquartier ist lebendig, stark durchmischt und trotz der Umstéande
zunehmend beliebt.

Die Stadt Zurich hat das Wohnhaus Magnusstrasse 27 mit 30 Einzelzim-
mern, das wegen den schwierigen Verhaltnissen fur die Bewohnerschaft
regelmassig fur Schlagzeilen sorgte, am 1. Februar 2017 kauflich
erworben. Die Zimmer wurden bisher hauptsachlich durch Sozialhilfe-
empfanger und suchtgefédhrdete oder drogenstichtige Personen genutzt.
Aktuell steht das Geb&ude leer und weist einen unbewohnbaren Zu-
stand auf.

Die Stadt Zurich kann durch den Erwerb der Liegenschaft kinftig die
Vermietung des Wohnraumes zur Kostenmiete sicherstellen und gleich-
zeitig den Anteil an gemeinnutzig bewirtschaftetem Wohnraum erhdhen.
Weiter liegt das Objekt an einem flr die Stadtentwicklung strategisch
wichtigen Ort.

Treppenhaus Ehemalige Kiiche
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Perimeter, Objekt

Das Grundstuck AU1189 mit einer Grundstlcksflache von 116 m? ist
winkelférmig und grenzt an das Hofgrundstiuck AU1191 mit einer Flache
von 42 m2, Das Miteigentum der Stadt ZUrich an dieser Parzelle betragt
1/4.

Die Liegenschaft liegt in der Quartiererhaltungszone QI 5a mit einem
Wohnanteil von mindestens 80% und ist der Empfindlichkeitsstufe IlI
zugeordnet. Eine Baulinie verlauft entlang der Magnusstrasse, de-
ckungsgleich mit der Grundstlicksgrenze.
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Quartierplan (GIS)

Katasterplan (GIS)
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Vogelperspektive (GIS)

Das Gebaude umfasst folgende Geschosse:

1 Untergeschoss mit Waschklche, Keller und Heizungsraum

1 Erdgeschoss mit 4 Einzelzimmern, gemeinsame Dusche, WC

4 Obergeschosse mit je 5 Einzelzimmern, gemeinsame Dusche, WC
1 Dachgeschoss mit 6 Einzelzimmern, gemeinsame Dusche, WC

1 Estrichgeschoss mit Estrichabteilen

Es handelt sich um einen Massivbau mit Holzbalkendecken und Schrag-
dach mit Baujahr 1894. Im Jahr 1961 erfolgte ein Umbau zum Personal-
haus: Die hofseitigen Kuchen wurden in Zimmer umgenutzt und die
meisten Zimmer mit eigenen Wasseranschllissen ausgestattet. Die
Kubatur umfasst 2'426 m3, die Geschossflache 870 m? und die Haupt-
nutzflache 459 m2.
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Der Wohn-, Wirtschafts- und Wissensstandort Zurich verfugt Gber ein
breit gefachertes Wohnungsangebot. Trotzdem Ubersteigt die Nachfrage
nach Wohnraum im tiefen bis mittleren Preissegment das Angebot bei
weitem. Am 25. November 2011 wurde die Gemeindeordnung der Stadt
ZUrich, nach einem deutlichen Wahlergebnis der Stimmbevodlkerung, um
einen wohnpolitischen Grundsatzartikel erganzt. Dieser sieht vor, dass
der Anteil gemeinnutziger Wohnungen bis 2050 auf einen Drittel aller
Mietwohnungen angehoben wird. Heute gehort rund ein Viertel der
Mietwohnungen im Stadtgebiet gemeinnutzigen Bautrédgern, wie Bauge-
nossenschaften, Stiftungen und der Stadt Zurich. Der Stadtrat sieht sich
durch den Volksentscheid in seiner Absicht bestatigt, weiterhin eine
aktive Wohnpolitik zu betreiben. Bereits seit mehr als hundert Jahren
fordert die Stadt Zurich im Interesse einer guten sozialen Durchmi-
schung den gemeinnutzigen (nicht gewinnorientierten) Wohnungsbau
durch den Bau eigener Siedlungen, den Kauf von Liegenschaften oder
die Abgabe von Land im Baurecht.

Gemeinnutzige Bautrager bewirtschaften inre Wohnungen auf Basis der
Kostenmiete und bieten preiswerte Wohnungen fur verschiedene Haus-
haltsformen und Lebensphasen an. Fur die Vermietung stédtischer
Wohnungen gelten Einkommens- und Vermdgensbeschrankungen,
sowie eine Mindestbelegung nach der Formel: Anzahl Zimmer minus 1 =
minimale Personenzahl; in der Praxis achtet die Stadt jedoch bei der
Belegung all ihrer Wohnungen darauf, dass die Zimmerzahl der Anzahl
Personen entspricht, die in der Wohnung leben. Zudem mussen bei der
Vermietung freitragender Wohnungen steuerbares Haushalteinkommen
der Mieterschaft und Mietzins in einem angemessenen Verhaltnis
stehen.

Im Wohnhaus Magnusstrasse 27 soll kostenglnstiger Wohnraum entste-
hen. Der Bestand befindet sich insgesamt in einem desolaten Zustand.
Das Gebaude wurde in der Presse mit zwei weiteren Bauten unter dem
Begriff Gammel-Liegenschaften im Zusammenhang mit Mietzinswucher
mehrfach erw&hnt. Reparaturen wurden nur notdurftig vorgenommen.
Zum heutigen Zeitpunkt sind Installationen und Ausbau stark veraltet
und zum Grossteil demontiert. Einzig die Fenster wurden 2010 komplett
ersetzt. Auf einen detaillierten Beschrieb wird auf Grund des schlechten
Zustands verzichtet. Mitte 2016 legte die Mieterschaft im obersten
Geschoss, wahrend des Auszugs vorsatzlich einen Brand. Dadurch kam
es zu Beschadigungen in den oberen Stockwerken. Im Rahmen der
Brandreinigung wurden samtliche sanitaren und elektrischen Installatio-
nen demontiert, so dass sich das Gebaude aktuell teilweise im Rohbau
prasentiert und nicht bewohnbar ist.
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Es ist eine gesamthafte Instandsetzung notwendig. Dach und Treppe
mussen erneuert werden, die Fassade mit Fenstern k&nnte erhalten
werden, wobei auch einzelne Fenster instand gesetzt werden missen.
Eine Aussendadmmung ist im Vorprojekt zu prifen. Die Grundsubstanz
muss auf Schaden infolge Feuchtigkeitseintrag untersucht werden,
insbesondere die Holzbalkendecken.

Der desolate Zustand der Bausubstanz erfordert eine sehr umfangreiche
Eingriffstiefe. Um den kinftigen Mietzins dennoch so tief wie moglich
halten zu kdnnen, ist dem kostengunstigen Bauen eine besonders hohe
Aufmerksamkeit zu widmen. Dies bildet einen Kernaspekt in der bevor-
stehenden Gesamtinstandsetzung.

