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Kurzbeschrieb

Die Liegenschaften Seefeldstrasse 201, 203 und 205 bilden zusammen
eine quer zur Seefeldstrasse stehende Zeile. Im Parterre der Seefeld-
strasse 201 befindet sich das Restaurant Hornegg, die restlichen
Flachen dienen dem Wohnen. Das Ensemble steht gegen Westen an der
Grenze zu den jlingeren Blockrandbebauungen im Seefeld aus dem

19. Jahrhundert. Das teilweise viergeschossige Volumen ragt Uber die
Strassenflucht vor und tragt dadurch massgeblich zur Markierung der
Einfahrt der stadtischen Einfallsstrasse bei. Gegen Stdosten beginnt
eine vorstadtische, offene Bebauungsstruktur mit dem Gelande des
Bahnhofs Tiefenbrunnen zum See hin.

Baugeschichtliche Wiirdigung

«Die Gebaudegruppe, wovon jedes Haus eine andere Gestalt aufweist,
illustriert die Entwicklung einer Iandlichen Streusiedlung zum Stadtquar-
tier. Teile des Ensembles erscheinen schon auf dem Stadelhofer Zehn-
tenplan von 1653; die Liegenschaft lag damals am Seeufer. Der lteste
Gebaudeteil (Nr. 205) der landlichen Wohnhauszeile befindet sich
bergseits (16. oder 1. Halfte 17. Jahrhundert). Der seeseitige Kopfbau
ist zwischen 1712 und 1728 als Landhaus entstanden und erhielt in der
2. Halfte des 19. Jahrhunderts ein vollig neues Aussehen: Viergeschos-
siges stadtisches Mietshaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
repasentativer strassenseitiger Giebelfassade. (Lit.: ZD 1997-1998, S. 190)»'

Denkmalschutz

Alle drei Liegenschaften und auch der Garten befinden sich im kommu-
nalen Inventar der Denkmalpflege, bzw. Gartendenkmalpflege. Fur die

Gebéude wurde am 31. August 2016 ein provisorischer Schutzumfang

erstellt.

Zustand

Alle Gebaudetechnischen-Anlagen sind am Ende ihrer technischen
Lebensdauer. Samtliche Oberflachen weisen sichtliche Gebrauchsspu-
ren auf, sind stark abgenutzt, haben schadhafte Stellen oder sind
demodiert.

Ziel

Die Liegenschaften sind gesamthaft instandzusetzen um die Gebrauchs-
tauglichkeit fur den nachsten Lebenszyklus von 30 Jahren zu gewahr-
leisten. Ziel ist die langfristige Neuvermietung nach Kostenmiete. Der
Gastronomiebereich ist hinsichtlich der betrieblichen Anforderungen zu
optimieren.

1 Baukultur in ZUrich, Hirslanden Riesbach,AfS Stadt Zirich S. 142
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Perimeter

Objektname Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg"

Adresse

Nutzung heute

Seefeldstrasse 201, 203, 205

8008 Zurich-Riesbach
Restaurant / Wohnen

Baujahr 17./18. Jh.
Architekt unbekannt
Eigentum Liegenschaften Stadt Zurich
Denkmalschutz Eintrag im kommunalen Inventar
Gartendenkmalpflege Objekt im Inventar (Bauerliche Umgebung)
Inventarnummer 08425/08427/08430

Seefeldstrasse 201
Seefeldstrasse 203
Seefeldstrasse 205

Kataster-Nr. RI1793
Kataster-Nr. RI11381
Kataster-Nr. RI12689

Miteigentum Kataster-Nr. RI1794
Bauzone (BZO) Quartiererhaltungszone Ql (Q5a)
Wohnanteil 80%

Empfindlichkeitsstufe 1l

Luftbild (Quelle: gis.zh.ch)
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Fotos Bestand

Gaststube

Gaste WC Klche Treppenhaus

Parkett Haus 201 Plattenbelag Haus 201 Tonplattenboden Haus 205
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Keller Keller Dachraum Dachraum

Kiche Zimmer Zimmer Zimmer

Riemparkett Haus 203 Wandverzierung Treppenhaus 201 Textile Wandverkleidung Haus 205
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Aufgabe

— Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum

— Gesamtinstandsetzung der drei Liegenschaften, im denkmalge-
schitzten Kontext, zur Sicherstellung der Gebrauchstauglichkeit fur
die nadchsten 30 Jahre

— Energetische Optimierung und Erneuerung der Geb&udetechnik
unter Berucksichtigung von Nutzerbedirfnissen und Rahmenbedin-
gungen

— Instandsetzung der Wohnungsgrundrisse und Anpassung an heutige
Standards und Normen, allenfalls Ausbau der Dachgeschosse

— Strukturelle und betriebliche Anpassungen im Gastro-Bereich und
Verbesserung der Barrierefreiheit

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschéatzung sind Zielkosten in der
Grossenordnung von 5.5 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu erwar-
ten. Diese 18sen einen Objektkredit in der Grdssenordnung von 6.3 Mio.
Franken (inkl. MWST, Kreditreserven | +5 % und Il +10 %) aus.

