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Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) besitzt in der Altstadt zahlreiche
Wohnungen und Geschéaftsliegenschaften. Der Zweck des Immobilien-
eigentums von LSZ besteht im Erhalt und Ausbau des gemeinnitzigen
Wohn- und Gewerberaums im Sinne der wohn- und sozialpolitischen
Ziele der Stadt Zurich. Um glnstige Mietzinse zu gewéhrleisten, be-
steht ein sehr hohes Interesse an preisgiinstigen Instandsetzungen.

Fir die kommenden Jahre wird ein hoher Instandsetzungsbedarf er-
wartet und das Amt fir Hochbauten beabsichtigt mit der Ausschreibung
eines Rahmenvertrags fur Altstadtliegenschaften, diese kleineren Bau-
vorhaben effizient beauftragen zu kénnen.

Die lUberwiegende Mehrzahl der Altstadtliegenschaften ist im Inventar
der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zurich auf-
geflhrt.

Liegenschaften Stadt Zirich betraut das Amt fir Hochbauten mit Ge-
samt- oder Teilinstandsetzungen oder mit einer Erneuerung des Ge-
b&udeinneren (im Rahmen der Kostenvorgaben und Priorisierung).
Diese zahlreichen Bauaufgaben erfordern eine professionelle und fach-
kundige Begleitung. Auf einen kostenbewussten Umgang bei der Ab-
wicklung der einzelnen Bauvorhaben wird grossen Wert gelegt. Das
Amt fir Hochbauten Ubernimmt als Bauherrenvertreterin die Federfih-
rung und beauftragt Architektinnen und Architekten zur Umsetzung.

Die vorliegende Rahmenvertragsausschreibung fir Altstadtliegenschaf-
ten und vergleichbare Objekte dient der Ermittlung geeigneter Partner,
mit deren Unterstliitzung die Eigentimerziele des kostengunstigen Be-
standerhalts erreicht werden kénnen. Es ist vorgesehen, maximal 3
Anbietende auszuwahlen und diese parallel im Sinne eines Rahmen-
vertrags Uber 5 Jahre zu beauftragen. Angefangene Projekte kénnen
bis und mit Bauabrechnung / Garantiearbeiten betreut werden.

Die Bewerbenden sollen in der Lage sein, tber sdmtliche Projektpha-
sen alle Leistungen wie Machbarkeitsstudien, Projektierung, Kosten-
planung, Devisierung und Bauleitung méglichst aus einer Hand anzu-
bieten und kleinere Projekte schnell und effizient abzuwickeln. Es ist
auch denkbar, dass nur einzelne Projektphasen auszufiihren sind. Die
Projekte haben zum Teil hohe Dringlichkeit. Somit missen die Verant-
wortlichen fur Architektur / Baumanagement féhig sein, kurzfristig und
schnell mit der Planung und der Realisierung der Projekte zu begin-
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nen. Die Bauherrschaft behalt sich vor, eine projektspezifische Team-
bildung mit vorhandenen Rahmenvertragsingenieurinnen und -ingeni-
euren (BKP 293, BKP 294 und BKP 295) vorzunehmen.

Die Projektabwicklung erfordert grosse Selbstandigkeit, ein ausgeprag-
tes Kostenbewusstsein und eine kompetente treuhénderische Vertre-
tung der Bauherrschaft.

Der spezifische Projektrahmen wird jeweils zu Beginn des Auftrags de-
finiert. Es handelt sich hauptséachlich um:

Instandsetzungsarbeiten wie zum Beispiel:

- Instandsetzungsmassnahmen (innen und aussen) mit und ohne
Baubewilligung

—  Ertichtigung von technischen Gewerken

- Kleinere Anbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen

—  Kleinere Anpassungen der Umgebungsgestaltung

Umsetzung von Massnhahmen fir die Erfillung von gesetzlichen Vorga-
ben und / oder von stadtischen Zielen wie zum Beispiel:

—  Absturzsicherungen

—  Brandschutzmassnahmen

—  Behindertengerechter Zugang zu Geb&uden

— Umsetzung von Massnahmen zur Hitzeminderung.

Baumassnahmen an Inventarobjekten werden in enger Zusammenar-
beit mit der Denkmalpflege entwickelt.

— Die Massnahmen dienen der Verlangerung des Lebenszyklus' und
der Gewahrleistung der Gebrauchstauglichkeit fir einen weiteren
Zeitraum von 15 - 30 Jahren unter Beibehalt glnstiger Mieten.

- Die Bauwerke behalten ihren gesellschaftlichen, funktionalen und
wirtschaftlichen Wert.

—  Durch eine kostenbewusste Planung und Realisierung kénnen die
Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten tief gehalten werden.

Planerwahl Programm RVA Altstadtliegenschaften | Stadt Zirich



Die Zielkosten der einzelnen Projekte werden jeweils zu Beginn des
Auftrags definiert. Fur die Erfillung dieser Ziele kdnnen design-to-cost
Vorgaben definiert werden.

