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Ausgangslage 

Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) besitzt in der Altstadt zahlreiche 

Wohnungen und Geschäftsliegenschaften. Der Zweck des Immobilien-

eigentums von LSZ besteht im Erhalt und Ausbau des gemeinnützigen 

Wohn- und Gewerberaums im Sinne der wohn- und sozialpolitischen 

Ziele der Stadt Zürich. Um günstige Mietzinse zu gewährleisten, be-

steht ein sehr hohes Interesse an preisgünstigen Instandsetzungen.  

 

Für die kommenden Jahre wird ein hoher Instandsetzungsbedarf er-

wartet und das Amt für Hochbauten beabsichtigt mit der Ausschreibung 

eines Rahmenvertrags für Altstadtliegenschaften, diese kleineren Bau-

vorhaben effizient beauftragen zu können.  

 

Die überwiegende Mehrzahl der Altstadtliegenschaften ist im Inventar 

der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zürich auf-

geführt. 

 

Liegenschaften Stadt Zürich betraut das Amt für Hochbauten mit Ge-

samt- oder Teilinstandsetzungen oder mit einer Erneuerung des Ge-

bäudeinneren (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 für Hochbauten übernimmt als Bauherrenvertreterin die Federfüh-

rung und beauftragt Architektinnen und Architekten zur Umsetzung. 

 

Die vorliegende Rahmenvertragsausschreibung für Altstadtliegenschaf-

ten und vergleichbare Objekte dient der Ermittlung geeigneter Partner, 

mit deren Unterstützung die Eigentümerziele des kostengünstigen Be-

standerhalts erreicht werden können. Es ist vorgesehen, maximal 3 

Anbietende auszuwählen und diese parallel im Sinne eines Rahmen-

vertrags über 5 Jahre zu beauftragen. Angefangene Projekte können 

bis und mit Bauabrechnung / Garantiearbeiten betreut werden.  

 

Die Bewerbenden sollen in der Lage sein, über sämtliche Projektpha-

sen alle Leistungen wie Machbarkeitsstudien, Projektierung, Kosten-

planung, Devisierung und Bauleitung möglichst aus einer Hand anzu-

bieten und kleinere Projekte schnell und effizient abzuwickeln. Es ist 

auch denkbar, dass nur einzelne Projektphasen auszuführen sind. Die 

Projekte haben zum Teil hohe Dringlichkeit. Somit müssen die Verant-

wortlichen für Architektur / Baumanagement fähig sein, kurzfristig und 

schnell mit der Planung und der Realisierung der Projekte zu begin-

A PROJEKTRAHMEN 
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nen. Die Bauherrschaft behält sich vor, eine projektspezifische Team-

bildung mit vorhandenen Rahmenvertragsingenieurinnen und -ingeni-

euren (BKP 293, BKP 294 und BKP 295) vorzunehmen.  

Die Projektabwicklung erfordert grosse Selbständigkeit , ein ausgepräg-

tes Kostenbewusstsein und eine kompetente treuhänderische Vertre-

tung der Bauherrschaft. 

Aufgabe 

Der spezifische Projektrahmen wird jeweils zu Beginn des Auftrags de-

finiert. Es handelt sich hauptsächlich um: 

 

Instandsetzungsarbeiten wie zum Beispiel:  

 Instandsetzungsmassnahmen (innen und aussen) mit und ohne 

Baubewilligung 

 Ertüchtigung von technischen Gewerken 

 Kleinere Anbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen 

 Kleinere Anpassungen der Umgebungsgestaltung 

 
Umsetzung von Massnahmen für die Erfüllung von gesetzlichen Vorga-

ben und / oder von städtischen Zielen wie zum Beispiel: 

 Absturzsicherungen 

 Brandschutzmassnahmen 

 Behindertengerechter Zugang zu Gebäuden 

 Umsetzung von Massnahmen zur Hitzeminderung.  

 

Baumassnahmen an Inventarobjekten werden in enger Zusammenar-

beit mit der Denkmalpflege entwickelt. 

Ziele 

 Die Massnahmen dienen der Verlängerung des Lebenszyklus' und 

der Gewährleistung der Gebrauchstauglichkeit für einen weiteren 

Zeitraum von 15 - 30 Jahren unter Beibehalt günstiger Mieten. 
 Die Bauwerke behalten ihren gesellschaftlichen, funktionalen und 

wirtschaftlichen Wert. 

