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Einleitung

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Das Geschaftsgebaude Steinenvorstadt 5 an promi-
nenter Lage in Basel soll im Zuge einer Gesamtsanie-
rung umgenutzt werden. Auf 13 Geschossen verteilt,
mit finf Untergeschossen, Erdgeschoss und sieben
Obergeschossen, soll ein diversifizier er Nutzungsmix
angeboten werden.

a. Fix vorgegebene Nutzungen:
— Wohnen mit Services

— Gastro

— Food-Retail

b. Weitere mogliche Nutzungen:
— Fitness

— Co-Working

— Gewerbe

— Lager

Innerhalb der Transformation des Birsig-Parkplatzes
als neuem Anziehungspunkt und Flaniermeile soll mit
der Umgestaltung des Gebaudes auch ein Durchgang
im Erdgeschoss als Tor zum Birsig-Garten entstehen.

Der Lage entsprechend soll der Fassadenneugestal-
tung besondere Beachtung geschenkt werden. Ein
weiteres Hauptaugenmerk liegt geméss Strategie auf
der Nachhaltigkeit inkl. Kreislaufwirtschaft. Das Projekt
ist nach dem Standard fiir Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) zu zertifizie en.

Fir die Umgestaltung und Sanierung des Gebaudes
fihrt die Swiss Prime Site Immobilien einen einstu -
gen Studienauftrag mit Zwischenbesprechung und
Schlusspréasentation durch.

Zum Studienauftrag eingeladen wurden fiinf Architektur-
blros, wovon vier Biros ein Projekt eingegeben haben.

Im Studienauftrag wurden Vorschldge zur Transfor-
mation des Gebaudes unter Beriicksichtigung von
Stadtebau, Bestand, Architektur, Erschliessung wie
auch Themen zu stadtischem Wohnen, Mikroklima
sowie Nachhaltigkeit, um nur einige zu nennen, erar-
beitet. Die Zwischenbesprechung diente zum gemein-
samen Austausch, bevor die Projektideen vertiefter
ausgearbeitet wurden.
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Ausgangslage
Zielsetzungen

Leitgedanken

Die Gestaltung von attraktiven Lebensraumen durch
innovative und auf Markt- und Kundenbediirfnisse zu-
geschnittene Projekte und die Uberzeugung, dass die
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten essen-
ziell ist, zeichnet die Swiss Prime Site Immobilien aus.

Die prominente Lage in Basel in der Nahe des Barfis-
serplatzes bietet ideale Standort-Voraussetzungen, um
neue Wege hinsichtlich einer zukunftsgerichteten In-
terpretation von innerstadtischem Wohnen, Einkaufen
und innerstadtischer Freizeit zu gehen. Gesucht wird
ein Konzept, das aktuelle Trends aufnimmt und die un-
terschiedlichen Nutzungen und Lebensbereiche ent-
sprechend geschickt fir die Zukunft funktional, raum-
lich und atmosphérisch miteinander verwebt. Das
«innerstadtische Miteinander» soll zu einer splir- und
erlebbaren Qualitét fir alle Nutzergruppen werden. Die
hohe Aufenthaltsqualitédt der neuen Entwicklung soll
die Steinenvorstadt 5 zu einem Anziehungsortim Zen-
trum machen und das gesellschaftliche Leben beein-
flussen. Die zukiinftige Fassade soll sich gut in die
Steinenvorstadt und somit den innerstadtischen Kon-
text integrieren und der Stadtentwicklung neue positive
Impulse geben.

Die aktuellen Trends, die Orientierung an den umfas-
senden Nachhaltigkeitskriterien des SNBS, die Kreis-
laufwirtschaft, die ambitionierten, darliber hinaus-
gehenden Anforderungen hinsichtlich Energie sowie
das besondere Augenmerk auf die Optimierung des
Mikroklimas sollen wesentliche Themen fiir den Ent-
wurf und Treiber fir eine Maximierung der Aufent-
haltsqualitat sein.

Stédtebau/Architektur

Die Zukunftsfahigkeit von Stadten liegt in baulichen
Strukturen, die eine Vielfalt an Arbeits-, Wohn- und
Lebensmodellen zulassen, die flexibel und offen auf
sich wandelnde Bediirfnisse reagieren konnen. Nut-
zungsmischung ist ein entscheidender Aspekt nach-
haltiger Stadtentwicklung, insbesondere in Stadt-
zentren, deren Gebaudestrukturen einen Wandel der
Nutzung Uber die Jahrzehnte erlauben sollten.

4 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Mit dem Studienauftrag sollte das Gebaude im stad-
tebaulichen Kontext betrachtet und in einem ersten
Schritt eine raumliche und qualitative Vorstellung der
Entwicklung des Objekts als Umnutzungsstrategie for-
muliert werden. Basierend auf diesen Erkenntnissen
wurde ein konkreter Projektvorschlag erarbeitet

Mit der Umnutzung der Steinenvorstadt 5 kann, unter
der Berticksichtigung der bestehenden Nachbarbauten,
ein wichtiges Entwicklungspotenzial aktiviert werden.

Freiraum/Strassenraum/Mikroklima

Ziel ist es, die Lebens- und Aufenthaltsqualitat in Bezug
auf den angrenzenden Strassenraum weiter zu erho-
hen. Die Gestaltung soll die verschiedenen konkreten
Nutzerbediirfnisse beriicksichtigen, die Aufenthalts-
qualitat insgesamt soll verbessert werden.