Es ist pro Rahmenvertragspartner voraussichtlich mit einer jahrlichen
Bausumme bis maximal Fr. 5 ‘000000.- zu rechnen, welche sich auf

1 - 10 Auftrage verteilen.

Die Termine sind abhangig vom Projektumfang. Es soll eine moéglichst
schlanke, schnelle und effiziente Projektabwicklung angestrebt wer-
den. Die Auftrage kdnnen auch kurzfristig erfolgen.

Die Anbietenden nehmen den Projektrahmen mit ihrer Teilnahme am
Verfahren zustimmend zur Kenntnis. Bei wesentlichen Abweichungen
in der Beurteilung des Projektrahmens sind sie eingeladen, dies bei
der Angebotsabgabe zu vermerken.
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B ZUGANG ZUR AUFGABE

Ausgangslage

Die stadtische Liegenschaft Leuengasse 21 / Spiegelgasse 27 weist
Bauteile auf, die bis in die 2. Halfte des 13. Jh. zurtckreichen und ist
im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kom-
munaler Bedeutung aufgefiihrt. Das ,Wohnhaus zum Schneeberg“ geht
aus mehreren Gebaudeteilen hervor und befindet sich in einem hetero-
genen Zustand. Im nérdlichen Gebaudeteil (Haus Nord) wurde anfangs
der 1990-er Jahre im 2. und 3. Obergeschoss eine Maisonette-Woh-
nung eingebaut und das Holzwerk verstarkt. Im sidlichen Gebaudeteil
(Haus Sid) sind im 2. und 3. Obergeschoss Wohnungen angeordnet
und seit langerem keine Investitionen mehr getatigt worden.

Katasterplan

Luftbild
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Im 1. Obergeschoss Haus Sud war in den letzten Jahren eine Kinder-

krippe eingemietet. Die Raumlichkeiten werden z. Z. zwischengenutzt

und sollen wieder der urspringlichen Wohnnutzung zugefiuhrt werden.

Im Erd- und Untergeschoss sind teilweise ungenutzte (Lager-) Flachen

vorhanden; sie sollen besser genutzt werden kénnen.

Mit der Teilinstandsetzung und der Umnutzung von Lagerflachen in

Gewerbeflachen mit geschatzten Erstellungskosten von etwa 2.8 Mio.

Franken sind folgende Baumassnahmen vorgesehen:

— Instandstellung der Fassaden (Fensterersatz, voraussichtlich
keine Dammmassnahmen an den Aussenwéanden)

— Dammmassnahmen und Neueindeckung Blechdach

— Instandstellung der schadhaften Terrassenflache

— 1. Obergeschoss Haus Sud: Umnutzung in Wohnen

— 1. Obergeschoss Haus Nord: Umnutzung Abstellraum in zumietba-
res Zimmer

- Einbau gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Rohbau, Damm-
massnahmen Kellerdecke, kein Ausbau) mit Nebenrdumen im Un-
tergeschoss Haus Sid

— Neuorganisation der Nebenrdaume Wohnen im Erd- und Unterge-
schoss Haus Nord

—  Erfullen der brandschutztechnischen Vorschriften

— Anpassung und Erweiterung der Elektroanlagen

—  Erweiterung der Warmeerzeugung und -verteilung

—  Einbau von Liftungsanlagen im Untergeschoss und Erdgeschoss

—  Erneuerung der Liftungsanlage in der Wohnung im 1. Oberge-
schoss

—  Ersatz der sanitaren Apparate im Treppenhaus, Wohnung 1. Ober-
geschoss, neue sanitdre Apparate in Erd- und Untergeschoss

Die vertikalen Versorgungsleitungen befinden sich in gutem Zustand
und die Wohnungen bleiben wéahrend der Baumassnahmen in Betrieb.
Die Liegenschaft besetzt die ganze Parzelle AA2067 mit einer Grosse
von 286 m2, es gibt keine parzelleneigene Umgebungsflache.

Aufgabe

Im Erdgeschoss der Liegenschaft befindet sich neben dem Verkaufslo-
kal "SNE" eine kleine Einstellhalle mit einem Garagentor aus dem
Jahre 1938. Das Kleidergeschéaft mit Eingang an der Spiegelgasse soll
erhalten bleiben, Anpassungen an diesem Gewerbeteil sind keine vor-
gesehen. Anstelle der Einstellhalle mit einer Flache von etwa 75 m2
soll weiteres Kleingewerbe Einzug halten kdnnen. Denkbar ist Verkauf
(zum Beispiel Bucher, Schuhe, Wein), kombiniert mit einem kleinen
Ausschank (vergleiche zum Beispiel das Kleingewerbe Marktlicke,
Schipfe 24).
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Die Raumlichkeiten werden im Edelrohbau an die zukiinftigen Mieten-
den Ubergeben, der Ausbau inklusive dem Bodenbelag (Verschleiss-
schicht) erfolgt durch die Langzeitmietenden.

Im denkmalgeschitzten Gebaude soll nun im Bereich des heutigen Ga-
ragentors die Gebaudehille der neuen Nutzung entsprechend ange-
passt und das Kleingewerbe sichtbar gemacht werden. Eingriffe in die
historische Bausubstanz sind nicht zugelassen.