 Durch eine kostenbewusste Planung und Realisierung können die 

Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten tief gehalten werden.  
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Kosten 

Die Zielkosten der einzelnen Projekte werden jeweils zu Beginn des 

Auftrags definiert. Für die Erfüllung dieser Ziele können design-to-cost 

Vorgaben definiert werden. 

Es ist pro Rahmenvertragspartner voraussichtlich mit einer jährlichen 

Bausumme bis maximal Fr. 5 ‘000‘000.- zu rechnen, welche sich auf 

1 - 10 Aufträge verteilen. 

Termine  

Die Termine sind abhängig vom Projektumfang. Es soll eine möglichst 

schlanke, schnelle und effiziente Projektabwicklung angestrebt wer-

den. Die Aufträge können 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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Ausgangslage 

Die städtische Liegenschaft Leuengasse 21 / Spiegelgasse 27 weist 

Bauteile auf, die bis in die 2. Hälfte des 13. Jh. zurückreichen und ist 

im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kom-

munaler Bedeutung aufgeführt. Das „Wohnhaus zum Schneeberg“ geht 

aus mehreren Gebäudeteilen hervor und befindet sich in einem hetero-

genen Zustand. Im nördlichen Gebäudeteil (Haus Nord) wurde anfangs 

der 1990-er Jahre im 2. und 3. Obergeschoss eine Maisonette-Woh-

nung eingebaut und das Holzwerk verstärkt. Im südlichen Gebäudeteil 

(Haus Süd) sind im 2. und 3. Obergeschoss Wohnungen angeordnet 

und seit längerem keine Investitionen mehr getätigt worden.  

 

 

Katasterplan  

 

 

Luftbild  

  

B ZUGANG ZUR AUFGABE 

Haus Nord 

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

krippe eingemietet. Die Räumlichkeiten werden z. Z. zwischengenutzt 

und sollen wieder der ursprünglichen Wohnnutzung zugeführt werden. 

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

vorhanden; sie sollen besser genutzt werden können.  

Mit der Teilinstandsetzung und der Umnutzung von Lagerflächen in 

Gewerbeflächen mit geschätzten Erstellungskosten von etwa 2.8 Mio. 

Franken sind folgende Baumassnahmen vorgesehen: 

 Instandstellung der Fassaden (Fensterersatz, voraussichtlich 

keine Dämmmassnahmen an den Aussenwänden) 

 Dämmmassnahmen und Neueindeckung Blechdach 

 Instandstellung der schadhaften Terrassenfläche 

 1. Obergeschoss Haus Süd: Umnutzung in Wohnen 

 1. Obergeschoss Haus Nord: Umnutzung Abstellraum in zumietba-

res Zimmer 

 Einbau gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Rohbau, Dämm-

massnahmen Kellerdecke, kein Ausbau) mit Nebenräumen im Un-

tergeschoss Haus Süd 

 Neuorganisation der Nebenräume Wohnen im Erd- und Unterge-

schoss Haus Nord 

 Erfüllen der brandschutztechnischen Vorschriften 

 Anpassung und Erweiterung der Elektroanlagen 

 Erweiterung der Wärmeerzeugung und -verteilung 

 Einbau von Lüftungsanlagen im Untergeschoss und Erdgeschoss  

 Erneuerung der Lüftungsanlage in der Wohnung im 1. Oberge-

schoss 

 Ersatz der sanitären Apparate im Treppenhaus, Wohnung 1. Ober-

geschoss, neue sanitäre Apparate in Erd- und Untergeschoss 

 

Die vertikalen Versorgungsleitungen befinden sich in gutem Zustand 

und die Wohnungen bleiben während der Baumassnahmen in Betrieb. 

Die Liegenschaft besetzt die ganze Parzelle AA2067 mit einer Grösse 

von 286 m2, es gibt keine parzelleneigene Umgebungsfläche.  