Haus 205 Haus 203 Haus 201

Nordfassade, ohne Massstab
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Ziele

Gesellschaft

Qualitat der architektonischen Gestaltung

Schaffung von gutem und glnstigem Wohnraum

— Sorgfaltiger Umgang mit der inventarisierten Substanz

Hohe betriebliche Funktionalitat

Wirtschaft

— Niedrige Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten

Umwelt
— Baustoffe geméass ECO-BKP

Termine Projekt

Projektierungsbeginn

Abgabe KGS (Kostengrobschéatzung)

Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschéatzung)
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag)
Baubewilligung und Objektkredit

Baubeginn

Bezug

Februar 2020
April 2020

Juli 2020
Februar 2021
August 2021
Marz 2022
November 2023

Blickrichtung Osten, Haus 201 mit dem Restaurant "Hornegg" im Vordergrund
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Die Stadt Zurich, vertreten durch das Amt fUr Hochbauten, l1adt im
Auftrag von Liegenschaften Stadt Zirich, im Rahmen eines selektiven
Planerwahlverfahrens Architekturblros zur Einreichung einer Bewerbung
far das Bauvorhaben «Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant
"Hornegg"» ein.

Das Verfahren richtet sich nach der aktuellen Interkantonalen Verein-
barung Uber das &ffentliche Beschaffungswesen (IV6B) sowie nach der
aktuellen Submissionsverordnung des Kantons Zurich (SVO).

Aufgrund einer Praqualifikation werden die 5 Bewerbenden, welche die
Eignungskriterien am Besten erflllen, zur Einreichung eines Losungsvor-
schlags (Zugang zur Aufgabe) und eines Honorarangebots eingeladen.
Das Architekturbiro unter den 5 Bewerbenden die Zuschlagskriterien
am Besten erfullt, wird mit der Projekterarbeitung beauftragt.

Die vorliegenden Unterlagen dienen einerseits als erste Orientierung
Uber die anstehenden Projektierungs- und Bauausfihrungsarbeiten und
anderseits als Grundlage fur das Auswahlverfahren.

Allgemeine Informationen zu Planerwahlverfahren des Amts fir Hoch-
bauten finden Sie unter:
www,stadt-zuerich.ch/planerwahlen

Ausschreibende Stelle
Stadt Zlrich
Amt fir Hochbauten

Abgabeadressen
Stadt Zurich, Amt fur Hochbauten, Lindenhofstrasse 21,
Blro 205, Fachstelle Beschaffungswesen, 2. Stock, 8001 Zirich

Paketpostadresse
Stadt ZUrich, Amt fir Hochbauten, Lindenhofstrasse 21, 8001 ZUrich

Briefpostadresse
Stadt Zurich, Amt fir Hochbauten, Postfach, 8021 Zirich
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Es werden 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.

Zuldssig und gefordert sind Bewerbungen von Fachleuten aus dem
Bereich Architektur mit Firmen- oder Wohnsitz in der Schweiz oder in
einem Staat, der dem Staatsvertrag zum 6ffentlichen Beschaffungswe-
sen (WTO-Agreement on Government Procurement GPA) verpflichtet ist.
Stichtag der Teilnahmeberechtigung ist der Abgabetermin der Bewer-
bungsunterlagen.

Nachgefragte Leistungen
- BKP 291 Architektur

Zur Vorbereitung dieses Verfahrens wurde von Kaden Architekten AG
(Zurich) und Lee Baumanagement GmbH (Zdrich) in Zusammenarbeit mit
dem AHB eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Die Architekten und das
Baumanagementburo sind ebenfalls zum Verfahren zugelassen. Aus
Datenschutzgriinden wird darauf verzichtet die Studie in der Phase der
Praqualifikation (1. Phase) abzugeben. Die Machbarkeitsstudie wird als
Grundlage fur den Zugang zur Aufgabe in der 2. Phase allen Teilneh-
menden abgegeben.
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Die eingereichten Unterlagen werden durch das Planerwahlgremium
beurteilt und bewertet.