Zimmer mit zuriickgebautem Wandtéafer Zimmer mit erhaltenem Wandtéafer

Dachgeschoss mit Brandsch&aden Zimmer mit Brandschaden
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Gesellschaft

Mit dem Erwerb der Liegenschaft wurde bereits ein wichtiger Beitrag zur
Beruhigung des Quartiers erreicht (bei den drei Gammelh&usern kam es
zu Uber 2000 Polizeieinsatzen pro Jahr). Der entstehende Wohnraum
soll im Sinne des gemeinnUtzigen Wohnungsbaus einen Beitrag zur
sozialen Nachhaltigkeit leisten.

Wirtschaft

Generell sind die Investitionskosten mdéglichst niedrig zu halten, damit
die Mietzinse nach dem Prinzip der Kostenmiete ebenfalls niedrig
bleiben. Neben den Erstellungskosten ist ebenfalls auf geringe Betriebs-
und Unterhaltskosten zu achten. Die Instandsetzung soll die Gebrauchs-
tauglichkeit des Gebaudes fur die nachsten 30 Jahre sicherstellen.

Umwelt

Die energetischen Zielsetzungen der stadtischen 7-Meilenschritte
werden angestrebt. Im Rahmen der Instandsetzung werden allféallig
vorgefundene Schadstoffe fachgerecht entsorgt. Bei der Materialwahl ist
auf eine nachhaltige Baudkologie zu achten (ECO-BKP Merkbléatter).

Es wird mit Erstellungskosten von rund CHF 2.5 Mio. +25% (BKP 1-9,
inkl. MWST) gerechnet. Dies entspricht einem Quadratmeterpreis von
rund CHF 5'500 / m? HNF. Im Planungsprozess wird angestrebt die
Zielkosten weiter zu optimieren.

Projektierungsbeginn Juni 2021
Abgabe KGS (Kostengrobschatzung) September 2021
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschatzung) Dezember 2021
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) Juni 2022
Baubewilligung und Objektkredit September 2022
Baubeginn Januar 2023
Bezug Mérz 2024
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Erdgeschoss Dachgeschoss

Untergeschoss Regelgeschoss
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B ZUGANG ZUR AUFGABE

Allgemein

Von den Teilnehmern wurde ein Beitrag gefordert, welcher deren «Zu-
gang zur Aufgabe» nachvollziehbar vermittelt. Ein besonderes Augen-
merk galt es auf die kostenglunstige Umsetzung der Instandstellung zu
richten. So war neben dem entwerferisch geschickten Umgang mit dem
Bestand auch eine integrale Betrachtung des Bauprozesses gefragt, um
das allfallige Potenzial organisatorischer Massnahmen auszuloten.

Beurteilt wurden die Beitrdge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien
(siehe S. 17).

Aufgabe

Die Ausgangslage fur die bevorstehende Gesamtsanierung der Liegen-
schaft Magnusstrasse 27 ist zweischneidig. Aufgrund der maroden
Bausubstanz ist die komplette Gebaudetechnik inklusive Leitungsnetz
und Steigzonen zu ersetzen. Diese Tatsache erlaubt eine grundlegende
Neuinterpretation der heutigen Raumdisposition. Gleichzeitg steht die
kostenglnstige Umsetzung und die damit einhergehende Zurtckhaltung
in Bezug auf die bestehende Struktur im Vordergrund. Im Spannungs-
feld dieser Gegensatzlichkeit sollte ein Wohn- und Instandsetzungskon-
zept vorgeschlagen werden, welches minimale Kosten verursacht und
eine hohe Wirtschaftlichkeit erlaubt. Eine spezifische Wohnform wurde
nicht vorgegeben. Der Bearbeitungsperimeter erstreckte sich tUber das
gesamte Geb&ude, wobei auch Vorschlage organisatorischer Natur, d.h.
den Bauprozess oder das Vorgehen betreffend, durchaus erwinscht
waren.

Mittels Planen, Bildern, Skizzen und Erldauterungen sollte der jeweilige
Zugang zur Aufgabe dargestellt werden. Es wurden keine ausgearbeite-
ten Projektvorschlage erwartet, sondern erste Lédsungsansatze, die Uber
eine umfassende Betrachtung des Begriffs «kostenglnstiges Bauen»
konkrete Massnahmen fur Kostenminimierungen aufzeigten. Hierbei war
jeweils spezifisch darzulegen, inwiefern die vorgeschlagenen Konzepte,
Eingriffe und Vorgehensweisen einen Beitrag zu einer kostengunstigen
und gleichzeitig qualitativ ansprechenden Architektur leisten.
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C BERICHT PLANERWAHLGREMIUM

Die Stadt Zurich, vertreten durch das Amt fir Hochbauten, hat im
Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens nach WTO-Ubereinkom-
men Architekturbuiros zur Einreichung von Bewerbungsunterlagen far
das Bauvorhaben «Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27»
eingeladen.

Es wurden Architekturblros gesucht, die in der Lage sind, diese Auf-
gabe 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 fir Hochbauten.

— Felipe Rodriguez, Architekt (Vorsitz)

Co-Leiter Fachstelle Planerwahl, Amt fur Hochbauten
— Gabriela Kagi Vetter, Architektin

Projektleiterin Projektentwicklung, Amt fir Hochbauten
— Verena Jacob, Architektin

Projektleiterin Bau, Amt fur Hochbauten
— Alois Bodlsterli, Architekt

Stv. Projektausschuss-Delegierter, Amt fir Hochbauten
— Claudio Durisch

Liegenschaftenverwaltung Stadt Zirich

Experten
— Christian Schwizer
Fachstelle Projektdkonomie, Amt fir Hochbauten

Projektleitung

— Luciano Raveane, Architekt
Projektentwicklung, Amt fur Hochbauten

Planerwahl Bericht | Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27 | Zurich-Aussersihl



Die o6ffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Instandset-
zung Wohnhaus Magnusstrasse 27» erfolgte am 2. Oktober 2020. 40
Bewerbungen wurden vollstandig und fristgerecht bis zum 28. Oktober
2020 beim Amt fur Hochbauten eingereicht.

Anlasslich der Praqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom
24. November 2020 wurden nach der Vorprifung sédmtliche Bewerbun-
gen zur Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm
vom 2. Oktober 2020 festgehaltenen Eignungskriterien wéahlte das
Planerwahlgremium aus den 40 zugelassenen Bewerbungen die funf
nachfolgend aufgefuhrten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten
Phase des Planerwahlverfahrens aus.

— Atelier M Architekten
Zentralstrasse 156, 8003 Zirich
- Kaufmann Widrig Architekten
Schéneggstrasse 5, 8004 ZUrich
— Kolev Architekten
Albulastrasse 39, 8048 Zurich
— BKF Architektur
Friedaustrasse 23, 8003 Zurich
— raumfalter Architekten
Austrasse 60, 8045 Ort

Allen Bewerbenden wurde nach der Praqualifikation eine Verflgung mit
der Bekanntgabe der ausgewahlten Teams zugestellt.