Die Anlieferung zum Gebaude erfolgt heute tiber den
Birsig-Parkplatz, was in der weiteren Entwicklung bei-
behalten werden soll. Das Gebaude soll fiir den Fuss-
und Veloverkehr trotzdem attraktiv erreichbar sein.

Nutzungen

Ziel soll es sein, die Durchmischung von Wohnen mit
Services, Einkaufen, Freizeit und Arbeiten in der Stadt
zu erhdhen und diese zukunftsfahig zu interpretieren.
Mehrwerte fiir das urbane Zentrum wie auch fir die
benachbarten Quartiere sollen geschaffen werden.

Die Aktivierung der Erdgeschossflache mit 6ffentlichen
Nutzungen soll der Attraktivierung der Steinenvorstadt
und mittels der neu zu planenden Passage - ggf. zu
einem spateren Zeitpunkt — auch des Birsig-Gartens
dienen.

Das erste Obergeschoss konnte eine flexibel bespiel-
bare «Pufferzone» darstellen, die, zwischen 6ffentlichen
Nutzungen (EG/UG) und Wohnen (OG), Flachen fiir
erganzende Nutzungen und Dienstleistungen anbietet.
Diese Flachen (Co-Working, Biiroflachen, Dienstleis-
tungen, Mehrzweck-Einheiten, innovative Wohnkon-
zepte o. &) sind fir die Mieter wie auch fir Dritte ange-
dacht, um so zeitgemasses Wohnen und Arbeiten im
Zentrum und «wohnnahes Arbeiten» zu ermdéglichen.
Dieses Angebot erlaubt es, auf die sich stets &ndernden
Arbeits- und Lebenssituationen der Mieter und der

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht



Nachbarschaft moglichst flexibel und elastisch einzu-
gehen und Zusatz-Mietflachen anzubieten. Mit weiteren
Dienstleistungsanbietern kann neben den publikumso-
rientierten Erdgeschossflachen zusatzlich zu einer
Belebung der umliegenden Strassenraume beigetragen
werden und eine attraktive Innenstadt gebildet werden.
Der Aussenbereich der Gastronomieflache soll sich zu
den Flanierzonen entlang der Strassen orientieren und
dort zusatzliche Belebung und Aufenthaltsqualitat
schaffen. Die Idee der Gemeinschaftsflachen soll sich
auch im Aussenraum fortsetzen und den Wohnungen
neben den privaten Aussenrdumen (Balkone, Loggien)
auch gemeinschaftliche, halboffentliche Aussenraume
auf Dach-/Terrassenflachen zugeordnet werden.

Die weiteren Obergeschosse sollen dem Wohnen mit
Services dienen.

Der angestrebte Nutzungsmix soll einen lebendigen
Baustein fir eine attraktive Innenstadt bilden. Die
Lebendigkeit soll durch die den einzelnen Nutzungen
und Nutzungseinheiten zugeordneten Aussenraume
mit hoher Aufenthaltsqualitéat (etwa Aussenraum Gas-
tronomie/Café) unterstiitzt werden.

Im Falle einer Dachterrassenplanung ist zu beachten,
dass Uiberdeckte Bereiche (Treppenaufstiege, gross-
flachige Aufbauten) aufgrund der maximalen Gebau-
dehdhe von 25 m nicht bewilligbar sind. Insofern sind
andere Losungsansatze fiir einen allfalligen Dachzu-
gang oder Uberdeckten Aussenbereich anzudenken.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Energie/SNBS

Die Swiss Prime Site Immobilien konzipiert ihre
Gebdude im Grundsatz emissionsfrei respektive als
Plus-Energiegebaude.

Dazu wird in der weiteren Projektierung verlangt, dass
eine Bilanzierung der Treibhausgasemissionen Uber
den gesamten Lebenszyklus inkl. Erstellung und Ab-
bruch erfolgen muss, wobei Beitrage mit geringem
Klimaeinfluss favorisiert werden. Somit soll das Netto-
Null-Ziel vom Bund erfiillt werden und Uber den Le-
benszyklus betrachtet gleich viele CO,-Emissionen
eingespart und emittiert werden. Ein hohes Augenmerk
soll auf die Verwendung von ressourcen- und umwelt-
schonenden Materialien sowie auf die Kreislaufwirt-
schaft gelegt werden.

Beziiglich des energetischen Gebaudestandards mis-
sen die Zielwerte von der Swiss Prime Site Immobilien
(hohere Zielwerte als vom SNBS vorgegeben), un-
abhangig des vorgesehenen Nutzungsmix, eingehal-
ten werden.

Im Hinblick auf eine mogliche Zertifizierung gemass
SNBS gilt es, die restlichen Indikatoren des SNBS mit
der Mindestnote 4 zu erfiillen. Fiir den Studienauftrag
steht es den Architekten frei, sich Unterstiitzung durch
entsprechende Fachexperten zu holen. Es wird jedoch
verlangt, dass die in diesem Kapitel genannten Pla-
nungsvorgaben sowie Zielwerte in einer weiteren Pro-
jektbearbeitung mit dem eingereichten Beitrag erfiillt
werden kdnnen.