Die AHB-interne Fachstelle Planerwahl betreut jahrlich 40-50 Planer-
vergaben im Bereich Architektur, Baumanagement, Landschaftsarchitek-
tur, 50-60 im Bereich Ingenieurwesen und 100-120 im Bereich
Energie- und Gebaudetechnik. Die Fachstelle Planerwahl besteht aus
Mitarbeitenden der Bereiche Projektentwicklung und Bauausflhrung
sowie der internen Fachstellen Projektdkonomie, Ingenieurwesen,
Energie- und Geb&udetechnik, Nachhaltiges Bauen sowie Liegenschaf-
ten Stadt Zurich als Eigentimervertreterin.

Das Planerwahlgremium tagt wdchentlich in rotierender Zusammenset-
zung. Die Zusammensetzung des Gremiums wird bewusst schlank
gehalten und setzt sich folgendermassen zusammen:

Architektur

— Vorsitz: Leitung der Fachstelle Planerwahl (Bereich Projektentwicklung)

— Je ein Mitglied der Fachstelle Planerwahl aus den Bereichen Projekt-
entwicklung und Bauausfihrung

— Der jeweiligen Projektausschuss-Delegierten AHB

— Der jeweiligen Projektausschuss-Delegierten EigentUmervertretung
Liegenschaften Stadt Zurich

Bei Bedarf wird das Gremium mit Vertretenden der Nutzerschaft bzw.
der Denkmalpflege oder der architektonischen Beratung des Amts fur
Stadtebau erganzt. Die Vorprifung erfolgt mit den Expertinnen und
Experten aus den internen Fachstellen.
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Die Teilnahme am Verfahren wird nicht entschadigt. Es besteht kein
Anspruch auf eine Prasentation der Unterlagen.

Um den Entscheid des Planerwahlgremiums flr die Vergabe von Archi-
tekturleistungen transparent und nachvollziehbar darzulegen und um
den eingereichten Beitradgen eine wirdige Anerkennung zu verleihen,
verfasst das Amt fir Hochbauten einen Bericht, der eine kurze Begrin-
dung des Zuschlags beinhaltet und die einzelnen Beitrage der funf
Teilnehmenden (planerische Losungsansatze) vorstellt. Der Bericht soll
allen Teilnehmenden zugestellt und als PDF auf www.stadt-zuerich.ch/
planerwahlen publiziert werden. Zudem sollen die Beitrage der Teilneh-
menden nach Bekanntgabe des Entscheids wahrend zehn Tagen im Amt
fur Hochbauten ausgestellt werden. Die Publikation und Ausstellung der
Beitrage erfolgt unter Vorbehalt der Zustimmung der Verfassenden
(siehe Einverstandniserklarung in der Selbstdeklaration).

Der Entscheid Uber die Auftragserteilung der Bauaufgabe liegt beim Amt
fur Hochbauten. Es ist beabsichtigt, vorbehaltlich der Kreditgenehmi-
gung, die Projekterarbeitung entsprechend der Empfehlung des Planer-
wahlgremiums mit den folgenden Leistungen zu vergeben:

Teilauftrag 1 Vorprojekt, Kostengrobschéatzung, Kostenschatzung.

Teilauftrag 2 Bauprojekt, Kostenvoranschlag, Baueingabe,
Ausschreibung Teil 1.

Teilauftrag 3 Ausschreibung Teil 2, Bauausfuhrungsplanung,

Bauleitung, Dokumentation.

Es ist vorgesehen, unmittelbar nach Abschluss des Verfahrens mit den
Projektierungsarbeiten zu beginnen.

Honorarkonditionen
Die Projekterarbeitung richtet sich nach der jeweils gultigen Praxis der
Stadt Zurich.

— Grundleistungen gemass SIA Ordnung 102/Ausgabe 2014 und den
allgemeinen Bedingungen des Amts fur Hochbauten gemass Merk-
blatt zu Planungsauftragen vom Oktober 2018.

— Das Honorar nach Baukosten wird wie folgt ermittelt:

— Teilleistungen g = 100 %
— Die aufwandbestimmenden Baukosten gelten Uber

Planerwahl Programm | Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg" | Zurich-Riesbach

13



14

das Gesamtprojekt.
- Koeffizienten Z1 = 0.062, Z2 = 10.58
(SIA-Werte fur das Jahr 2018)
— Schwierigkeitsgrad n = 1.10
(gemittelter Faktor Uber alle Anlageteile).
— Anpassungsfaktor r = 0.95
(unter Berlcksichtigung folgender Faktoren: Instandsetzung,
enge Platzverhaltnisse, Nahe zu Tram und Bahn)
— Faktor fur Umbauten u = 1.15
(gemittelter Faktor Uber alle Anlageteile).
— Faktor fur Sonderleistungen s = 1.0
— Teamfaktor und Stundenansatz sind als Teil der
Abgabeunterlagen zu offerieren
— Besonders zu vereinbarende Leistungen nach effektivem Zeitauf-
wand geméass Stadtratsbeschluss Nr. 29 vom 17.01.2018.