Das Planerwahlgremium traf sich am 30. Marz 2021. Beurteilt wurden
der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die im Programm vom
21. Januar 2021 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat folgendes
Architekturbiro am besten erfullt:

—  BKF Architektur
Friedaustrasse23, 8003 Zirich
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Vier der funf eingeladenen Teams stimmen ihre Umsetzungsvorschlage
fur die Instandsetzung der Liegenschaft an der Magnusstrasse 27 auf
eine bestimmte Wohnform ab, wahrend ein Team das Spektrum der
moglichen Schwerpunktsetzungen breiter auffachert und Vorgehenswei-
sen fur drei verschiedene Wohnkonzepte skizziert. Der gewlnschte
Fokus auf eine kostengunstige Umsetzung wurde unterschiedlich
gewichtet. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums erwies sich als ent-
scheidend, ob die Vorschlage der bestehenden Bausubstanz und den
Zielvorstellungen der Eigentimervertretung gerecht werden: Fur welche
Wohnform eignet sich das Objekt grundsétzlich? Ist das vorgeschlagene
Wohnkonzept funktionstichtig? Zeigt das Team ein Bewusstsein fur
Kostenminimierung? Verdeutlicht das Team, dass es die Schwachpunkte
der bestehenden Konstruktion erkannt hat? Gesucht war ein Uberzeu-
gendes Gesamtkonzept, das mit einfachen, aber wirksamen Massnah-
men eine hohe Wohnqualitat schafft und einen Beitrag zur sozialen
Nachhaltigkeit im Quartier leistet.

Kaufmann Widrig Architekten sehen gemeinschaftliche Wohnformen als
Grundlage zur zukinftigen Verdichtung und schlagen vor, im Wohnhaus
eine Gross-WG einzurichten. Im Erdgeschoss befindet sich die gemein-
schaftliche Grosskiche, die ausgebaute Dachterrasse steht der ganzen
Bewohnerschaft offen. Die Eingabe fokussiert auf die vielfaltigen Alltags-
optionen der Wohnform im Grosshaushalt. Der Vorschlag ist stimmungs-
voll présentiert, macht jedoch kaum Kostenaussagen. Trotz angestrebter
Dichte wird mit Wohnraum fur 12 Personen gerechnet, was der Norm-
belegung konventioneller Etagenwohnungen in diesem Objekt ent-
spricht. Fir Gross-WGs typische Kosteneinsparungen (weniger
Nasszellen und Erschliessungsflache, Verzicht auf akustische Trennung
der Geschosse) kommen aufgrund der kleinteiligen Baustruktur und den
Brandschutzvorschriften nicht zum Tragen. Die Erfahrung der Eigentu-
mervertretung zeigt, dass Grosshaushalte deutlich mehr Gemeinschafts-
raume benotigen; auf den kostentreibenden Ausbau der Dachterrasse
kénnte in diesem Fall nicht verzichtet werden. Das Gremium stellt
infrage, ob sich das Objekt flir einen Grosshaushalt eignet und vermisst
Uberzeugende Vorschlage zur Kostenminimierung.

Die Projektidee von raumfalter Architekten weist im Vergleich zu den
anderen Konzeptideen die grosste Eingriffstiefe auf. Die Eingabe schlagt
Etagenwohnungen vor, die sich vornehmlich fur Kleinhaushalte mit oder
ohne Kinder eignen. Zur Verbesserung der Wohnqualitat soll die Kiche
vom Innenhof an die Strassenfassade verlegt und mit einem Balkon
aufgewertet werden. Der bestehende Kuchenraum wird so zum kleinen,
auf den unattraktiven Innenhof ausgerichteten Zimmer. Die Dachwoh-
nung wird loftartig ausgebaut und mit einer privaten Dachterrasse
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ausgestattet, die Estriche entfallen. Die Grundrissverdnderungen bedin-
gen den Einbau von drei Steigzonen, was sich negativ auf die Kosten
auswirkt. Es ist unklar, wie der Balkonanbau statisch bewerkstelligt
werden soll; Ohne die Balkone hatte die Verlegung der Wohnkiche an
die Strassenfassade jedoch keine qualitatssteigernde Wirkung. Die
vorgeschlagenen Massnahmen erwecken den Eindruck, dass das
Thema der Kostenminimierung bei dieser Konzeptidee nicht im Zentrum
stand. Stattdessen sollen mdéglichst attraktive Familienwohnungen
geschaffen werden, die aber kaum den Kostenvorgaben flur das ange-
strebte Mietsegment entsprechen.

Als «Oldtimer» betrachten Kolev Architekten die Liegenschaft. Die
Konzeptidee orientiert sich an den Baueingabeplanen aus dem 19.
Jahrhundert und beabsichtigt, der maroden Bausubstanz wieder zu ihrer
bauzeitlichen Wirde zu verhelfen. Neu soll eine gemeinschaftlich ge-
nutzte Dachterrasse die Wohnqualitat aufwerten, neben einer gewerbli-
chen Nutzung im Erdgeschoss bietet der Vorschlag Wohnraum ftr 10
bis 15 Personen. Grésstmdglicher Substanzerhalt, fachgerechte Repa-
raturen und Aufputz-Montage von Leitungen sollen kostensenkend
wirken. Als aufwertende Option schlagen Kolev Architekten den Anbau
von Balkonen vor und beweisen mit ihrer Skizze Kenntnis der konstruk-
tiven Grundvoraussetzungen des Bestandsgebdudes. Die angedachte
Erstellung von neuen Fensterladen sowie der Komplettersatz der Kunst-
stofffenster zeigen jedoch, dass nicht Kosteneinsparungen im Zentrum
der Absichten stehen. Das Gremium wurdigt die wertschatzende Grund-
haltung, bevorzugt aber im Hinblick auf die angestrebte Verhaltnisméa-
ssigkeit eine pragmatischere Herangehensweise.