 

Aufgabe 

Im Erdgeschoss der Liegenschaft befindet sich neben dem Verkaufslo-

kal "SNE" eine kleine Einstellhalle mit einem Garagentor aus dem 

Jahre 1938. Das Kleidergeschäft mit Eingang an der Spiegelgasse soll 

erhalten bleiben, Anpassungen an diesem Gewerbeteil sind keine vor-

gesehen. Anstelle der Einstellhalle mit einer Fläche von etwa 75 m2 

soll weiteres Kleingewerbe Einzug halten können. Denkbar ist Verkauf 

(zum Beispiel Bücher, Schuhe, Wein), kombiniert mit einem kleinen 

Ausschank (vergleiche zum Beispiel das Kleingewerbe Marktlücke, 

Schipfe 24). 
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Die Räumlichkeiten werden im Edelrohbau an die zukünftigen Mieten-

den übergeben, der Ausbau inklusive dem Bodenbelag (Verschleiss-

schicht) erfolgt durch die Langzeitmietenden.  

 

Im denkmalgeschützten Gebäude soll nun im Bereich des heutigen Ga-

ragentors die Gebäudehülle 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 Öffentlichkeit der Nutzung anzuzeigen und 

die neu gestaltete Öffnung stimmig in die historische Fassade einzufü-

gen?  

Es wird ein einfacher und kostengünstiger Vorschlag erwartet, der 

auch eine Aussage zum sommerlichen Wärmeschutz macht.  

 

Weiter erwarten wir  

a) eine Aussage zur Baulogistik während des Bauablaufs an der Lie-

genschaft, die keine eigene Umgebungsfläche zur Verfügung hat: Ma-

terialumschlag, Entsorgung von Baumaterialien, Vertikalerschliessung 

für Baumaterial, sanitäre Einrichtungen für den Baustellenbetrieb. 

b) eine Aussage zur Gewährleistung der Zugänglichkeit und Sicherheit 

für die Bewohnenden während der gesamten Instandsetzung. 

Wie gehen Sie vor und was ist zu beachten, um diese Anforderungen 

zu erfüllen und einen reibungslosen, effizienten und kostenbewussten 

Bauablauf zu ermöglichen? 

 

Hinweis  

Bei fehlenden Informationen ist von Annahmen auszugehen. Die An- 

nahmen sind zu begründen.  

 

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 Projektvorschläge er-

wartet.  

 

Präsentation und Dialog 

Anlässlich einer Präsentation (10‘) und anschliessendem Dialog (15')  

möchten wir Ihnen die Gelegenheit bieten, Ihren Vorschlag für den Auf-

tritt des neuen Gewerbeteils zu erläutern und Ihre Vorgehensweise be-

treffend Baulogistik und Zugänglichkeit/Sicherheit für die Bewohnen-

den darzulegen.  

Als Grundlage für das Gespräch gelten die zwei abgegebenen A3-Sei-

ten. 
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Auftraggeberin und Verfahren 

Die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Hochbauten,  hat im Rah-

men eines selektiven Verfahrens nach WTO-Übereinkommen Architek-

turbüros zur Einreichung einer Bewerbung für einen Rahmenvertrag 

über maximal 5 Jahre Laufzeit für diverse kleinere Bauvorhaben im Be-

reich Instandsetzung von Gebäuden der Stadt Zürich eingeladen. 

 

Es wurden Architekturbüros gesucht, die in der Lage sind, über sämtli-

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 Präqualifikation mit Selbstdeklaration (selektives Verfah-

ren 1. Phase) wurden 6 Bewerbende, welche die Eignungskriterien am 

besten erfüllen, direkt zur Einreichung eines Angebots eingeladen 

(2. Phase). Die Bewertung der Unterlagen erfolgte in beiden Phasen 

durch die Fachstelle Planerwahl des Amts für Hochbauten. Es wurden 

3 Büros ausgewählt, mit welchen ein Rahmenvertrag abgeschlossen 

wird. 