Weiterfiihrende Informationen

Unter nachfolgender Internetadresse finden Sie Informationen zu den
allgemeinen Bedingungen des AHB bei Architekturauftragen:
www,stadt-zuerich.ch/honorarwesen-vertragsmanagement

Praqualifikation
Submissionsinserat
Ausgabe Unterlagen
Eingabetermin
Benachrichtigung
Zuschlag

Ausgabe Unterlagen

Eingabetermin

Benachrichtigung

17. Mai 2019
www,stadt-zuerich.ch/planerwahlen

oder www.simap.ch

13. Juni 2019, bis 16 Uhr

(Datum des Poststempels ist nicht massgebend)
Ende Juli 2019

Voraussichtlich 20. August 2019

Voraussichtlich 30. September 2019, bis 16 Uhr
(Datum des Poststempels ist nicht massgebend)
Voraussichtlich Mitte November 2019

Planerwahl Programm | Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg" | Zurich-Riesbach



Eignungskriterien
— Projektierungskompetenz/-potenzial und
Bauausfihrungskompetenz/-potenzial (Grundlage Referenzobjekte):
- Kompetenz und Potenzial, in hoher architektonischer Qualitat
funktionale, 6konomische und nachhaltige Bauten zu entwickeln
und auszufthren.
— Erfahrung mit Aufgaben von vergleichbarer Komplexitat, im
denkmalgeschUtzten Kontext und im Bereich der Gastronomie.
— Organisatorische Eignung / Projektmanagement
(Grundlage Selbstdeklaration / Referenzen):
— Vorausgesetzt wird die Sicherstellung eines qualitatsvollen
Projektmanagements, das der Komplexitat der anstehenden
Aufgabe entspricht. Teamzusammensetzungen sind zuldssig.

Einzureichende Unterlagen

Referenzprojekte

— Das ArchitekturbUro hat flr den folgenden Fachbereich die angege-
bene Anzahl Referenzprojekte einzureichen:
— Architektur / Baumanagement 2 Referenzprojekte*

Hinweise

— Pro Referenzprojekt ist ein einseitig bedrucktes A3-Blatt (quer)
mit Planen, Bildern und Erlauterungstext abzugeben.

— Es sind Referenzobjekte auszuwahlen, die der Komplexitat der
Aufgabe entsprechen und die hauptséchlich von mindestens
einer der angegebenen SchlUsselpersonen bearbeitet wurden.

— Arbeitsgemeinschaften sollen nur im Ausnahmefall gebildet
werden und haben die Zusammenarbeitsform in einem Gesell-
schaftsvertrag zu regeln und nachzuweisen. Arbeitsgemein-
schaften durfen aus maximal zwei PlanungsbUros bestehen, die
die Hauptleistung (z.B. Architekturleistungen) erbringen.

— Bei Arbeitsgemeinschaften zwischen zwei Architekturblros sind
auch maximal insgesamt zwei A3-Blatter fUr die Darstellung ihrer
Referenzprojekte zugelassen.

- * Wird das Baumanagement an ein externes Buro vergeben, hat
dieses auch ein A3-Blatt mit einem Referenzprojekt vorzulegen.
Dies gilt auch, wenn die Zusammenarbeit mit dem Baumanage-
mentbUro in Form einer Arbeitsgemeinschaft erfolgt. Mehrfach-
nennungen bzw. Mehrfachteilnahmen der Baumanagementburos
sind moglich.

— Es werden nur die vorgeschriebenen A3-Blatter zur Beurteilung
aufgehangt.

Planerwahl Programm | Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg" | Zurich-Riesbach
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Selbstdeklaration

— Von den Fachleuten aus dem Bereich Architektur und allenfalls
Baumanagement wird je eine ausgeflllte Selbstdeklaration mit Nach-
weis einer ausreichenden fachlichen und organisatorischen Leis-
tungsfahigkeit verlangt.

Hinweise

— Das abgegebene Formular ist zu verwenden. Samtliche
Mitglieder einer allfalligen ARGE mussen eine separate Selbstde-
klaration ausfullen.

— Die angegebenen Referenzprojekte in der Selbstdeklaration zum
Nachweis der fachlichen und organisatorischen Eignung mussen
mit den dargestellten Referenzprojekten auf den A3-Blattern
Ubereinstimmen.