Wirtschaftlichkeit

Es sind gestalterisch tiberzeugende und konsequente
Ldsungen gesucht. Fiir eine wirtschaftliche Erstellung
der Bauten und Anlagen ist ein optimales Verhéaltnis
von Kosten zu Ertrag entscheidend. Wichtigster Faktor
hierfir ist insbesondere das Verhéltnis von Hauptnutz-
flache zu Geschossflache (HNF/GF). Von Bedeutung
ist zudem die Planung wirtschaftlicher Untergeschosse,
die Wertbestandigkeit der gewahlten Konstruktionen
und Materialien sowie eine breite Varianz und hohe
Flexibilitat zur einfachen Anpassung an die sich stets
andernden Bedirfnisse.

Stokar+Partner AG, 4.8.2023 5



Beurtellungsgremium

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Sachpreisrichter mit Stimmrecht

Drazenka Dragila Salis

Vorsitz und Moderation, Swiss Prime Site Immobilien AG,

Head Development and Construction, Ziirich

Frank Heinrich

Projektleiter Bauherr, Swiss Prime Site Immobilien AG, Ziirich

Reto Pedrocchi

Bereichsleiter Areale Basel Nord/Stv. Abteilungsleiter Stadtebau, Basel-Stadt

Fachpreisrichter mit Stimmrecht

Axel Humpert

BHSF Architekten GmbH, Ziirich Minchen

Claudio Meletta

Stereo Architektur, Hermann Meletta Risch, Architekten ETH BSA SIA, Basel, Ziirich

Beat Schneider

Schneider & Schneider Architekten ETH BSA SIA AG, Aarau

Roger Weber

weberbrunner architekten ag, Zirich

Fachtechnische Experten ohne Stimmrecht
Die Experten flihren die formelle und technische Vorpriifung durch und/oder beraten das Preisgericht in fachlicher und
technischer Hinsicht. Sie besitzen kein Stimmrecht.

Johanna Zink

Gartenmann Engineering AG, Expertin Nachhaltigkeit und SNBS

Thomas Boyle

Thomas Boyle + Partner AG, Experte Tragwerk

Andreas Emmer

Emmer Pfenninger Partner AG, Experte Fassade

Stephan Haberli

Digitalbau GmbH, Experte Kostenplanung

Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Beurteilungskriterien

Gesellschaft

— Stadtebauliche Integration, architektonische Einbindung in den Kontext

— Uberzeugende Umnutzungsstrategie und die daraus abgeleiteten Umsetzungsvorschlage

— Architektonischer Ausdruck und Identifi ationspotenzial

— Auseinandersetzung mit der Bestandsfrage

— Qualitat der Innenraume, Grundrissgestaltung der Wohnungen, Retail- und Gewerbeflachen

— Bauliche und gestalterische Ausformulierung des Erdgeschosses und dessen Bedeutung
in Bezug auf den angrenzenden 6ffentlichen (Strassen-)Raum

— Funktionalitat und Variabilitat der Nutzungseinheiten und des Nutzungsangebots

— Flexibilitét innerhalb der vorgesehenen Nutzungsweise

— Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Rahmenbedingungen

Wirtschaft

— Effizienz on Gebaude (Flacheneffizienz) und Gebaud truktur

— Optimierung der moéglichen Nutzflachen

— Tiefe Umbaukosten

— Kostenglnstiger Betrieb und Unterhalt

— Vermarktbarkeit von Wohnungen mit Services und anderen Nutzungen

Umwelt

— Energie: Einhaltung der Zielwerte fiir den energetischen Gebaudestandard der
Swiss Prime Site Immobilien (hdhere Zielwerte als von SNBS vorgegeben)

— Beriicksichtigung der SNBS-Kriterien

— Systemtrennung, Zuganglichkeit zur Tragkonstruktion, Reinigungsfreundlichkeit,
Anpassungsfahigkeit der technischen Systeme

— Wertbestandigkeit der gewéahlten Konstruktionen und Materialien

— Kreislaufwirtschaft

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Ablauf und
Verfahren

Studienauftrag/Projektentwurf

Termine

Abgabe der Studienauftragsunterlagen

9. Januar 2023

Startveranstaltung (online)

16. Januar 2023,
13:30-15:30 Uhr

Fragerunde, Einreichung an Verfahrensbegleitung bis

3. Februar 2023

Fragebeantwortung bis

17. Februar 2023

Abgabe Plane, Zwischenbesprechung

24. Marz 2023

Zwischenbesprechung 31. Méarz 2023,

9-18 Uhr
Riickmeldung zu Zwischenbesprechung inkl. Prazisierungen zum Programm 14. April 2023
Abgabe Beitrage 16. Juni 2023,

14 Uhr
Vorpriifung 19. Juni bis 3. Juli 2023
Schlussprasentation durch die Teams 4. Juli 2023,

9-18 Uhr
Jurierung 5. Juli 2023
Jurybericht und Abschluss des Verfahrens Mitte August 2023

Realisierung angestrebte Termine
Projektierung August 2023 bis

Dezember 2024
Realisierung November 2024 bis

April 2026
Ubergabe Mai 2026
8 Stokar+Partner AG, 4.8.2023 Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht



Eingeladene
Teams

Folgende federfiihrenden Architekturbiiros wurden fiir
die Teilnahme am Studienauftragsverfahren Steinenvor-
stadt 5 in Basel eingeladen (Auflistung alphabetisch):

Team O1
Ackermann Architekt AG, Basel

Team 02
baubiiro in situ ag, Zirich

Team 03
kollektive architekt KLG, Basel

Team 04
Miller & Maranta, Basel

Team 05
Steib Gmir Geschwentner Kyburz, Ziirich

Die Architekten werden aufgefordert, fiir den Studien-
auftrag einen Tragwerksingenieur beizuziehen. Weitere
Fachleute konnten nach Bedarf und Vorschlag der
Teilnehmenden zusatzlich beigezogen werden.