Wie gestalten Sie diesen Fassadenbereich mit Eingang und Schau-
fenster, um eine gewisse Offentlichkeit der Nutzung anzuzeigen und
die neu gestaltete Offnung stimmig in die historische Fassade einzufii-
gen?

Es wird ein einfacher und kostengiinstiger Vorschlag erwartet, der
auch eine Aussage zum sommerlichen Warmeschutz macht.

Weiter erwarten wir

a) eine Aussage zur Baulogistik wahrend des Bauablaufs an der Lie-
genschaft, die keine eigene Umgebungsflache zur Verfigung hat: Ma-
terialumschlag, Entsorgung von Baumaterialien, Vertikalerschliessung
fir Baumaterial, sanitare Einrichtungen fiir den Baustellenbetrieb.

b) eine Aussage zur Gewéahrleistung der Zuganglichkeit und Sicherheit
fur die Bewohnenden wahrend der gesamten Instandsetzung.

Wie gehen Sie vor und was ist zu beachten, um diese Anforderungen
zu erfullen und einen reibungslosen, effizienten und kostenbewussten
Bauablauf zu erméglichen?

Hinweis
Bei fehlenden Informationen ist von Annahmen auszugehen. Die An-
nahmen sind zu begrinden.

Darstellung

Auf zwei A3-Seiten soll Ihr Vorschlag vorwiegend in Planform mit ge-
eignetem Massstab und mit dem notwendigen Text / Skizzen darge-
stellt werden. Es werden keine ausgearbeiteten Projektvorschléage er-
wartet.

Prasentation und Dialog

Anlasslich einer Prasentation (10°) und anschliessendem Dialog (15")
mochten wir lhnen die Gelegenheit bieten, lhren Vorschlag fir den Auf-
tritt des neuen Gewerbeteils zu erlautern und Ihre Vorgehensweise be-
treffend Baulogistik und Zugéanglichkeit/Sicherheit fir die Bewohnen-
den darzulegen.

Als Grundlage fur das Gesprach gelten die zwei abgegebenen A3-Sei-
ten.
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Die Stadt Zurich, vertreten durch das Amt fir Hochbauten, hat im Rah-
men eines selektiven Verfahrens nach WTO-Ubereinkommen Architek-
turbiiros zur Einreichung einer Bewerbung fir einen Rahmenvertrag
Uber maximal 5 Jahre Laufzeit fur diverse kleinere Bauvorhaben im Be-
reich Instandsetzung von Geb&uden der Stadt Zirich eingeladen.

Es wurden Architekturbliros gesucht, die in der Lage sind, Uber samtli-
che Projektphasen alle Leistungen der Projektierung, Kostenplanung
und Bauleitung kurzfristig und in architektonischer, bautechnischer und
organisatorischer Kompetenz abzuwickeln, unter Einhaltung der Kos-
ten- und Terminvorgaben.

Aufgrund der Praqualifikation mit Selbstdeklaration (selektives Verfah-
ren 1. Phase) wurden 6 Bewerbende, welche die Eignungskriterien am
besten erfiullen, direkt zur Einreichung eines Angebots eingeladen

(2. Phase). Die Bewertung der Unterlagen erfolgte in beiden Phasen
durch die Fachstelle Planerwahl des Amts fur Hochbauten. Es wurden
3 Biros ausgewahlt, mit welchen ein Rahmenvertrag abgeschlossen
wird.

Die eingereichten Unterlagen wurden durch das Planerwahlgremium
beurteilt und bewertet. Das Gremium setzte sich folgendermassen zu-
sammen:

— Ueli Lindt, Gruppenleiter Projektentwicklung AHB
Vorsitz, Co-Leitung der Fachstelle Planerwahl

—  Lukas Walpen, Gruppenleiter Bau AHB

—  Oliver Bolli, Projektleiter Projektentwicklung AHB

— Roger Hartl, Projektleiter LSZ

—  Sabine Konstanzer, Bauberatung Denkmalpflege AFS

Projektleitung
- Ruth Wigger, Projektleiterin Projektentwicklung AHB
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Die offentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Rahmenver-
trag» erfolgte am 3. Juni 2022. Es wurden 27 Bewerbungen vollstandig
und fristgerecht bis zum 28. Juni 2022 beim Amt fir Hochbauten einge-
reicht.

Anléasslich der Praqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom
21. Juli 2022 wurden nach der Vorprufung samtliche Bewerbungen zur
Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom

3. Juni 2022 festgehaltenen Eignungskriterien wurden aus den 27 Be-
werbungen die 6 aufgefihrten Planerteams zur Teilnahme an der

2. Phase des Planerwahlverfahrens zugelassen:

—  Felder Architektur ETH SIA, 8004 Zurich

—  Cubus Architektur GmbH, 8001 Zurich

— gimmivogt architekten eth sia, 8006 Zirich

—  Lippuner Sabbadini Architekten GmbH, 8003 Zirich
- Kolev Architekten GmbH, 8032 Zurich

— markus jandl architekten, 8045 Zirich

Allen Bewerbenden wurde nach der Praqualifikation ein Schreiben mit
der Bekanntgabe der ausgewéhlten Teams zugestellt.
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Nach der Vorprifung der eingereichten Unterlagen vom 8. November
2022 wurden alle Bewerbenden zur Beurteilung zugelassen. Die Pra-
sentationen vor dem Planerwahlgremium fanden am 24. November
2022 statt.