Atelier M Architekten Uberraschen mit einer interessanten Auslegeord-
nung. Sie unterbreiten drei Ansétze als Folge von unterschiedlichen
Priorisierungen. Die Eingabe zeugt von einer fundierten, breit gefacher-
ten Auseinandersetzung mit der Ausgangslage und weist einen grossen
Gedankenreichtum auf. Die Anséatze «Sanft fUr Stadter» und «Sozial flr's
Gemeinwohl» sehen zurtckhaltende bauliche Massnahmen vor und sind
von einer pragmatischen Herangehensweise gepragt. Der dritte Ansatz
«Service fur Individuen» verfolgt unter der Prémisse der Renditenmaxi-
mierung ein Ziel, das zwar nicht der Haltung der Bauherrschaft ent-
spricht, aber als Beitrag zur Auslotung der Optionen gewdrdigt wird. Die
aufgezeigten Varianten schaffen Wohnraum fur 15 bis 20 Personen und
erreichen damit eine hdhere Belegung als die Ubrigen Beitrage. «Sanft
far Stadter» schafft konventionelle Familienwohnungen und kommt
damit dem Konzept von Kolev Architekten nahe, wéhrend «Sozial fur's
Gemeinwohl» die ldee eines Grosshaushalts aufnimmt, mit zuséatzlichen
TeeklUchen auf jeder Etage aber dem Konzept des Clusterwohnens
entspricht.
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Der Beitrag von BKF Architektur schlagt ebenfalls vor, die Grundrissdis-
position wieder nahe an das bewdahrte bauzeitliche Original zuriickzu-
fuhren. Ein paar geschickte, einfache Eingriffe werten die Wohnungen
unerwartet stark auf und schaffen willkommene Flexibilitat. So verbes-
sert die Aufhebung des Einzel-WCs am Ende des sich verbreiternden
Korridors die Lichtverhéltnisse und bietet einen attraktiven, gemein-
schaftlich nutzbaren Zusatzbereich, womit sich die vorgeschlagenen
Etagenwohnungen sowohl fur Familien als auch WGs eignen. Das Team
beweist profunde konstruktive Kenntnisse und eine pragmatische,
kostenbewusste Haltung: Der Estrich bleibt erhalten und ungedammt,
da sich ein Ausbau aufgrund der geringen Flache nicht lohnt. Zur
gemeinschaftlich genutzten Dachterrasse gelangt man durch den
bestehenden Dachausstieg, Uberlegungen zu Brandschutz, Akustik,
Erdbebensicherheit und Heizkérpern sind kompetent dargelegt. Obwohl
der vorgeschlagene, verhaltnismassig starke Eingriff in Kliche und Bad
noch zu Uberprifen ware, ist der Beitrag von BKF Architekten der
einzige, der alle nétigen Installationen in nur einer Steigzone zusammen-
fasst. Insgesamt Uberzeugt der Vorschlag mit spezifischen, fundiert
abgewagten Massnahmen, die Kostenbewusstsein und Qualitat in ein
vorteilhaftes Verhaltnis bringen.

Nach einem Wertungsrundgang fokussiert das Gremium auf die Vor-
schlage von Atelier M Architekten und BKF Architektur. Wirdigt das
Gremium die ergebnisoffene, innovative Herangehensweise von Atelier
M Architekten als &usserst wertvollen Diskussionsbeitrag, so zeugen die
durchdachten und baukastenartigen Massnahmen von BKF Architektur
von grossem Verstandnis fur die Ausgangslage und einer pragmatischen
Grundhaltung. Nach intensiver Diskussion kommt das Gremium zum
Schluss, dass sich die Liegenschaft unter Berlcksichtigung des Kosten-
Nutzenaspekts nicht fur einen Grosshaushalt eignet und dass das
Konzept fur die Realisierung von Etagenwohnungen von BKF Architek-
ten am Uberzeugendsten geldst wurde. Unter Berlcksichtigung der
qualitativen Bewertung des Zugangs zur Aufgabe sowie der Honorarof-
ferten geht der Zuschlag an BKF Architekten.

Das Gremium gratuliert BKF Architekten fur ihren sowohl qualitats- als
auch kostenbewussten, konstruktiv fundierten Vorschlag und bedankt
sich bei allen Teams fUr ihr geschatztes Engagement und die wertvollen
Beitrage.
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Ausgangslage

Das Wohnhaus Magnusstrasse 27 wurde als Teil ciner geschlossenen
Blockrand-Uberbauung im Jahre 1894 erbaut. Bis Anfang der 60cr Jahre
war es vermutlich im Origina[zustand, erfuhr jcdoch danach mehrere
Umbauten/Umnutzungen.

Zugang zur Aufgabe/Entwurfansatz

Bei der Analyse der Liegcnschaft wurde vor allem der urspr('mglichc
Encwurf genauer betracheer. Obwohlaufgrund seiner Hohe kein
typischer Vertreter der Ziircher Baumeisterhduser, weist das Haus vicle
charakeeristische Merkmale der damaligen Zeic auf - sowohl in der
Materialitic und Bauweise als auch mit seinem pragmatischen Grundriss.
Die (urspriinglichen) drei Zimmer haben angenchme Proportionen und
sind durch Tiiren miteinander verbunden. Das WC und die spiter dazu
gekommene Nasszelle sind separiert, der Gang belichtet. So bietet der
Ur-Grundriss eine in ihrer Nutzung schr flexibel bespielbare Wolmung.
welche bis in die hcutigc Zcitverschiedene Nutzungsformcn crmég]icht
- Studenten-WG, Paar-Wohnung oder cine 2-Kind Familie.

Einzig die fehlenden Aussenriume und der sehr kleine, schachtartlgc
Innenhof, der die Belicheung der riickwértigen Raume stark becin-
tréichtigt, stellen aus heutiger Siche grossere Nacheeile dar.

Wir betrachten das Haus - um es bildhaft auszudriicken - als einen
"Oldtimer", den s zu restauricren sich lohne. Unser Enewurfszicl ist es, dic
mit der Zeit verblassten Qualititen wiederherzustellen und sie fir die
hcutige Nutzung 0 gut wie mbglich zuverstirken. Dabei sollen ebenfalls
die nachtci[igcn Aspcktc der Licgcnschaﬁ verbessert werden, Wir
suchen eine stimmige Gesamtldsung. welche naham Origiml istund
qualitiitvollc Wohn ungen schaffe.

Eingiffe

In den vier Wohnungen der Regelgeschosse (1. - 4. OG) sollen die drei
Zimmer wicdcrhcrgcstcllt werden. Durch einen sparsamen Eingriff an
der Trennwand zwischen Kiiche und Bad wird Platz fiir eine Badewanne
geschaffen. Ein inneres Fenster zur Kiiche leitet Tagesliche ins Bad und
VErgrossert s so optisch. Die durch den Eingriff entstandene
ktlchcnseirigc Nische bietet Platz fiir die hohen Elemente (Vorrite,
Putzschrank, Kiihlschrank). Durch dic Minimicrung der Kiichengrund-
fliche auf unter 12 m* konnen die Kochstellen nur mic einer Umlufe-
Dunstabzugshaube ausgestattet werden.

Die vorhandenen Oberflichen - die noch vorhandenen Holzeifer und
Lambrien, aber vor allem die Bodenbelige werden nach Méglichksit
crhalten. Einige Spuren der Vergangenheit sollen bewusst belassen
werden. In den Kiichen und Sanitirraumen werden dagegen alle
Oberflichen erneuert.

Fir das Erdgcschoss wird eine Nutzung als Gewerbe vorgcschlagcn.
Durch den Riickbau ciner Trennwand und die Wiederherstellung des
srrassenseitigen Zugangs entsteht ein grbsserer Raum, der vielﬁiltig
genutze werden kann.

Im Dachgeschoss wird die Raumaufteilung der Regelgeschosse
angestrebt. Die Kiiche fillc hier etwas kleiner aus, es werden jedoch
andernorts Vorrat- und Abstellschrinke angeboten. Es wird vorgeschla-
gen dic Anzahl der Dachflichenfenster zugunsten ciner besseren Belich-
tung der Zimmer und deren Einteilung von zwei auf vier zu erhhen.