Das Team von Miller & Maranta hat am Studienauftrag
nicht teilgenommen.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Jurierung

Das Beurteilungsgremium beurteilt den Projektbeitrag
von Team 01 als Uberzeugendsten Lésungsvorschlag
und aussert sich abschliessend zu den noch mdglichen
Potenzialen des Projektes. Insbesondere die Fassa-
dengestaltung vermag das Preisgericht noch nicht zu
Uberzeugen. Der Entwurf der Fassade ist deshalb in
einer Projektliberarbeitung vor dem Vorprojekt weiter-
zuentwickeln. Zur Sicherstellung einer angemessenen
Fassadengestaltung und der gewiinschten stadtebau-
lichen Qualitat wird die Uberarbeitung durch einen
Juryausschuss begleitet. Weitere kritische Diskussions-
punkte, Hinweise und Potenziale werden in einer Emp-
fehlung zur Weiterbearbeitung separat festgehalten.

Das Beurteilungsgremium spricht sich einstimmig flr
das Projekt von Ackermann Architekt AG mit den Trag-
werksplanern Schnetzer Puskas Ingenieure aus und
empfiehlt der Veranstalterin diesen Projektbeitrag zur
Weiterbearbeitung.

Alle Teams erhalten als Grundentschadigung eine ein-

heitliche Pauschale in der Hohe von CHF 30 000 exkl.
MWST, inkl. Nebenkosten und Spesen.

Empfehlung des Beurteilungsgremiums
zur Weiterbearbeitung:

Team O1

Ackermann Architekt AG, Basel

mit Schnetzer Puskas Ingenieure, Basel

Die weiteren Projektbeitrage werden nicht rangiert.

10 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Welteres
Vorgehen

Die Auftraggeberin beabsichtigt — vorbehéltlich der
erforderlichen Genehmigungen, Entscheide, Finan-
zierung — die weitere Projektbearbeitung entspre-
chend der Empfehlung des Beurteilungsgremiums
den Hauptautoren zu vergeben.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht



Wurdigung
und Dank

Das Beurteilungsgremium dankt allen Teilnehmenden
fur ihre wertvollen Beitrage, welche aufgrund ihrer
mannigfaltigen Qualitaten interessante Diskussionen
Uber die optimale Losung der gestellten Aufgabe er-
moglichten.

Die Herausforderung, eine sowohl stadtebaulich ad-
aquate wie auch architektonisch hochstehende und
ansprechende Entwicklung mit qualitatsvollen Aussen-
raumen zu entwickeln, ist von den Teilnehmenden auf
hohem Niveau geldst worden.

Die Resultate des Verfahrens haben einmal mehr ge-
zeigt, dass sich ein Studienauftrag gut fiir die Bereit-
stellung hochwertiger Projekte eignet und daraus viele

Erkenntnisse gewonnen werden kénnen.

Das Gremium wiirdigt die geleisteten Arbeiten.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Genehmigung

Die Veranstalterin Swiss Prime Site Immobilien sowie
das Beurteilungsgremium haben den vorliegenden

Jurybericht eingesehen und gutgeheissen.

Zirich/Basel, 18.8.2023

Beurteilungsgremium

Sachgremium

Drazenka Dragila Salis, Vorsitz und Moderation
Swiss Prime Site Immobilien,

Head Development and Construction, Ziirich

Frank Heinrich
Swiss Prime Site Immobilien,
Member of the Management Team

Reto Pedrocchi
Bereichsleiter Areale Basel Nord, Basel-Stadt

Fachgremium
Axel Humpert
BHSF Architekten GmbH, Ziirich Miinchen

Claudio Meletta
Stereo Architektur, Hermann Meletta Risch,
Architekten ETH BSA SIA, Basel, Ziirich

Beat Schneider
Schneider & Schneider Architekten
ETH BSA SIA AG, Aarau

Roger Weber
weberbrunner architekten ag, Zirich

12 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Team 01

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Projektbeitrag mit Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Team O1
Ackermann Architekt AG, Basel
mit Schnetzer Puskas Ingenieure, Basel

Das Team um Matthias Ackermann stellt seinem Wett-
bewerbsbeitrag «Josephine» eine eingehende und
schliissige Analyse des vermeintlich auf der Hand lie-
genden stadtebaulichen Kontexts voran. Dabei finden
neben einem Blick zurlick auch die gegenwartigen und
zuklnftigen Entwicklungen des Heuwaage Hochhauses
und die Aufwertung des Birsig-Parkplatzes Beachtung.