Beurteilt wurden der Zugang zur Aufgabe inkl. Gesprach und die Hono-
rarofferten. Die im Programm vom 20. September 2022 festgehaltenen
Zuschlagskriterien haben folgende Architekturbiiros am besten erfillt:

- Felder Architektur ETH SIA, 8004 Zirich
- Cubus Architektur GmbH, 8001 Zirich
—  Lippuner Sabbadini Architekten GmbH, 8003 Ziirich

Der Zugang zur Aufgabe beinhaltete die Bearbeitung der Themen Pro-
jektanalyse und entwerferischer Ansatz einerseits und der Unterbrei-
tung eines Vorgehensvorschlags zur Baulogistik andererseits.

Die eingereichten Honorarofferten wurden verglichen und wiesen eine
Differenz von rund 14% zwischen dem glinstigsten und dem teuersten
Angebot auf.

Das Planerwahlgremium stellte beim Beurteilen des Zugangs zur Auf-
gabe vielfaltige und grosstenteils sehr qualitatsvolle Losungsvor-
schlage fest. Fir den Auftritt des neuen Kleingewerbes an diesem Ort,
der zwischen stadtischem Kleinplatz und Hinterhof changiert, werden
verschiedene Anséatze gewahlt. Zwei Teams lbernehmen die Geomet-
rie des Garagentors und lenken die Aufmerksamkeit Giber andere archi-
tektonische Elemente auf das neue Gewerbe. Vier Teams tUberh6hen
den bestehenden Fassadenausschnitt; zweimal mit einem Holzrahmen
und zweimal mit einer Sandsteinverkleidung.

Der sommerliche Warmeschutz erweist sich an dieser Westfassade,
die nachmittags eine starke Sonneneinstrahlung aufweisen kann, als
eine Herausforderung. Eine flachendeckende Verschattung ist schwer
mit der erforderlichen Durchfahrtshohe auf dem Vorplatz, respektive
mit einem einsehbaren Schaufenster zu vereinen.

Das Zurlickversetzen der Front generiert je nach Tiefe etwas Schatten,
16st aber die Problematik der flachen Einstrahlung am spéaten Nachmit-
tag nicht.
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Die Frage zur Baulogistik wurde vielfaltig beantwortet, zu den einzel-
nen Themen wie Umschlagplatz/Deponie, vertikale Erschliessung fir
Bauleute und Materialien gab es verschiedene Vorschlage. Die Uberle-
gungen zur Sicherheit der Mietenden waren durchwegs gut. Besser be-
wertet wurden Teams, die das Potential von Lagerflachen im Geb&ude
und den damit verbundenen Wetter- und Vandalenschutz sahen (Erd-
geschoss oder Terrasse), die kurze Wege zwischen Bau und Baustelle-
ninstallation vorschlugen und eine méglichst klare Trennung von Bau-
leuten und Mieterschaft anstrebten.

Die Prasentation der einzelnen Beitrage konnte die Klarheit und Pro-
fessionalitat der verschiedenen Bilros noch unterstreichen, die Antwor-
ten auf die gestellten Fragen gaben einen guten Einblick in die Priori-
sierung der verschiedenen Themen.

Das Team Felder Architektur schlagt eine gute Optimierung der Pra-
senz der neuen Gewerbeeinheit durch eine Vergrosserung des Schau-
fensters mittels eines Blendrahmens aus Holz vor. Damit wird dem
neuen Gewerbe ein angemessenes Gesicht und der Platzfassade ein
offenerer Charakter verliehen. Die Architektur des Schaufensters ori-
entiert sich an der Architektur der Bauzeit, soll aber durch Proportion,
Farbe und Material einen eigenstéandigen Charakter erhalten. Der So-
ckelbereich und die Fensterprofile sind in Metall ausgefuhrt.

Die stadtebauliche Analyse ist sehr sorgfaltig ausgearbeitet und der
daraus abgeleitete Vorschlag Uiberzeugt durch seinen eigenstandigen
architektonischen Ausdruck und die gewonnene Prasenz am Platz.
Durch die zuruckversetzte Eingangsture um die gesamte Mauertiefe
wird Plastizitat und Witterungsschutz erzeugt. Die Aussagen zur kon-
struktiven Ausbildung sind in der Planform etwas vage, die Prasenta-
tion hingegen Uberzeugt und die Fragen werden kompetent beantwor-
tet.

Die Baustelleneinrichtung wird kompakt dargestellt, das Potential der
fast ungenutzten Raume im Erdgeschoss des Hauses A wird erkannt.
Die Entflechtung Bauleute-Mieterschaft bis ins 3. OG Uberzeugt.