— Madandliche AHB-interne Referenzauskinfte kdnnen in die Bewer-
tung miteinbezogen werden.

Unterlagen Ausgabe
- Programm Planerwahl
— Selbstdeklaration Formular

Zuschlagskriterien

Qualitat

— Architektur / Umgang mit der denkmalgeschutzten Substanz
— Funktionalitat

— Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit

Honorar
— Honorarofferte

Einzureichende Unterlagen

Zugang zur Aufgabe (Siehe Kapitel C)

— Dargestellt auf zwei A3-Blattern, quer, einseitig bedruckt, mit dem
Vermerk «Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg"».
Der Name des BUros bzw. der Firma ist auf der Rickseite zu ver-
merken.

Honorarberechnung

— Ausgeflllt und unterschrieben. Es kénnen nur die Felder «Stunden-
ansatz» und «Teamfaktor» verdndert werden. Restliche Faktoren
vergleiche Kapitel «Auftragserteilung»
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Hinweise

— Abgabe zusatzlich im PDF-Format per E-Mail an
simon.kraus@zuerich.ch. Wir bitten Sie, das Planmaterial in
guter Aufldsung zu schicken. Die E-Mail darf die Grésse von
20 MB nicht Uberschreiten.

Unterlagen Ausgabe

— Programm Planerwahl

— Angaben zur Honorarofferte

— Formulare «<Honorarberechnung» und «Leistungsspiegel»

— Plane (Aufnahmen) / Fotos

— Provisorischer Schutzumfang (Amt fur Stadtebau, Denkmalpflege,
31.08.2016)

— Machbarkeitsstudie "Hornegg" (Kaden Architekten AG, Zurich und
Lee Baumanagement GmbH, Zurich, AHB 01.11.2016)

Allen Bewerbenden wird nach der Praqualifikation eine Verfugung mit
der Bekanntgabe der ausgewéhlten Teams zugestellt.

Nach dem Zuschlag erhalten alle funf teilnehmenden Teams eine Verfu-
gung. Zudem wird ihnen auch der Bericht des Planerwahlgremiums
(siehe S. 10) zugestellt, der 6ffentlich unter www.stadt-zuerich.ch/
planerwahlen einsehbar ist. Die Publikation eines Beitrags der Teilneh-
menden erfolgt unter Vorbehalt der Zustimmung der Verfassenden (siehe
Einverstandniserklarung in der Selbstdeklaration).

Nach Bekanntgabe des Entscheids werden samtliche eingereichten
Beitrage «Zugang zur Aufgabe» im Amt fir Hochbauten, 5. Oberge-
schoss, Lindenhofstrasse 21, 8001 Zurich, unter Vorbehalt der Zustim-
mung der Verfassenden wahrend zehn Tagen ausgestellt.

Planerwahl Programm | Gesamtinstandsetzung MFH und Restaurant "Hornegg" | Zurich-Riesbach
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Allgemein

Fur die Beurteilung nach qualitativen Aspekten ist ein planerischer
Losungsansatz — ein Zugang zur Aufgabe — erforderlich. Dieser besteht
aus skizzenhaften Lésungsvorschlagen fur einzelne Aspekte der Bauauf-
gabe, welche den entwerferischen Umgang mit dem Bestand, den
massvollen Eingriff in die schltzenswerte Bausubstanz und eine pas-
sende Antwort auf funktionale und betriebliche Fragestellungen aufzei-
gen sollen.

Beurteilt werden die Beitrdge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien.

Zugang zur Aufgabe

Der Zustand der Liegenschaften ist sehr heterogen und der Ausbau-
standard variiert stark. Im Rahmen der Instandsetzung sollen alle
Wohnungsgrundrisse auf die heutigen Bedurfnisse, Normen und Rah-
menbedingungen angepasst werden. Dabei soll die historische Subs-
tanz geschont werden und gunstiger Wohnraum entstehen.

Organisieren Sie auf dem Grundriss des 1. Obergeschosses des Hauses
201 eine Geschosswohnung und auf dem Grundriss des 2. Oberge-
schosses zwei Kleinwohnungen.

Beschreiben Sie Ihre Herangehensweise, mit konkreten Massnahmen,
wie die Eingriffe moglichst kostengunstig, robust, effizient und im

Einklang mit der Substanz umgesetzt werden kdnnen.

Die Losungsvorschlage kénnen auf den zwei A3-Blattern (Siehe Kapitel
B) anhand von Fotos, Skizzen, Text und Planen erlautert werden.
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