Die Steinenvorstadt wird als eine in ihrer Bebauung
heterogene und, durch ihren gekriimmten Verlauf ent-
lang des Birsigs, gen Sliden gefasste Durchgangs-
strasse interpretiert, welche von zwar baugeschichtlich
weit auseinanderliegenden, aber meist zurlickhaltend

14 Stokar+Partner AG, 4.8.2023

profilier en Fassaden flankiert ist. Eine Fotocollage der
gesamten Abwicklung der Steinenvorstadt verdeutlicht
diese Uberlegung und zeigt zudem auf, dass der zwei-
geschossige Sockel der bestehenden Fassade des
ehemaligen Modehauses eine von nur wenigen Aus-
nahmen darstellt. Durch die geplante Umnutzung des
Hauses entsteht flir das Planerteam die Chance, hier
eine Korrektur vorzunehmen. Sowohl die Fassade zur
Steinenvorstadt als auch die zum zukinftigen Birsig-
Garten tragenin ihrer Gliederung dieser Beobachtung
folgerichtig Rechnung. Lediglich die Passage zwischen
Birsig-Garten und Steinenvorstadt wird durch einen
Uberhohen Einschnitt deutlich markiert. In den oberen
Geschossen wiederum ermaoglicht ein zweischichtiger
Fassadenaufbau den Spagat zwischen einer notwen-
digen Einflihrung privater Aussenraume vor den Woh-
nungen und der im Kontext vorherrschenden «zurlick-
haltenden Profilierung».

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht



o 1 mo
faaaa T COOO00 O asalB]
Juiuigngn g I | N mm
BEEAGNLL D
HEORENHIH e (e
= HJMH7¥,\,\,\ I
LI IOm 1T =

Ansicht Steinenvorstadt

Deutlich weniger nachvollziehbar wirkt wiederum der
Entscheid, die Fassaden auf beiden stadtraumlich sehr
unterschiedlichen Seiten identisch zu behandeln. Auch
die Gestaltung der dusseren Glashaut vermag nicht zu
Uberzeugen. Beide Fassaden bergen, trotz der be-
schriebenen Transparenz, die Gefahr, zu wenig Licht
in die Tiefe der Wohnungen eindringen zu lassen.
Der Entscheid, die auf Glas gedruckten PV-Elemente
der oberen Geschosse in der Gestaltung der weiter
unten liegenden Glaselemente zu zitieren, mag damit
zusammenhangen. Wahrend die Grundsatzentscheide
in Bezug auf den architektonischen Ausdruck nach-
vollziehbar sind und sich auf schliissige stadtraumliche
Beobachtungen stiitzen, erscheinen die nachfolgen-
den gestalterischen Entscheide deutlich weniger Uiber-
zeugend.

Der erfolgreiche Wandel des Modehauses in ein Wohn-
und Geschéaftshaus gelingt dem Team aber vor allem
mit seinen Uberlegten Eingriffen in die Substanz. Die
angemessen grossen Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss, einmal Restaurant, einmal Bar, sind gut plat-
ziert. Wahrend das grossere Restaurant ber den

Wohnungsgrundriss

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Ansicht Birsig-Garten
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Birsig-Garten und die Steinenvorstadt erschlossen
wird, sind die Bar wie auch die Wohnungen Uber die
neue Passage zuganglich. Das der zu erwartenden
Nutzergruppe entsprechend grossziigige Entrée zu
den Apartments erschliesst das bestehende Treppen-
haus und den bestehenden Lift. Zudem gelangen die
Bewohner:innen des Hauses von dort Uber einen
sekundaren hausinternen Eingang auch in die Bar.
Ohne viel Larm entstehen hier mdgliche Verkniipfun-
gen von Birsig-Garten und Steinenvorstadt, aber auch
von Wohnen mit den Nutzungsangeboten auf der
Ebene der Stadt. Dass der Bodenbelag in der Passage
die Gestaltung des Birsig-Gartens aufnimmt, unter-
stlitzt dies auf eine flir Basel libliche und entspannte
Art und Weise. Die nach der Zwischenprasentation
gewlinschte vertiefte Untersuchung einer mdglichen
Garagennutzung der Untergeschosse zeigt auf der
Ebene des Gebaudes, dass eine Einstellhalle mit Auto-
lift durchaus umsetzbar und architektonisch vertretbar
ist. Die Frage, ob dies in Anbetracht einer nachhaltigen
Stadtentwicklung sinnvoll sei, bleibt vom Team unbe-
antwortet.

Stokar+Partner AG, 4.8.2023 15



Die Organisation der bestehenden Obergeschosse
kniipft an die Selbstverstandlichkeit des Erdgeschosses
an und entwickelt fast unbemerkt bestandsspezifi che
Qualitaten. Das zu erwartende Wohnungsangebot mit
mehrheitlich einseitig orientierten Studio-Apartments
weicht einer liberraschenden Vielfalt. Wahrend entlang
der Brandwand zur Steinenvorstadt 11, an der ohnehin
Teile der bestehenden Decken erganzt werden, Durch-
schuss-Maisonette-Einheiten entstehen, reagieren die
Wohnungen im Norden geschickt auf den bestehenden
Lift und das Treppenhaus im Nordwesten des Hauses.
Die einseitig orientierten Studio-Wohnungen sind, wo
es die Struktur erlaubt, um ein drehbares Schrankmodbel
organisiert und weisen Uber diesen unaufgeregten Kniff
eine hohe Flexibilitdt auf. Einzig die Ankunftssituation
und die innenliegenden Erschliessungskorridore in Kom-
bination mit den Waschkiichen auf den Regelgeschos-
sen lassen den angemessen luxuridsen Auftakt im
Entrée des Erdgeschosses etwas rasch verblassen. Der
Abbruch des sechsten Obergeschosses sowie des be-
stehenden Dachgeschosses und deren leichter Ersatz
in Holz ermdglicht weitere Maisonette-Wohnungen im
Dach und unterstiitzt das solide Konzept flir eine nach-
tragliche Erdbebenertiichtigung des Bestands. Der ge-
forderte Wohnungsschliissel hat hier nachweislich nicht
zu Monotonie gefiihrt.