Treppenhaus

Die stark bcschédigtc Trcppc wird nach den Auﬂagcn der Fcucrpolizci
instand gesetzt. Essoll mbglichst viel Substanz mit Bestandesg;\mntie
crhalten werden. Die Holzstaketen und Handlauf des Gelinders werden
erncuert und den heutigen Anforderungen angepasst. Der Aufgang ins 2.
DG wird neu als fest cingebaute Treppe vorgeschlagen. Zusammen mit
dem Aufgang zum Dach soll er das Treppenhaus als Brandabschnice bis

zur Dachzinne erweitern.

Verfassende
Kolev Architekten
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Untergeschoss

Im Untergeschoss finden alle erforderlichen Abstellraume Placz. Die
Waschkiiche wird durch eine Trennwand in einen Wasch- und einen
Trocknungsraum aufgeteile. Der Heizungsraum bleibe am gleichen Ore.
Die Dimmung der Kellerdecke wird vorgeschlagen.

Dach/Fassaden

Im Rahmen der Gesamesanicrung soll das ganze Dachisoliere und cine
Hintcrluftl.mgscbcnc inkl. Unterdach cingcbaut werden.

Die Fassaden sind rypisch fiir ein Haus aus der Zeit - massive, beidseitig
verpurzee Winde, die Fensteroffnungen mic Kunse- oder
Natursteingewinde. Dass Erdgeschoss tritr als Sockelgeschoss in
Erscheinung mit entsprechender Gestaltung des Verputzes. Zwei
horizontale Simse gliedern die Fassade in der Vertikalen. Das stimmige
Erscheinungsbild soll erhalten werden, beschédigte Stellen neu verputzt
resp. reprofilliert werden.

Die Fenster sind zwar relativ neu (ca. l()jéhrig), sindjcdoch aus
Kunststoff und bereits teilweise schadhaft. Aus 6kologischcr Siche
empfehlen wir ihren Total-Ersatz durch Holz- oder Holz-Metallfenster
mit 3-fach Isolicn'crglasung und zur Strasse hin zusitzlich mic besserem
Schallschutz, im EG einbruchhemmend.

Beider Liegenschaft schen wir die Méglichkcit im mictleren Zimmer der
Regelgeschosse neue Balkone von max. 5.5 m” zu erstellen (Umriss im
Plan gepunktet) und so die Liegenschaft noch mehr aufzuwerten. Die
Anbindung dieser Balkone an die Balkcnlagc istjedoch cin Eingrifﬂ der
erstnach der Beurteilung der Bausubstanz im Rahmen des Vorprojekees
auf sein Kosten-Nutzen-Verhilenis beurteile werden kann.

Aufdem Dach schlagen wir cine gemeinsam genutzee Dachzinne vor.

=

Haustechnik

Dic Erncuerung der gesameen haustechnischen Installacion soll
pragmatisch erfolgen, Die Ergéinzung der bestehenden Heizung um eine
Solaranlage tiir die Warmwasseraufbereitung wird gcpruﬁ. Die neuen
Steigzonen folgen weitestgehend den jeezigen Verliufen. Dic
Wéirmeverteilung wird mit klassischen Réhrenradiatoren Vorgeschlagcn.
Bei der elekerischen Installation werden die \X/olmungen tiber die
Steigzonen erschlossen und in ciner abgehingten Decke im Gangin alle
Riume verteilt. In den Zimmern selbst werden die Leitungen Aufpurz
getiihre, da diec Wandkonstuktion (ausgefachtes Holzstinderwerk) je
nach Material keine UP Installation (Schlitzarbeiten) vertrige.

Materialisicrung

Es sollen wertige und haltbare Produkee, dic sich an der Ambiance des
Baumecisterhauses orientieren zum Einsatz kommen.

Diese sind exemplnrisch:

- kleinceilige quadratische oder 6-cckige keramische Platcen
-zimmerscitige Wandoberflichen mit feiner Strukeur (Abrieb/Tapeten)
- passende Schalter und Steckdosen (Feller Standard)

- Leuchten mit Porzellansockel

- weisse Sanitérapparate mit zeitlosem Design

-verchromee Armaturen, wassersparende Ausfithrung

- Massivparkctt, mictleres Formar, fischgrat- oder cnglisch vcr]cgt

Organisation/Baustellenbetrich

In der Planung soll frith das Gesprich mic den stidtischen Fachstellen
gesuchtwerden, um Ermessensspiclriume auszuloten. Auch schlagen wir
vor, die Matcrialisicrung/ Ausstattung méglichst frith festzulcgcn und
durch cine frithe Ausschreibungsphasc kostensparend zu vergeben.

Die Baustelleninstallation inkl. Warenumschlagsplatz wird auf dem
Trotroir & blauer Zone vor dem Haus vorgeschen.

Im Hinblick auf dic heutige Pandemic- Problemarik ist die raumliche
und zeitliche Entﬂechtung der Bauarbeiten die grosste Herausforderung.
Jedem Unternchmer sollen cigene Pausenriume zugewiesen, sowie
WCsund Waschméglichkeiten in ausrcichender Anzahl zur Verfiigung
gcstellt werden. Ferner soll die Zahl glcichzeitig arbeitender Menschen
nicht unnérig erhohe werden.

Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27
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Themenfelder / Lésungsansatze