Planerwahlgremium 

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 

 

C BERICHT PLANERWAHL 
 
DIE STADT ZÜRICH, VERTRETEN DURCH DAS AMT 
FÜR HOCHBAUTEN, LÄDT IM RAHMEN EINES SE-
LEKTIVEN VERFAHRENS NACH WTO-
ÜBEREINKOMMEN ARCHITEKTURBÜROS ZUR EIN-
REICHUNG EINER BEWERBUNG FÜR EINEN RAH-
MENVERTRAG ÜBER MAXIMAL 4 JAHRE LAUFZEIT 
FÜR DIVERSE KLEINERE BAUVORHABEN IM BE-
REICH INSTANDHALTUNG / INSTANDSETZUNG VON 
GEBÄUDEN DER STADT ZÜRICH EIN. 
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Präqualifikation 

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Rahmenver-

trag» erfolgte am 3. Juni 2022. Es wurden 27 Bewerbungen vollständig 

und fristgerecht bis zum 28. Juni 2022 beim Amt für Hochbauten einge-

reicht. 

Anlässlich der Präqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom 

21. Juli 2022 wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen zur 

Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 

3. Juni 2022 festgehaltenen Eignungskriterien wurden aus den 27 Be-

werbungen die 6 aufgeführten Planerteams zur Teilnahme an der 

2. Phase des Planerwahlverfahrens zugelassen: 

 

 Felder Architektur ETH SIA, 8004 Zürich 

 Cubus Architektur GmbH, 8001 Zürich 

 gimmivogt architekten eth sia, 8006 Zürich 

 Lippuner Sabbadini Architekten GmbH, 8003 Zürich 

 Kolev Architekten GmbH, 8032 Zürich 

 markus jandl architekten, 8045 Zürich 

 

Allen Bewerbenden wurde nach der Präqualifikation ein Schreiben mit 

der Bekanntgabe der ausgewählten Teams zugestellt.  
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Zuschlag 

Nach der Vorprüfung der eingereichten Unterlagen vom 8. November 

2022 wurden alle Bewerbenden zur Beurteilung zugelassen. Die Prä-

sentationen vor dem Planerwahlgremium fanden am 24. November 

2022 statt.  

Beurteilt wurden der Zugang zur Aufgabe inkl. Gespräch und die Hono- 

rarofferten. Die im Programm vom 20. September 2022 festgehaltenen 

Zuschlagskriterien haben folgende Architekturbüros am besten erfüllt:  

 

 Felder Architektur ETH SIA, 8004 Zürich 

 Cubus Architektur GmbH, 8001 Zürich 

 Lippuner Sabbadini Architekten GmbH, 8003 Zürich 

Würdigung 

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 günstigsten und dem teuersten 

Angebot auf. 

 

Das Planerwahlgremium stellte beim Beurteilen des Zugangs zur Auf-

gabe vielfältige und grösstenteils sehr qualitätsvolle Lösungsvor-

schläge fest. Für den Auftritt des neuen Kleingewerbes an diesem Ort, 

der zwischen städtischem Kleinplatz und Hinterhof changiert, werden 

verschiedene Ansätze gewählt. Zwei Teams übernehmen die Geomet-

rie des Garagentors und lenken die Aufmerksamkeit über andere archi-

tektonische Elemente auf das neue Gewerbe. Vier Teams überhöhen 

den bestehenden Fassadenausschnitt; zweimal mit einem Holzrahmen 

und zweimal mit einer Sandsteinverkleidung.  

Der sommerliche Wärmeschutz erweist sich an dieser Westfassade, 

die nachmittags eine starke Sonneneinstrahlung aufweisen kann, als 

eine Herausforderung. Eine flächendeckende Verschattung ist schwer 

mit der erforderlichen Durchfahrtshöhe auf dem Vorplatz, respektive 

mit einem einsehbaren Schaufenster zu vereinen.  

Das Zurückversetzen der Front generiert je nach Tiefe etwas Schatten, 

löst aber die Problematik der flachen Einstrahlung am späten Nachmit-

tag nicht. 
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Die Frage zur Baulogistik wurde vielfältig beantwortet, zu den einzel-

nen Themen wie Umschlagplatz/Deponie, vertikale Erschliessung für 

Bauleute und Materialien gab es verschiedene Vorschläge. Die Überle-

gungen zur Sicherheit der Mietenden waren durchwegs gut. Besser be-

wertet wurden Teams, die das Potential von Lagerflächen im Gebäude 

und den damit verbundenen Wetter- und Vandalenschutz sahen (Erd-

geschoss oder Terrasse), die kurze Wege zwischen Bau und Baustelle-

ninstallation vorschlugen und eine möglichst klare Trennung von Bau-

leuten und Mieterschaft anstrebten.  