Das Team Cubus Architektur behélt die bestehende Fassadenotffnung
bei. Die Leibung wird mit einem Stahlblech ausgekleidet, die Tir und
Fensterprofile sind ebenfalls in Stahl ausgefiihrt. Die Besonderheit
liegt in den vier klappbaren Elementen als Holzgitterkonstruktion. Sie
sollen in der Nacht die Nische schitzen, die durch das zurlickversetzte
Schaufenster entsteht und dienen auch als Sonnenschutz bei tiefem
Sonnenstand.
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Die Angemessenheit und die architektonische Qualitat dieses Vor-
schlags werden im Gremium kontrovers diskutiert. Die pragmatische
Ubernahme der bestehenden Form der Offnung und die damit verbun-
dene Schlichtheit der Massnahme wird positiv bewertet, das aufwéan-
dige Gitterwerk mit eingeschriebenen Guckléchern wird jedoch hinter-
fragt.

Die Baustelleninstallation ist durchdacht, Lagermdglichkeiten fir
leichte Materialien auf der Terrasse sind denkbar. Die Trennung Bau-
leute-Mietende ist nur bis ins 1. OG angedacht.

Auch das Team gimmivogt architekten Gbernimmt die heutige Off-
nung als Anlehnung an die frihere Garage und erhéht die Prasenz des
neuen Gewerbes mit einem drehbaren Gittertor als zusatzliches Feld.
Die drei Felder, bestehend aus zurlickversetztem Eingang, bodentie-
fem Schaufenster und Metallgitter, werden mit einem durchgehenden
Sonnenschutz Gberspannt.

Auch hier ist die stadtebauliche Analyse sehr sorgfaltig ausgearbeitet.
Der Vorschlag vermag zu Gberzeugen, obwohl das Gremium den Nut-
zen des Gitters nicht durchwegs nachvollziehen kann. Die beigelegten
Referenzen verweisen auf einen sehr exquisiten Anspruch, den das
Planerwahlgremium an diesem Ort teilweise flur Uberinstrumentiert halt.
Ebenso wird die Frage aufgeworfen, ob mit den zwar gut recherchier-
ten, aber auch aufwédndigen Massnahmen wie der Wiederherstellung
der Horizontalfugen, andersfarbigen Pflastersteine zur Schaffung eines
Vorbereichs oder der Beschriftung aus Metallettern die Verhaltnismas-
sigkeit des Eingriffs an diesem Ort gegeben ist.

Die Baustelleninstallation ist gut durchdacht, das bestehende Angebot
von Lagerraum oder Toilette in der Umgebung wird erkannt. Ob die
«just in time»-Anlieferung mit LKW-Kran in dieser zentralen Lage mit
engen Wegen funktioniert, ist fraglich.

Das Team Lippuner Sabbadini Architekten orientiert sich an den be-
stehenden Sandsteingewanden im Erdgeschoss der Leuengasse und
erhoht die Prasenz mit einer Sandsteinplattenverkleidung. Die Gestal-
tung des neuen Schaufensters orientiert sich an der Massstéablichkeit
der Fassade. Schaufenster und Eingangstiire liegen auf der gleichen
Ebene und folgen einem einfachen Rhythmus. Das Zurlickversetzen
um eine halbe Mauerstarke ermdéglicht einen bedingten Wetterschutz
und bei den Fenstern eine Sitznische, die einladend wirkt.

Der Vorschlag wirkt verbliffend selbstverstandlich und fiir den Ort an-
gemessen. Der architektonische Ausdruck ist in seiner Einfachheit gut
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getroffen und gliedert sich gut in die Fassade ein, auch weil ganz be-

wusst auf eine Orientierung an bestehenden Fensterachsen verzichtet
wurde. Die pragmatische und gleichzeitig subtile Vorgehensweise hat

auch in der Prasentation Uberzeugt.

Die Baustelleneinrichtung ist gut durchdacht, der Installationsplatz et-
was Uberdimensioniert und weit vom Bau entfernt.

Das Team Kolev Architekten setzt das Schaufenster an die Fassa-
denflucht und Uberhdht die filigrane und feinteilige Schreinerarbeit mit
einem Blendrahmen. Die Tire ist um die ganze Mauerstarke zuriickver-
setzt und erzeugt Witterungsschutz und Plastizitat. Die holzumrahmten
Offnungen sind gut proportioniert und nehmen Bezug zu den Schau-
fenstern in der Altstadt.

Die Sorgfalt in der Herangehensweise, der architektonische Ausdruck
und die gewahlte Farbigkeit sind Uberzeugend. Die Frage bezilglich
des Wetterschutzes fir die stark exponierten Holzkassetten im Sockel-
bereich konnte hingegen nicht befriedigend beantwortet werden.

Die Baustelleneinrichtung mit dem weit entfernten Standort fir die
Mulde und das Bau-WC erscheint im Vergleich doch sehr aufwandig
und kompliziert.