Innenansicht Wohnung

16 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Die Uberlegungen des Teams zum Umgang mit den be-
stehenden Strukturen des Hauses und den bei einer
solchen Umnutzung notwendigen Ertlichtigungen, die
oft Uber Erhalt oder Abriss entscheiden, sind ebenfalls
gut nachvollziehbar und durch die sehr genaue statische
Beurteilung belegt. Die Eingriffstiefe des Projekts zeugt
von einer hohen Sensibilitat fiir einen ressourceneffi -
enten Umgang mit dem Bestand. Die heutige Fassade
wird zu Gunsten eines neuen Gesichts zur Stadt voll-
standig zurlickgebaut und in Teilen im Ausbau der
Loggien und der Passage wiederverwendet. Bauteile,
die nicht an Ort und Stelle wiederverwendet werden,
kénnen und sollen andernorts verfligbar gemacht
werden. Die zweite dammende Fassadenschicht ist
wiederum so konzipiert, dass sie in der Lage ist,
Fenster aus anderen Riickbauten in der naheren Um-
gebung zu integrieren. Das allem zugrunde liegende
Konzept, wiederverwendete Bauteile in einer hinteren
Ebene der Fassade anzuordnen und die dussere, ge-
stalterisch dominantere Schicht neu zu entwickeln, ist
schlau und erweitert den Spielraum fiir eine Bauteil-
wiederverwendung in der bedeutenden innerstadti-
schen Lage signifi ant.

Ungeachtet der noch fraglichen Fassadengestaltung
generiert das Projekt sowohl aus dem stadtraumlichen
Kontext als auch aus der bestehenden Struktur des
Hauses ein robustes Regelwerk fiir die kommende ver-
tiefte Auseinandersetzung mit der Steinenvorstadt 5.

Innenansicht Wohnung mit offener Kiiche

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Team 02

Team 02
baubiro in situ ag, Basel
mit wh-p Ingenieure AG

Im Hinblick auf den Stadtebau und die Architektur be-
inhaltet das Projekt eine grosszligige zweigeschossige
Passage, die die Steinenvorstadt mit dem Birsig-Garten
verbindet. Sowohl der Strassenraum als auch die Pas-
sage werden durch publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss belebt. Die Platzierung und Gestaltung
der Passage wird von der Jury positiv bewertet, jedoch
ist der dafiir notwendige Abriss von wichtigen stati-
schen Elementen nicht nachvollziehbar und wider-
spricht dem Grundsatz eines respektvollen Umgangs
mit dem Bestand.

18 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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Die Fassade bleibt grosstenteils erhalten, wobei der
Ausdruck der neuen Wohnnutzung tberlagert wird.
Besonders erfrischend ist der Umgang mit den
Pflanztrégen, die sowohl fiir die Begrlinung der Fas-
sade als auch als Balkone genutzt werden.

In Bezug auf die Organisation und Nutzung wird fest-
gestellt, dass die hohe Gebaudetiefe des ehemaligen
Warenhauses an der Steinenvorstadt eine anspruchs-
volle Herausforderung fir die Wohnnutzung darstellt.
Obwohl diese Situation richtig analysiert wird, fehlt
es leider an einer Losung. Die konventionelle Ausge-
staltung der Studios stellt keine Lésung fiir die Giber-
tiefen Grundrisse dar und kann die Jury deshalb nicht
Uberzeugen.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Ansicht Steinenvorstadt

Der Riickbau des Treppenhauses an der Steinenvor-
stadt wird mit einer Gewinnung von Nutzflache be-
griindet, fuhrt jedoch zu einer umstandlichen und
unerwuiinschten Erschliessungssituation. Die Wohnun-
gen sind nur Uber den Lift von der Passage her er-
schlossen. Zudem wird die Flexibilitat fir zukilinftige
Nutzungsmdglichkeiten unndétig eingeschrankt. Das
Problem des fehlenden Treppenhauses spiegelt sich
auch in der problematischen Erschliessung der Wohn-
geschosse wider.

Das Projekt weist eine grosse Nutzflache auf, fihrt

jedoch aufgrund der zu grossen Wohneinheiten zu
einer geringen Anzahl von Wohnungen.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht

Beim Tragwerk werden nur wenige Veranderungen
vorgenommen. Die grossten Eingriffe betreffen den
Umbau des Treppenhauses an der Steinenvorstadt
sowie den Abbau von Decken im ersten und sechsten
Obergeschoss. Obwohl die Eingriffe im Vergleich zu
anderen Projekten gering sind, erfordern sie dennoch
erhebliche Verstarkungsmassnahmen. Die Aussagen
zur Erdbebensicherheit sind wenig lberzeugend, da
grosse Verformungen in Kauf genommen werden, die
sich auf die benachbarten Gebaude auswirken.

Die vorgeschlagenen Massnahmen zum zirkularen
Bauen, die in den Erlauterungen beschrieben werden,
zeugen von einer koharenten und wegweisenden Her-
angehensweise. Es ist bedauerlich, dass sie jedoch nur
teilweise bei der konkreten Umnutzung der Steinenvor-
stadt 5 angewendet werden und sie die Jury im Unklaren
dariiber lassen, ob diese Strategie auch zielflihrend ist.