Die Präsentation der einzelnen Beiträge konnte die Klarheit und Pro-

fessionalität der verschiedenen Büros noch unterstreichen, die Antwor-

ten auf die gestellten Fragen gaben einen guten Einblick in die Priori-

sierung der verschiedenen Themen.  

Das Team Felder Architektur schlägt eine gute Optimierung der Prä-

senz der neuen Gewerbeeinheit durch eine Vergrösserung 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 eigenständigen Charakter erhalten. Der So-

ckelbereich und die Fensterprofile sind in Metall ausgeführt.  

Die städtebauliche Analyse ist sehr sorgfältig ausgearbeitet und der 

daraus abgeleitete Vorschlag überzeugt durch seinen eigenständigen 

architektonischen Ausdruck und die gewonnene Präsenz am Platz. 

Durch die zurückversetzte Eingangstüre um die gesamte Mauertiefe 

wird Plastizität und Witterungsschutz erzeugt. Die Aussagen zur kon-

struktiven Ausbildung sind in der Planform etwas vage, die Präsenta-

tion hingegen überzeugt und die Fragen werden kompetent beantwor-

tet. 

Die Baustelleneinrichtung wird kompakt dargestellt, das Potential der 

fast ungenutzten Räume im Erdgeschoss des Hauses A wird erkannt. 

Die Entflechtung Bauleute-Mieterschaft bis ins 3. OG überzeugt.  

 

Das Team Cubus Architektur behält die bestehende Fassadenöffnung 

bei. Die Leibung wird mit einem Stahlblech ausgekleidet, die Tür und 

Fensterprofile sind ebenfalls in Stahl ausgeführt. Die Besonderheit 

liegt in den vier klappbaren Elementen als Holzgitterkonstruktion. Sie 

sollen in der Nacht die Nische schützen, die durch das zurückversetzte 

Schaufenster entsteht und dienen auch als Sonnenschutz bei tiefem 

Sonnenstand. 
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Die Angemessenheit und die architektonische Qualität dieses Vor-

schlags werden im Gremium kontrovers diskutiert. Die pragmatische 

Übernahme der bestehenden Form der Öffnung und die damit verbun-

dene Schlichtheit der Massnahme wird positiv bewertet, das aufwän-

dige Gitterwerk mit eingeschriebenen Gucklöchern wird jedoch hinter-

fragt. 

Die Baustelleninstallation ist durchdacht, Lagermöglichkeiten für 

leichte Materialien auf der Terrasse sind denkbar. Die Trennung Bau-

leute-Mietende ist nur bis ins 1. OG angedacht. 

Auch das Team gimmivogt architekten übernimmt die heutige Öff-

nung als Anlehnung an die frühere Garage und erhöht die Präsenz des 

neuen Gewerbes mit einem drehbaren Gittertor als zusätzliches Feld. 

Die drei Felder, bestehend aus zurückversetztem Eingang, bodentie-

fem Schaufenster und Metallgitter, werden mit einem durchgehenden 

Sonnenschutz überspannt. 

Auch hier ist die städtebauliche Analyse sehr sorgfältig ausgearbeitet. 

Der Vorschlag vermag zu überzeugen, 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 für überinstrumentiert hält. 

Ebenso wird die Frage aufgeworfen, ob mit den zwar gut recherchier-

ten, aber auch aufwändigen Massnahmen wie der Wiederherstellung 

der Horizontalfugen, andersfarbigen Pflastersteine zur Schaffung eines 

Vorbereichs oder der Beschriftung aus Metallettern die Verhältnismäs-

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 Sandsteingewänden im Erdgeschoss der Leuengasse und 

erhöht die Präsenz mit einer Sandsteinplattenverkleidung. Die Gestal-

tung des neuen Schaufensters orientiert sich an der Massstäblichkeit 

der Fassade. Schaufenster und Eingangstüre liegen auf der gleichen 

Ebene und folgen einem einfachen Rhythmus. Das Zurückversetzen 

um eine halbe Mauerstärke ermöglicht einen bedingten Wetterschutz 

und bei den Fenstern eine Sitznische, die einladend wirkt.  