Das Team markus jandl architekten orientiert sich ebenfalls an den
bestehenden Sandsteingewéanden im Erdgeschoss der Leuengasse.
Wahrend seitlich Sandsteinplatten das Schaufenster rahmen, wird
oberhalb des Sonnenschutzes ein profiliertes Sandsteinelement als
Uberdachung angebracht. Die ganze Schaufensterkonstruktion ist in
Stahlprofilen ausgebildet, die Ture sitzt mittig und um eine halbe Mau-
ertiefe zuriickversetzt.

Die symmetrische Ausbildung von Schaufenster und mittiger Ture wirkt
far das Planerwahlgremium an dieser Fassade fremd, auf das vorhan-
dene Ungleichgewicht im Fassadenbild wird nicht adaquat reagiert.
Grosse Sorgfalt zeigt der Konstruktionsschnitt, die Details sind ge-
konnt gel6st. Die Sandsteiniiberdachung mit ihrer Ausformulierung
wirkt additiv aufgesetzt und vermag nicht zu Uberzeugen.

Die Baustelleninstallation ist gut durchdacht und detailliert dargestellt.
Ob es richtig ist, den Kleinbagger ins historische Haus einfahren zu
lassen, wird allerdings bezweifelt.

Planerwahl Programm RVA Altstadtliegenschaften | Stadt Zirich
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Das Planerwahlgremium hat beim Zugang zur Aufgabe inklusive
Baustelleninstallation die Teams Felder Architektur, gimmivogt archi-
tekten und Lippuner Sabbadini Architekten aufgrund ihrer gut struktu-
rierten und schlissigen Vorgehensvorschlagen am besten bewertet.
Unter Bericksichtigung des Zuschlagskriteriums Honorarofferte konnte
sich Cubus Architektur gegen gimmivogt architekten durchsetzen.

Das Planerwahlgremium hat die Teams Felder Architektur, Cubus Ar-
chitektur und Lippuner Sabbadini Architekten unter Berlicksichtigung
samtlicher Zuschlagskriterien am besten bewertet.

Mit den doch unterschiedlichen Ansatzen und Schwerpunkten in ihrer
Arbeit kdnnen drei Bilros verpflichtet werden, welche die unterschiedli-
chen Herausforderungen bei der Instandsetzung von Altstadtliegen-
schaften optimal zu meistern versprechen.

Das AHB bedankt sich bei allen Teilnehmenden bestens fir ihre enga-
gierte Teilnahme am Verfahren.

Planerwahl Programm RVA Altstadtliegenschaften | Stadt Zurich
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Planerwahl im selektiven Verfahren, 2. Phase
Instandsetzung Leuengasse 21 / Spiegelgasse 27, 8001 Zurich
8. November 2022

Rahmenvertrag
Altstadtliegenschaften

Eine Ladenfront am Kopfende des Platzes

Das Geviert des heutigen Platzes zwischen Leuengasse und
Spiegelgasse war bis Anfangs des 20. Jahrhunderts tberbaut.
1938 wurden die Wohnhéauser abgebrochen; die freie Flache
diente zunéchst als Garten. 1958 erhielt die Anlage mit dem
Brunnen aus dem Hof Pelikanstrasse 31-35 ihre aktuelle
Gestaltung

Der geplante Laden liegt heute prominent am Kopfende des
Platzes. Eine publikumsorientierte Nutzung, kombiniert mit
einem Ausschank, bietet die Chance, den wunderbaren
Aussenraum mit einzubinden. Gartentische und -stihle neben
dem Brunnen oder auf der chaussierten Flachen schaffen eine
atraktive Verbindung zum neuen Laden, unter Einhaltung der
behérdlichen Vorschriften und Bertcksichtigung der Anliegen
der Nachbarschaft.

-
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Wiunschenswert ist es, direkt vor Laden und Hauseingéngen
einen Vorbereich zu schaffen, markiert beispielsweise mit einer
Reihe andersfarbiger Pflastersteine. Das bietet Platz fir eine
Schiefertafel, eine Bucherauslage oder zum Aufstellen von
Blumentépfen. Die nétige Durchfahrtsbreite far Anwohner,
Anlieferung und Feuerwehr bleibt gewahrleistet, da die
Leuengasse an dieser Stelle 5 m breit ist
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St ien zur ltung einer Lad

Protagonist mit Sidekicks: Vergrossern der Ladenfront, seitlich
oder gegen oben, mit Vitrinen oder Beschriftungen, einheitliche
Gestaltung, zur Erhéhung der Sichtbarkeit

Beschriftung: Oberhalb, seitlich von oder auf Schaufenster
Schild rechtwinklig zur Fassade.