Sanft fUr Stadter

Zugang zur Aufgabe Familien, Wohngemeinschaften, Paare
Die offene Aufgabenstellung animierte In allen Varianten schlagen wir eine Die Wohnungen werden sanft zu ihrem Die Gebrauchstauglichkeit der Substanz
uns, der Stadt Zurich eine Matrix mit Haltung im Umgang mit dem Bestand Ursprung zurlickgefuhrt. Stadtwoh- wird gepruft. Brauchbares wird erhalten,
drei Strategien aufzuzeigen. Fur jede vor, die in der Umsetzung eine mog- nungen aus der Griinderzeit eignen sich indem es sanft instand gestellt wird.
Strategie haben wir uns einen ande- lichst kostengtinstige Ausflhrung hervorragend fUr ganz unterschiedliche Fehlendes oder kaputtes wird durch
g ren "Hut" aufgesetzt und betrachten erlaubt. Dennoch resultieren grosse Lebenskonzepte. Die Rd&ume wurden einfach detaillierte Adaptionen kosten-
8| die Aufgabe unter der Prioritat, die im Kostenunterschiede zwischen den nutzungsneutral ausgelegt und kdnnen gunstig ergénzt, falls die Elemente flir
‘©| Gehirn unter diesem Hut dominiert. Varianten, weshalb wir der Eingriffs- genauso als Homeoffice, Schlaf- oder die R&ume wichtig sind, andernfalls
—| Einmalist es die préferierte Sicht des tiefe hypothetisch eine mégliche Esszimmer. Die Grundrisse wurden aus- werden sie entfernt. Die Oberflachen
Architekten, einmal die bevorzugte Rendite gegenUberstellen. Auf dieser serst flacheneffizient entwickelt und tra- werden wo mdglich aufgefrischt oder
einer sozialen Institution und zuletzt Basis kann die Stadt ZUrich tber die gen so bei guter Belegung zur Reduk- erneuert. Wenig Installationen und
stellen wir den Favoriten eines Inves- Zukunft der Magnusstrasse einen zu- tion des Flachenverbrauchs pro Person dauerhafte Materialien sichern einen
tors vor. kunftsweisenden Entscheid féllen. bei. tiefen Unterhalt.
Haltung zu kostenglinstigem Bauen
Das kostengtinstige Bauen wird in der und zum Beispiel Nasszellen wenn
Aufgabenstellung vielfach gewdinscht, maoglich natrlich zu bellften. Im fol-
bei gleichzeitig qualitativ ansprechen- genden listen wir auf, welche Aspekte
der Architektur. einen relevanten Einfluss auf Erstel-
Im Kontext der heutigen Ressourcen- lungs- oder Betriebskosten ausma-
knappheit heisst glinstig fir uns in chen und daher ein besonderes Au-
erster Linie langlebig und unterhalts- genmerk verdienen:
c | arm. Diese "Glnstigkeit" ist aber nicht - Bauzeit verkirzen mit Vorfabrikation
@ | immer mit der minimalen Investitions- - Bauzeit verkirzen mit Trockenbau
O | summe zu erhalten. Architektur muss - Wenig, dafir intelligente Technik
| aus unserer Sicht heute nicht nur gut - Wenig Installationen, natdrlich Lften Tnaustalorigh DK Erg izt
E gestalltet sein, sie muss auch ressour- - Pflegen, unterhalten anstatt ersetzen
Q Cens.(:honend und mit gesunden Ma- - Tiefer Installationsstandard (Elgktro) Zimmer WH Mangusstrasse Konzept Eingriffe Mangusstrasse Referenz Wand Tapete - Verputz
O| terialien geplant und gebaut werden - Auf- anstatt Unterputz Installationen
O koénnen, um "ansprechend" zu sein. - Wenig Gewerke und Arbeitsschritte
5 Dabei soliten die Werkstoffe moglichst ) Konkrete Massnahmen EG: 2-"/,-Zimmer Wohnung
S| n e'nem Kreislauf stenen, lljm .naCh An d?” nachfqlgenden BaUte”"en. - Fenster: Ersatz mit bauzeittypischen Fenstern (ein Kipp- = = ——
8 Aplauf ihres Lebenszyklus in einen |II|§str\eren wir in St\ohwoﬁen_ fur‘ jeden fligel tiber einem Kampfer) ist zu prifen
o | Wiederverwendungszyklus gebracht Losungsansatz die unterschiedlichen - Taren: bestehende Zimmertiiren in einzelnen Wohnungen
3| werden zu kdnnen. Vor Ablauf inrer Instandsetzungs- oder Ersatzmass- sammeln, fehlende durch einfache, mit gefrastem Rahmen-
< "Lebenszeit" sollten sie so lange wie nahmen: Fenster, TUren, Steigzone, fries ersetzen, Wohungsture mit Glaslicht (spart Strom)
moglich gepflegt, aufgefrischt und Nasszelle, Boden, Wand, Tafer und - Steigzone: Nur ein Strang fiir Kiiche (DA-Umluft) und Bad
unterhalten werden. Decke. - Nasszelle: Ein kompaktes Bad mit Dusche und Lavabo
Neben den Werkstoffen spielen die - Boden: Bestehende Holzbdden ergénzen, schleifen, élen
Betriebskosten eine ebenso wichtige "Es ist glinstiger, die Geschichte eines - Wand: Glatter Sanierungsputz mineralisch, 1 Arbeitssctitt
Rolle fir die Kostenglinstigkeit. In Gebaudes weiterzuerzahlen. . . . Der - Téfer: Abstrahierts Ergénzung in Holz mit Abschiussstab
unseren Projekten sind wir bestrebt Bestand ist das Projekt." + Decke: Textiflies in den Zimmern, Leuchtenanschilisse Auf-
. . " . ) . putz gestrichen, minimal abgehangte Decke flir Bad, Ki-
die technische Ausristung auf das Zitat Eric Honegger, zusammen mit che, Korridor und Redit firrdii Elektroverteilung
absolut nétige Minimum zu reduzieren Barbara Buser MOP Preistrager 2020 '
Fragestellungen zum Bestand, Sparpotential Regelgeschoss: 3'/,-Zimmerwohnung Personenbelegung
DGl 25
©
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|
® Miete 6ffentlicher Grund ® Radiatoren, revidieren, Flache (D Kamin nutzen
Kurze Bauzeit minimieren mit dyn. Berechnung keine neue Steigzone
(® Einbruchschutz priifen ® Riickbau Innentrennwand @ Absturzsicherung
Verzicht Montagespuren akzeptieren Offnungsbegrenzer
(© Gebaudehtille ertlichtigen (© Statik / Konstruktion priifen ® Gelander priifen
Entfallt bei CO2 neut. Heizung Keine Rohbaueingriffe Werkeigentiimerhaftung @ Entrée 125m?2 @ Individualzimmer2  16.0m?  (7) Dusche/WC 3.5m?
© Oberflachen Bo/Wa/De @ Ertlichtigung Turen priifen © siGAB ® Individualzimmer 1 20.5m2 (&) Réduit 2.0m?
Pflegen, értlich instand stellen Richten, Minimalstandard Werkeigenttimerhaftung ® Wohnzimmer 18.5m2 (B Kochen/Essen 11.56m? Treppenhaus
% Kosten und Ertrag Bewertung - Vergleich Renditebarometer und Bewertungsvergleich
f Mit den verschiedenen Wohnformen a. Eingriffstiefe CHF pro m2 HNF 5'500.-
O kénnen auch mit der Kostenmiete un- b. Belegung Kosten BKP 1-5 inkl. MWST 2'530'000.-
£ | terschiedliche Ertrage erwirtschaftet c. Kosten Bruttomieteinnahmen pro Whg 2'100.-
g werden. Mehr Ertrag rechtfertigt ho- d. Rendite Nettomietertrag pro Jahr 140'000.-
Q| here Investitionen. Mit einer einfachen e. Bauzeit "Bruttorendite” ca. 55%
% Renditerechnung zeigen wir den (ohne Grundsttick)
§ Spielraum bei den Investitionen. hoch -1-2-3-4-5-6- gering
Planerwahl | Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27 | Zurich Aussersihl
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Sozial firs Gemeinwohl

Studenten, Multilokale, Asylbewerber

Aus dem Haus wird eine Gemeinschaft
mit hoher Belegungsdichte. Im Hoch-
parterre wird eine Gemeinschaftskiiche
mit Aufenthaltsraum eingerichtet, auf
dem Dach eine gemeinsame Dachter-
rasse. Die Korridore sind zum Treppen-
haus offen und werden als Begegnungs-

Die Vermietung einzelner Zimmer ermég-
licht eine &rtlich unterschiedliche Eingrif-
fstiefe. In jedem Raum wird lokal ent-
schieden, welche Elemente ertlchtigt,
ersetzt oder entfernt werden, was eine
hohe Flexibilitat bei den Kostenstellen
ermoglicht. Ausbau und Oberflachen

raum genutzt. Die Zimmer k&nnen ein-
zeln oder an Gruppen vermietet werden.
Mit glinstigen Mietzinsen kann die Stadt
der laufenden Gentrifizierung entgegen-
steuern.

genligen einem sehr einfachen Standard
mit einem hohen Grad an Pflegeleichtig-
keit und Dauerhaftigkeit. Problematisch
bewerten wir die ungentigende innere
Schallsituation.