Der Vorschlag wirkt verblüffend selbstverständlich und für 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 Präsentation überzeugt.  

Die Baustelleneinrichtung ist gut durchdacht, der Installationsplatz et-

was überdimensioniert und weit vom Bau entfernt.  

Das Team Kolev Architekten setzt das Schaufenster an die Fassa-

denflucht und überhöht die filigrane und feinteilige Schreinerarbeit mit 

einem Blendrahmen. Die Türe ist um die ganze Mauerstärke zurückver-

setzt und erzeugt Witterungsschutz und Plastizität. Die holzumrahmten 

Öffnungen sind gut proportioniert und nehmen Bezug zu den Schau-

fenstern in der Altstadt.  

Die Sorgfalt in der Herangehensweise, der architektonische Ausdruck 

und die gewählte Farbigkeit sind überzeugend. Die Frage bezüglich 

des Wetterschutzes für die stark exponierten Holzkassetten im Sockel-

bereich konnte hingegen nicht befriedigend beantwortet werden.  

Die Baustelleneinrichtung mit dem weit entfernten Standort für die 

Mulde und das Bau-WC erscheint im Vergleich doch sehr aufwändig 

und kompliziert. 

Das Team markus jandl architekten orientiert sich ebenfalls an den 

bestehenden Sandsteingewänden im Erdgeschoss der Leuengasse. 

Während seitlich Sandsteinplatten das Schaufenster rahmen, wird 

oberhalb des Sonnenschutzes ein profiliertes Sandsteinelement als 

Überdachung angebracht. Die ganze Schaufensterkonstruktion ist in 

Stahlprofilen ausgebildet, die Türe sitzt mittig und um eine halbe Mau-

ertiefe zurückversetzt.  

Die symmetrische Ausbildung von Schaufenster und mittiger Türe wirkt 

für das Planerwahlgremium an dieser Fassade f remd, auf das vorhan-

dene Ungleichgewicht im Fassadenbild wird nicht adäquat reagiert. 

Grosse Sorgfalt zeigt der Konstruktionsschnitt, die Details sind ge-

konnt gelöst. Die Sandsteinüberdachung mit ihrer Ausformulierung 

wirkt additiv aufgesetzt und vermag nicht zu überzeugen.  

Die Baustelleninstallation ist gut durchdacht und detailliert dargestellt. 

Ob es richtig ist, den Kleinbagger ins historische Haus einfahren zu 

lassen, wird allerdings bezweifelt.  
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Das Planerwahlgremium hat beim Zugang zur Aufgabe inklus ive 

Baustelleninstallation die Teams Felder Architektur, gimmivogt archi-

tekten und Lippuner Sabbadini Architekten aufgrund ihrer gut struktu-

rierten und schlüssigen Vorgehensvorschlägen am besten bewertet. 

Unter Berücksichtigung 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 Berücksichtigung 

sämtlicher Zuschlagskriterien am besten bewertet. 

Mit den doch unterschiedlichen Ansätzen und Schwerpunkten in ihrer 

Arbeit können drei Büros 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 für ihre enga-

gierte Teilnahme am Verfahren. 
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Verfassende

Kolev Architekten 

«Rahmenvertrag Altstadtliegenschaften, BKP 291»

Bestand und Aufgabe
Die im kommunalen Inventar kultur- und 
kunsthistorischer Schutzobjekte aufgeführte 
Liegenschaft Leuengasse 21 / Spiegelgasse 
27 stammt zum Teil noch aus dem 13 Jh. Die 
Bausubstanz der unterschiedlichen Gebäude-
teile befindet sich in einem heterogenen 
Zustand. In naher Zukunft sollen im Rahmen 
einer Teilinstandsetzung diverse Erneuerungs-
massnahmen durchgeführt werden, u.a. die 
Rückführung der Büroräume im 1.OG in deren 
ursprünglichen Nutzung (Wohnen), Sanierung 
grosser Teile der Gebäudehülle sowie Neuorga-
nisation der Räume des EG und des UG. Dabei 
soll die jetzige, gegen den Platz sich öffnende 
Einstellhalle zu einer kleinen Gewerbeeinheit 
mit neuer Fensterfront umgenutzt werden.