Stokar+Partner AG, 4.8.2023 19
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Team 03

[T P S s S D N e IR Y] R I

agarStartUp indusire

T
StartUp Industre, Produk "’";F D |

Team 03 Die verlangte Passage zwischen diesen beiden Stra-
kollektive architekt KLG, Basel ssenseiten wird mittels einer Gartenhalle gelost, die
mit Schmidt & Partner Bauingenieure AG, Basel atmospharisch stimmig als tGiber den Tag offener, nutz-

barer Aufenthaltsraum ausgebildet ist. Nachts bleibt
diese geschlossen, was zu mehreren Eingangen und
Der Beitrag prasentiert sich — abgestimmt auf die bei- zwei Adressen fiihrt. Wahrend die Wohnungen und die
den das Grundstlick flankierenden Strassenraume der  Industrienutzung im Untergeschoss tagsiber tber die
Steinenvorstadt und des zukiinftigen Birsig-Gartens —  Gartenhalle erreicht werden, ist dies am Abend nur via
als Haus mit zwei Seiten, was sich sowohlim dusseren  der «Riickseite» Birsig-Garten mdglich. Die Tag-Nacht-
Erscheinungsbild als auch in der Fassade zeigt. Differenzierung flihrt gleichsam dazu, dass der Birsig-
Garten nach Schliessung der Gartenhalle weiterhin als
«Sackgasse» endet; die gewlinschte Durchwegung der
Strassenrdume wird nicht eingelost.

22 Stokar+Partner AG, 4.8.2023 Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Aussenansicht
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Die Fassade zur Steinenvorstadt orientiert sich in der
vertikalen Gliederung am ein paar Gebaude weiter slid-
lich gelegenen «Kiichlin»-Variété-Theater. Die beste-
hende Tragstruktur mit massiven Stiitzen wird holzern
verkleidet, darliber wird in den oberen Geschossen
eine Bandstruktur mit Briistungen aus schraggestellten
PV-Modulen gelegt, hinter denen die zurlickgesetzte
Fassade und die privaten Loggien den Ausblick in die
Stadt ermdglichen. Die Passagenadressierung wird in
der Fassade nicht angezeigt. Insgesamt liberzeugt die
Fassade in der Vielzahl an Themen wenig und erscheint
typologisch nicht passend.

Auf der Birsig-Garten-Seite wird die Betonstruktur
freigelegt und als durchgehende Balkonschicht aus-
gebildet. Da die Tiefe fir eine Moblierung nicht aus-
reicht, werden kleine, auskragende Balkone angehangt.

Die Erschliessung wird in zwei Bereiche unterteilt. Die
Untergeschosse werden lber das bestehende Trep-
penhaus und den Lift von der Steinenvorstadt erreicht,
wobei die Ladenflache im ersten Untergeschoss zu-
satzlich eine neue Wendeltreppe erhélt. Die Oberge-
schosse erhalten eine neue Erschliessung mit Lift und
Treppe in der Mitte des Gebaudes. Dies ermoglicht
mehr Klarheit und Freiheiten bei der Wohnungsorga-
nisation, stellt aber auch einen grossen Eingriff in die
bestehende Struktur dar, bei welchem die Angemes-
senheit intensiv diskutiert wird. Tagsuber ist der mittige
Erschliessungsraum von der Gartenhalle bis oben frei
zuganglich. Er wird durch einen eingeschnittenen Licht-
hof aufgewertet, was ein angenehmes Ankommen fiir
die privaten Wohnungen verspricht. Es wird allerdings
bezweifelt, dass mit dem Aufbau der gldsernen Oran-
gerie im Dachgartengeschoss das Licht auch noch in
die unteren Geschosse gelangt. Das gesamte Er-
schliessungskonzept wirkt in seiner Komplexitat und
Vielfalt unklar und nicht ganz schlissig.

24 Stokar+Partner AG, 4.8.2023
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In den Untergeschossen werden mit der Industrienut-
zung, dem Birsig-Bad, der Ladenflache sowie Lager-
raumen, Technik und Velogarage fiir die Wohnungen
vielfaltige Nutzungen untergebracht. Im Erdgeschoss
ergibt die Anordnung von an der Gartenhalle ange-
ordneter Ladenflache, Gastronutzung und Bar eine
schone Grundrissdisposition. Die Dienstleistungs-
flachen im ersten Obergeschoss kénnen flexibel und
bedarfsgerecht unterteilt werden. In den darliber-
liegenden Wohngeschossen werden strukturell schén
ausgearbeitet zwei verschiedene Wohntypologien
untergebebracht. Die Wohnungen zur Steinenvorstadt
zeichnen sich durch die mittige Klosterkiiche, die pri-
vate Loggia, die flexibel abtrennbaren Bereiche, eine
gute Belichtung und spannende Lichtbeziige aus. Die
kleineren Einheiten zur Birsig-Garten-Seite weisen
Inselkiichen und eher schmale Balkone aus.

Auf die Nutzung des obersten Geschosses wird ver-
zichtet und stattdessen neben den Technikfldchen ein
nutzbarer Dachgarten angeboten. Es wird jedoch in
Frage gestellt, ob es sich bei der von den Wohnungen
angesprochenen Mieterschaft um das an einer gemein-
samen Nutzung interessierte Klientel handelt.