Eingang: Zuriickversetzt als Witterungsschutz, Tiefenwirkung
Situation 1:250

Schaufenster: Bodenbtindig oder auf Fassadensockel, je nach
Gebéude und Ausstellungsgut. Vitrine mit Vorhang oder
direkter Blick in den Laden wie durch eine Kamera-Linse
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Foto BAZ 1959 Foto BAZ 1937 Galli Uhren, Bahnhofstrasse Zurich 1936 Venturi, Scott Brown, Izenour, Learning from Las Vegas 1972

Baulogistik

Bei den beengten Platzverhaltnissen in der Altstadt ist es
das Ziel, die benétigten Raume in der Liegenschaft
selber unterzubringen und die externen Flachen
maglichst knapp zu halten. Dies vermindert gleichzeitig
die Larm- und Staubbelastung fur die Anwohnenden.
Aus diesen Grunden wird auf ein Schuttrohr und einen
Gerustlift verzichtet. Lieferungen erfolgen “just in time" mit
LKW-Kran

Der Zugang der Handwerker ins OG erfolgt in der
Rohbauphase uber Gerusttreppe und Fenster, mit
provisorischem Abschluss.

Baupersonal

Bau-WC
bestehend

Absteliraum
Mieterschaft

Fassadengerust fur normale Belastung (kein Ersatz
Steingewande)

Ein Treppenaufgang

Schutzladen tber Eingangen

Konsolabstttzung in Ecke (Manévrierflache LKW)

Materiallager

Baumagazine im UG 28 m2

180 m2

Eingang”

Magazin unter Treppe Keller

Materialumschlag
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Baustelleninstallation 1:250 Steven Holl, Storefront for Art and Architecture, New York 1993

Verfassende
gimmivogt architekten
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Weinhandlung zum Schneeb:

Ansicht und Schnitt Ladenfront 1:33

Holzriemenboden in Schaufenster

Schmale Mé{ai!prufll&,slnbrennlackie)n
Glas U-Wert 0. 8W/m2K

Bodenplatten Sand- oder Kalkstein

Grundriss Ladenfront 1:33

Selfridges London

Vor der Gestaltung der Farbe und der Bestimmung des Putzes
ist ein Untersuch der vorhandenen Schichtaufbauten
vorgesehen.

Elemente der Umsetzung

Das Bild der friheren Garage darf und soll in der Gestaltung
der Ladenfront prasent sein. Ausgangspunkt bilden Fotos des
BAZ aus den Jahren 1972, 1958 und 1938, die ein
zweiflugliges Garagentor, einen Sockelputz mit horizontalen
Fugen und eine Beschriftung direkt auf der Wand zeigen.

Sockelfassade
Wir schlagen vor, im Rahmen der Fassadensanierung die
Horizontalfugen im Sockelputz wiederherzustellen.

Schaufenster

Das bodentiefe Fenster und die mittige Teilung der Front
verweisen auf das einstige Garagentor. Das Schaufenster wird
an der bestehenden Leibung angeschlagen. Die Glasfront an
oder tber die Fassadenflucht hinauszuziehen, erscheint uns im
Kontext der anderen Offnungen nicht adaquat.

Eingang

Der zurtckversetzte Eingang bietet einen guten
Witterungsschutz und vermittelt zum Aussenraum. Die
Eingangsture mit Beistoss in gleicher Breite ermoglicht das
problemlose Einbringen von grésseren Gegensténden.

Gittertor

Das seitliche Gittertor (handelsiibliches Rollgitter in einem
Stahirahmen, verzinkt oder einbrenniackiert) kann als
Schmuckelement gelesen werden. Es vergroéssert den
optischen Auftritt der Ladenfront, ohne im historischen Kontext
fremd zu sein; bei Bedarf schliesst es den zurlickversetzten
Eingangsbereich ab.

Das seitliche Gitter bietet dem Mieter variable Gestaltungs-
moglichkeiten, von der Beschriftung Gber das Behangen mit
Pflanzen bis zur Dekoration fr spezielle Anlasse.

Beschriftung

Auf den historischen Fotos ziert eine grossformatige
Beschriftung «Weinhandlung von Caspar Widerkehr» die
Fassadenflache. So verlockend eine solche Fassadenschrift
fur den neuen Laden wére, erscheint sie im neuen Kontext
Ubertrieben, ganz abgesehen vom notwendigen Neuanstrich
der Fassade bei einem Mieterwechsel.

Wir schlagen eine Beschriftung oberhalb des Schaufensters
vor: Lettern aus Metall, mit Flachstahl prézise in einer
Horizontalfuge verankert. Nachts ist eine Ausleuchtung des
Hintergrunds denkbar. Als dritte Méglichkeit fur die Platzierung
der Beschriftung bietet sich das seitliche Gittertor an.

Sommerlicher Warmeschutz

Das eingezogene Schaufenster und bietet einen ersten Schutz
vor direkter Sonneneinstrahlung. Als zweite Massnahme kann
bei Bedarf eine Fallarm- oder Ausstellmarkise oberhalb des
Sturzes montiert werden. Die Ausladung von einem Meter iber
den geplanten Vorbereich vor der Fassade berlcksichtigt das

= benotigte Verkehrs-Lichtraumprofil.
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Ansicht Westfassade 1:100
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«Rahmenvertrag Altstadtliegenschaften, BKP 291»

Bestand und Aufgabe

Die im kommunalen Inventar kultur- und
kunsthistorischer Schutzobjekte aufgefiihrte
Liegenschaft Leuengasse 21 / Spiegelgasse
27 stammt zum Teil noch aus dem 13 Jh. Die
Bausubstanz der unterschiedlichen Gebaude-
teile befindet sich in einem heterogenen
Zustand. In naher Zukunft sollen im Rahmen
einer Teilinstandsetzung diverse Erneuerungs-
massnahmen durchgefiihrt werden, u.a. die
Rickfiihrung der Blrordume im 1.0G in deren
urspriinglichen Nutzung (Wohnen), Sanierung
grosser Teile der Gebaudehiille sowie Neuorga-
nisation der Raume des EG und des UG. Dabei
soll die jetzige, gegen den Platz sich 6ffnende
Einstellhalle zu einer kleinen Gewerbeeinheit
mit neuer Fensterfront umgenutzt werden.