Neue Fensterfront
Das Garagentor stellt die grösste Öffnung der 
Westfassade, des ganzen Hauses dar. 
Entsprechend erfordert die geplante Umnut-
zung der Einstellhalle die sorgfältige Gestaltung 
der Fensterfront unter Beachtung des architek-
tonischen Gesamtbildes. Die neue Ladenfront 
passt sich wie ein Futterall in die Öffnung ein 
und wertet deren Erscheinungsbild, sich den 
anderen Fassadenöffnungen annähernd auf. 
Die Holzverkleidung mit feinteiliger Holzkasset-
tierung gliedert das Element und nimmt Bezug 
auf die in der Altstadt zum Strassenbild gehö-
renden holzumrahmten Schaufenster kleiner 
Ladenlokale auf. Der exzentrisch angeordnete 
und zurückversetzte Eingang nimmt eine 
vorhandene Fensterachse auf und gibt dem 
Ganzen noch die nötige Plastizität. Eine auf das 
minimale Mass geplante Scherenarmmarkise, 
welche hauptsächlich in der neuen Schaufen-
sterfront verankert ist, übernimmt den sommer-
lichen Wärmeschutz ohne zu modern zu wirken.

L   A   D   E   N

Leuengasse

Obere Zäune

Susanna-

Gossweiler-

Platz

R
e
h
g
ä
ssch

e
n

S
pie

gelg
ass

e

Rindermarkt

U
n
te

re
 Z

ä
u
n
e

1
9

1
7

11

1
5

27

3
3

10

1
3

1
8

2
1

29

2
0

24

2
1

12 2
5

18

16

14

22

15

18

20

1
7

1
9

1

2
6

4

3
1

2
6
a

2
0

2
0
a

18

Situationsplan M1:500

Schnitt und Ansicht neue Fensterfront M1:50

Standort
Mulde und
Bau-WC



«Rahmenvertrag Altstadtliegenschaften, BKP 291»

Zugänglichkeit und Sicherheit
Die vorgesehenen Baumassnahmen erfordern 
die Installation eines Fassadengerüstes und die 
Errichtung einer Bauinstallationsfläche. Dabei 
sollen die Hauszugänge mittels entsprechender 
Massnahmen (Überbrückungen etc.) beim 
Gerüstbau voll zugänglich bleiben. 
Gerüstaufgänge sollen mittels abschliessbare 
Tore gegen unbefugten Zugriff gesichert 
werden. Mittels Etappierung der Arbeiten im
EG können die Abstellräume für die Mieter 
abwechselnd am jetzigen Standort oder in
der neuen Gewerbeeinheit bereitgestellt 
werden, während der jeweils andere Raum 
saniert wird.

Baustelleninstallation / Baulogistik
Folgende Massnahmen halten wir im 
Baustellenbetrieb für relevant und für den 
reibungslosen Bauablauf für entscheidend:
- zweiseitiges Fassadengerüst nach SUVA 
Richtlinien mit vorgelagertem Materialpodest 
auf ca. 4.0m Höhe (Feuerwehr-Durchfahrt) und 
frei gehaltenen Hauszugängen.
- Auf zwei Standorte organisierte Baustellen-
installation mit Muldenumschlag und Bau-WC 
auf gemietetem Parkplatz an der "Unteren 
Zäune" mit ganztäglich 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 
Gerüst.
- Vertikaler Materialtransport über Seil-Lift, 
welches alle vier Ebenen (Platz, Materialpodest, 
Dachterrasse und Blechdach) bedient. Kein 
Personentransport vorgesehen.

Zusammenarbeit Architekt - AHB
Folgende Punkte sichern die reibungslose 
Zusammenarbeit zwischen Bauherr und 
Architekt:
• Bildung eines effizienten, der Projektgrösse 
angepassten Planungsteams.
• Entscheidungsfindung für die Bauherrschaft 
vereinfachen, z.B. anhand sorgfältig 
ausgearbeiteter Varianten.
• Büroinhaber mit 17 Jahren Erfahrung im 
Bereich Umbauten und Sanierungen, 
Architektur und Bauleitung aus einer Hand.
• Netzwerk von Partnerbüros stellt im Falle von 
personellem Ausfall die Kontinuität der 
Projektarbeit sicher.
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