Service flr Individuen

Geschéftsleute, Suffiziente, Eremiten

Die marode Bausubstanz wird entkernt
und durch einen Holzeinbau mit Beton-
kern ersetzt. Die Fassade bleibt beste-
hen. Das Dach wird ersetzt. Mit dem
Durchlader-Aufzug im Kern wird das
Haus schwellenlos zugénglich gemacht.
Die drei Appartments pro Geschoss sind
mit einer Nasszelle und einer kleinen
Kuche minimal aber voll ausgestattet. Je
nach Belegung der Appartments wird
eine hohe bis sehr hohe Belegung er-
reicht.

Die Vermietung der Appartments gene-
riert hdhere Einnahmen, was die héhe-
ren Investitionen rechtfertigt. Der Holz-
einbau wird als Haus in Haus konzipiert
und kann in Trockenbauweise mit kreuz-
verleimten Schichtholzplatten als Holz-
massivbau in kurzer Bauzeit realisiert
werden. Die Holzbauteile weisen dank
denkurzen Spannweiten geringe Wand-
und Deckenquerschnitte aus, was eine
Optimierung der Raumflachen und -ho-
hen ermdglicht.

Zimmer WH Mangusstrasse Konzept Eingriffe Mangusstrasse Referenz Boden Holzwerkstoff

Konkrete Massnahmen

- Fenster: Evtl. Teilersatz beschadigter Fenster mit bauglei-
chen Fenstern wie Bestand, Unterhalt an intakten Fenstern

- Turen: Lokaler Ersatz beschédigter Turen durch einfache,
glatte Zimmerttren mit einfachen Beschlagen

- Steigzone: Zwei Strénge, einen fir das separat WC/ Tee-
kiiche und einen flir Dusche Lavabo

- Nasszelle: Separat WC Lavabo und Dusche Lavabo

- Boden: Gunstiges Overlay mit Grossformatfertigplatten

- Wand: Abrieb lokal flicken in einem Arbeitsgang

- Téfer: Keine Ergénzung, Fehlstellen mit Fertigplatte abde-
ken und streichen, Schattennut Decke, Fussleiste Boden

- Decke: Nur Korridor minimal abgehangt, alle anderen Ins-
tallationen Aufputz

EG: Gemeinschaftsraum / -kiiche
= e N

Treppenhaus WH Mangusstrasse

Konkrete Massnahmen

- Fenster: Komplettersatz mit einfachen Holzfenstern, teil-
weise Fensteraufhebung (weniger Fenster)

- Turen: Einfache, glatte Wohnungstiren mit Spion

- Steigzone: Zwei Strange fir drei Duschen mit WC Lavabo

mit angegliederter Teekliche
- Nasszelle: 3 Stiick pro Geschoss, serielle Produktion

- Boden: Recyclingteppich auf UB-Platte, CLT Konstruktion

- Wand: Werkseitige Fertigoberflache der Holzbauplatte
- Decke: Lasierte Fertigoberflache der Holzbauplatte

- Konstruktion: Wand und Decke in kreuzverleimten Schicht-

holzplatten, Wohnungstrennwand zweischalig 18 cm

Entrée WH Mangusstrasse

Kiche WH Magnusstrasse

EG: 2 Appartments / Veloraum
I == T

Regelgeschoss: Vier Individualzimmer Personenbelegung

gl
“od]
“o3[ 40
“02] 40
ot

E6| -

@ Verteiler / Teekiiche
@ Zimmer Nr. 1
@ Zimmer Nr. 2

11.5m?
20.5m?
18.5 m?

@ Zimmer Nr. 3
® wc

® Zimmer Nr. 4

16.0 m?
2.0m?
12.5 m?

(@ Dusche 3.5m?

Treppenhaus

Regelgeschoss: Drei Appartments

Personenbelegung *

@ Appartment A 26.5 m?
(@ Kieinkiiche + Nasszelle

® Appartment B

(@ Kieinkiiche + Nasszelle

DG 3.0
04130
03] 30
02130
01130
EG| 20
T 7
28.0m?  (B) Appartment C 25.5 m?

(® Kieinkiiche + Nasszelle
Treppenhaus + Aufzug

Renditebarometer und Bewertungsvergleich

CHF pro m2 HNF 4'800.-
Kosten BKP 1-5 inkl. MWST 2'221'000.-
Bruttomieteinnahmen pro Zi 500.-
Nettomietertrag pro Jahr 110'000.-
"Bruttorendite” ca. 5.0 %

(ohne Grundsttick)

Planerwah! |

Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27 |

Renditebarometer und Bewertungsvergleich

CHF pro m2 HNF 6'400.-
Kosten BKP 1-5 inkl. MWST 2'940'000.-
Bruttomieteinnahmen pro Whg 1'200.-
Nettomietertrag pro Jahr 220'000.-
"Bruttorendite" ca. 7.5%

(ohne Grundsttick)

ZUrich Aussersinl




Planerwahl im selektiven Verfahren
«Instandsetzung Wohnhaus Magnusstrasse 27»

Trottoir |

AUSGANGSLAGE und PROJEKTZIEL

Die Aufgabe besteht in der Schaffung von qualitatsvollem und
kostengtinstigem Wohnraum im aufstrebenden und lebhaften Quartier e
um den Schoneggplatz. Die Liegenschaft ist Teil eines gesamtheitlich 14.5m?
geplanten Gevierts, angeordnet um einen eher beengenden Innenhof.

Die Wohnlage ist urban und attraktiv - Schulen und griine Parkflachen sind
nah. Der Bestand befindet sich in einem desolaten Rohbauzustand,
wéhrend die Grundsubstanz solide zu sein scheint. Die ehemals gross-
ziigige Struktur von stédtischen 3-Zi-Wohnungen mit Kiichen zum Hof
wurde vom letzten Besitzer durch ein profitorientiertes Hineinzwéngen I
einer maximalen Zimmeranzahl richtiggehend vergewaltigt. B"

Atelier / Wohnen
e

HALTUNG und WOHNUNGSKONZEPT

UnserVorschlag verfolgt die Strategie, mit méglichst konomischen
Mitteln attraktiven und zeitgemassen Wohnraum an dieser privilegierten
stadtischen Lage zu schaffen und den Bestand von gemeinniitzigen
Wohnungen im Quartier zu erh6hen. Wir suchen daher eine mass-
geschneiderte Lésung, welche auf die vorgefundenen strukturellen,
bautechnischen und baugeschichtlichen Gegebenheiten angemessen
eingeht. Dies erreichen wir mit folgenden Mitteln:

- Das Treppenhaus bleibt aus logistischen und 6konomischen Grinden an
der gleichen Stelle und wird komplett instandgesetzt.