Neue Fensterfront

Das Garagentor stellt die grésste Offnung der
Westfassade, des ganzen Hauses dar.
Entsprechend erfordert die geplante Umnut-
zung der Einstellhalle die sorgfaltige Gestaltung
der Fensterfront unter Beachtung des architek-
tonischen Gesamtbildes. Die neue Ladenfront
passt sich wie ein Futterall in die Offnung ein
und wertet deren Erscheinungsbild, sich den
anderen Fassadenéffnungen annahernd auf.
Die Holzverkleidung mit feinteiliger Holzkasset-
tierung gliedert das Element und nimmt Bezug
auf die in der Altstadt zum Strassenbild geho-
renden holzumrahmten Schaufenster kleiner
Ladenlokale auf. Der exzentrisch angeordnete
und zurlickversetzte Eingang nimmt eine
vorhandene Fensterachse auf und gibt dem
Ganzen noch die nétige Plastizitat. Eine auf das
minimale Mass geplante Scherenarmmarkise,
welche hauptséchlich in der neuen Schaufen-
sterfront verankert ist, ibernimmt den sommer-
lichen Warmeschutz ohne zu modern zu wirken. Standort

Mulde und
Bau-WC

Situationsplan M1:500

Schnitt und Ansicht neue Fensterfront M1:50

Verfassende
Kolev Architekten



«Rahmenvertrag Altstadtliegenschaften, BKP 291»

Zuganglichkeit und Sicherheit

Die vorgesehenen Baumassnahmen erfordern
die Installation eines Fassadengertistes und die
Errichtung einer Bauinstallationsflache. Dabei
sollen die Hauszugange mittels entsprechender
Massnahmen (Uberbriickungen etc.) beim
GerUstbau voll zuganglich bleiben.
Geristaufgange sollen mittels abschliessbare
Tore gegen unbefugten Zugriff gesichert
werden. Mittels Etappierung der Arbeiten im
EG kénnen die Abstellraume fiir die Mieter
abwechselnd am jetzigen Standort oder in

der neuen Gewerbeeinheit bereitgestellt
werden, wahrend der jeweils andere Raum
saniert wird.

i i e Vorschlag
Baustelleninstallation / Baulogistik Raumorganisation EG, 0. M.

Folgende Massnahmen halten wir im
Baustellenbetrieb fir relevant und fiir den
reibungslosen Bauablauf fiir entscheidend:

- zweiseitiges Fassadengeriist nach SUVA
Richtlinien mit vorgelagertem Materialpodest
auf ca. 4.0m Hoéhe (Feuerwehr-Durchfahrt) und
frei gehaltenen Hauszugangen.

- Auf zwei Standorte organisierte Baustellen- -
installation mit Muldenumschlag und Bau-WC
auf gemietetem Parkplatz an der "Unteren
Zaune" mit ganztaglich erlaubter Zufahrt sowie
Materiallager direkt bei der Liegenschaft. Beide
Standorte sind ca. 80 m voneinander entfernt.

- Installationstandort direkt bei der Liegenschaft
mit fester Bauwand mind 2.0m hoch
abgegrenzt, darin Baustellenzugang und
Treppenaufgang aufs Materialpodest und zum
Geriist.

- Vertikaler Materialtransport tiber Seil-Lift,
welches alle vier Ebenen (Platz, Materialpodest,
Dachterrasse und Blechdach) bedient. Kein
Personentransport vorgesehen.

(,—‘7(j
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Zusammenarbeit Architekt - AHB
Folgende Punkte sichern die reibungslose
Zusammenarbeit zwischen Bauherr und ——
Architekt: |

= Bildung eines effizienten, der Projektgrosse ) o ) ) L =)
angepassten Planungsteams, Schemaschnitt/Ansicht Stid mit Baustelleninatallation M1:100 —_— \
= Entscheidungsfindung fiir die Bauherrschaft
vereinfachen, z.B. anhand sorgfaltig
ausgearbeiteter Varianten.

= Biroinhaber mit 17 Jahren Erfahrung im
Bereich Umbauten und Sanierungen,
Architektur und Bauleitung aus einer Hand.

= Netzwerk von Partnerbiiros stellt im Falle von
personellem Ausfall die Kontinuitéat der
Projektarbeit sicher.

[T lﬁlll{lﬁlllw i
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Schattenstudien Fensterfront Ansicht West M1:100
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