- Im erhohten Erdgeschoss bietet sich die Schaffung eines Wohnateliers
mit méglicher Kleingewerbe oder Start-Up Dienstleistungsnutzung an.

- Wir schlagen einen Regelwohnungstyp vor, welcher einerseits die alte
Hausstruktur respektiert, sich andererseits jedoch an den vielfaltigen
Lebens- und Wohnbediirfnissen von heute orientiert. Dies erreichen wir
durch die Schaffung einer neuen Mitte in Form einer Wohnkiiche mit
direktem Bezug zum neuen Balkon und nach innen zur schén belichteten
Wohndiele. Die einstige Kiiche wird neu zum ruhigen Schlaf- oder
Kinderzimmer zum Hof. Diese funktionale Rochade der ehemaligen Kiiche
ins besser belichtete Zentrum der Wohnung erlaubt es uns, die anderen
Zimmer auf selbstverstandliche Weise um deren Mitte anzuordnen. Dabei Erdgeschoss Mst. 1:100
erhalt jedes dieser Zimmer eigene Qualitdten. Damit gelingt uns auch, aus Wohnatelier

der ehemaligen 3-Zi-Wohnung mindestens eine 3%z- oder je nach

Aneignung sogar eine 4-Zi-Wohnung zu schaffen. Die bereits gut !
positionierten Nasszellen bleiben wo sie sind und befinden sich damit auch oo
weiterhin 6konomisch sinnvoll ibereinander. 6.0m?

- Im Dachgeschoss etablieren wir eine Wohnung mit einer zum
loftartigen Wohnraum offenen Galerie und eigener Dachterrasse. Auch

hier folgen alle Nasszellen und Fallstrange der vertikalen Logik der % %

Regelgeschosse. Durch die prazis gesetzte Treppe wird der Dachraum

Schlafzimmer Wohnkiiche Salon,

erschlossen und raumlich erlebbar gemacht. Neben den raumlichen 15.5m? 19.5m? Gaste-,
Qualitdten bietet die Galerie aber auch wertvollen informellen Lebens- Jprene
sowie grossziigigen Stauraum. Als einzige Wohnung erhlt die 19.0 m?

Dachwohnung eine eigene Wasch- und Tumblereinheit, da der Weg in den
Keller ohne Lift an der Grenze des zumutbaren ist. Die Regelgeschosse
erhalten in deren Wohnkiiche zwar einen Waschmaschinenanschluss aber
kein Gerat.

KONSTRUKTION und BAUPHYSIK

Zu Beginn wird eine Altlastenuntersuchung und anschliessend eine
allfallige Sanierung vorgenommen. Grundsatzlich beriicksichtigen die ]
Eingriffe die Logik der bestehenden Konstruktion, um Unvorhergesehenes e

mdglichst zu minimieren. Dieses Prinzip wenden wir konsequent vom
Kellergeschoss bis zur Dachterrasse an. Da das Gebéude jeweils dreiseitig o2\ T
an ein Nachbargebaude angebaut ist und gleichzeitig dicke Mauern E \k
aufweist, empfehlen wir von einer Fassadendammung abzusehen.

Der wéarmetechnische Gewinn ist gemessen am Wiederherstellungs-
aufwand einer stadtebaulich akzeptablen Fassade zu gering. Wir schlagen
jedoch eine Sanierung des Deck- und Grundputzes mit einem
mineralischen Aufbau vor. Zusétzlich wird die Kellerdecke nach oben und
der gesamte Dachstock nach aussen neu gedammt. Um die Akustik
zwischen den einzelnen Wohnungen zumindest teilweise zu verbessern,
schlagen wir entkoppelte und minimal heruntergehéngte Decken in den
hohen Raumen vor. Gleichzeitig kann dieser Hohlraum auch fiir
Elektroleitungen genutzt werden. Grundsétzlich werden die erst
10-jahrigen und intakten Fenster erst beim néachsten Sanierungszyklus
ersetzt und damit in einer ersten Phase erhalten. Allenfalls kann abhangig
vom Sanierungsverlauf iber ein Komplettersatz im Projektteam diskutiert
werden. Der Sonnenschutz erfolgt durch transluzente Markisen.

Regelgeschoss Mst. 1:100
3.5 - 4 Zimmer-Wohnung

Nutzungen / Raumprogramm

Untergeschoss Erdgeschoss Regelgeschoss (1./2./3./4. 0G) Dachgeschoss Galeriegeschoss Dachterrasse
Keller: Wohnatelier: 3% - 4 Zimmer-Wohnung: Dachgeschoss: Dachgeschoss: Dachterrasse:
Waschkﬂche Wohndiele und Kiiche Wohnzentrum % Loftwohnen Galerieraum +2m Terrasse
Heizungsraum Atelier Zimmer Zimmer Galerieraum <2m Erschliessung
— Kelleragteile (1-5) Zimmer i Nasszellen [ Nasszellen Lagerraum 6
Erschliessun: [ Nasszellen Erschliessung Erschliessung Erschliessung
9 Erschliessung [~ Luftraum

Verfassende
raumfalter Architekten
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Dachgeschoss Mst. 1:100
Loftwohnung mit Galerie
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Schnitt A-A Loftwohnung mit Galerie und Regelgeschoss Mst. 1:100

Loftwohnung mit Galerie (Visualisierungsskizze)

Strassenfassade Mst. 1:200

Galeriegeschoss Mst. 1:200
Loftwohnung mit Galerie

=

Aufsicht Dachterrasse Mst. 1:200
Loftwohnung mit Galerie

HAUSTECHNIK und BRANDSCHUTZ

Die haustechnischen Eingriffe sind einfach und der vertikalen Logik
verpflichtet, sodass sie die bestehende Struktur nur minimal verletzen.
Es ist ein spaterer Anschluss des Gebaudes an den Fernwarmeverbund
vorzusehen. Als 6konomische Ubergangslésung bietet sich bis dann eine
Gasheizung in Kombination mit Sonnenkollektoren fiir die Warmwasser-
aufbereitung an. Das Warmeverteilsystem soll weiterhin einfach durch
Radiatoren erfolgen. Die gesamten Elektroanlagen werden totalerneuert
und an die aktuellen Normen und Bediirfnisse angepasst. Das Gebaude
wird an die geltenden Brandschutznormen angepasst (Geschossdecken
EI60, Wohnungstiiren EI30, Haustechnikabschliisse etc.).

OBERFLACHEN und MATERIAL

Das Material- und Farbkonzept ist Gegenstand einer allfalligen
Weiterentwicklung in der Bauprojektphase. Wir schlagen aber strategisch
ein Vorgehen vor, welches situativ auf den Bestand Riicksicht nimmt und
wertvolle Bauteile in das Konzept zu integrieren weiss. Bei der kurzen
Besichtigung war es nicht abschliessend méglich den wirklichen Zustand
der Holzbéden oder der Wandtéafer zu beurteilen. Wertvolle Oberflachen
sollen aber wenn immer méglich und 6konomisch sinnvoll saniert und
erhalten werden.
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