Insgesamt erscheinen die — auch statischen - Eingriffe
in den Bestand sehr umfangreich. Die Wiederverwen-
dung der alten Fassadenbleche auf der Birsig-Garten-
Seite und die konsequent umgesetzte Systemtrennung
gehen einher mit der additiven Denkweise des Gesamt-
konzeptes. Durch die grossen Eingriffe und die wegfal-
lende Nutzung des siebten Obergeschosses liegt das
Projekt bei der Wirtschaftlichkeit im Mittelfeld aller
Projekte.

Bei dem Projektvorschlag sind die vielen spannenden
Ansatze hervorzuheben. Die Wohnungen versprechen
eine sehr hohe Wohnqualitét. Diese wird jedoch erkauft
durch eine dafir notwendige hohe Eingriffstiefe und
sehr komplexe Erschliessung.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Team 05

Team 05

Steib Gmiir Geschwentner Kyburz, Ziirich
mit Placido Pérez, dipl. Bauingenieure GmbH,
Domat/Ems

Das Projekt lebt vom neuen Herz des Hauses — einem
sich vom ersten Obergeschoss bis ins dritte Unterge-
schoss erstreckenden, vertikalen Luftraum. Dieser
interessante Kniff wird aus einer stadtebaulichen Per-
spektive begriindet. Er soll den Strassenraum weit ins
Haus hineinfliessen lassen und es ermdglichen, die
Flachen in den Untergeschossen gewerblich zu nutzen
und zu vermieten. Diese Intervention lasst neue raum-
liche Qualitaten entstehen. Auch kénnen die neu akti-
vierten Untergeschosse als zusammenhangende
Flache glaubhaft derart genutzt werden. Die Vermiet-
barkeit des dritten Untergeschosses wird jedoch in

26 Stokar+Partner AG, 4.8.2023

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Frage gestellt. Zudem wird bezweifelt, dass diese
Idee auch bei einer Bespielung mit kleineren Einhei-
ten funktionieren kann. Sie lebt von der grossziligigen
Offnung, eine allfallige Unterteilung wiirde dieser
entgegenstehen.

Durch eine 6ffentliche Passage werden die Steinen-
vorstadt und der kiinftige Birsig-Park miteinander ver-
bunden. Diese wurde gegentiber der Zwischenbespre-
chung reduziert und deutlich vereinfacht. Sie gliedert
das Erdgeschoss, ist gut proportioniert und situiert und
dient als Verteiler fiir die verschiedenen Nutzungen.
Die Anordnung eines Cafés, welches sich zwischen
den beiden Aussenraumen entlang der Passage auf-
spannt, und des Hauptzugangs in deren Mitte Uber-
zeugt. Die Passage und der eingangs erwahnte
Luftraum Uber fiinf Geschosse verspricht ein vielfalti-
ges und lebendiges Haus in der Steinenvorstadt.

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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Fassade Birsig

Die neue Fassade soll der sensibel erhaltenen Volume-
trie ein frisches Erscheinungsbild verleihen, was ge-
schatzt wird. In ihrer Ausformulierung gibt es jedoch
wenig Verwandtschaft mit der bestehenden, was sehr
aufgesetzt wirkt. Zwischen den ersten beiden Geschos-
sen und den dariiberliegenden Wohngeschossen gibt
es eine starke optische Trennung, welche in dieser Form
hinterfragt wird. Die Kleinteiligkeit des Pfosten-Rie-
gel-Systems in den Obergeschossen wird von der bir-
sigseitigen Fassade eines Nachbarhauses hergeleitet,
scheint aber insgesamt wenig kontextualisiert. Im Erd-
geschoss ist der Offnungsanteil sehr gross, was sinnvoll
scheint, um die Untergeschosse besser anzubinden.

Obwohl die bestehenden Treppenhauser riickgebaut
und ein neues, im Grundriss zentraler gelegenes erstellt
wird, erscheint die Geometrie der Erschliessungsflache
auf dem Regelgeschoss wenig kontrolliert. Aus den Woh-
nungstrennwéanden resultierend und ohne Tageslicht
vermag die Mittelzone qualitativ nicht zu Gberzeugen.

Die Wohnungsgrundrisse haben wenig mit der beste-
henden Struktur zu tun und kénnen leider auch raumlich
nicht von dieser profitie en. Durch situativ gedachte
Eingriffe entstehen Wohnungen von ungleicher Qualitat.
Dies zeigt sich insbesondere in der Ausformulierung und
Anordnung der Wintergarten. Eine gewisse Flexibilitat
wird durch die Abtrennbarkeit von Schlafnischen und

Swiss Prime Site Immobilien — Jurybericht
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-zimmern angedeutet. Dabei kann jedoch der hintere
Bereich mit der Schlafnische jeweils nicht mehr natirlich
belichtet werden. Speziell in den beiden 2.5-Zim-
mer-Wohnungen des Regelgeschosses entsteht so eine
unbefriedigende Situation. Auf den obersten zwei Ge-
schossen werden neue Maisonnette-Wohnungen vor-
geschlagen. Diese werden als sinnvoll erachtet.

Die 6ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss sind stim-
mig angeordnet. Zwischen der Steinenvorstadt und dem
Birsig-Garten kann mit dem Café und einem kleinen
Laden ein lebendiger und schoner Ort entstehen. Zu-
dem sind auch die Nutzungen des Co-Workings im ers-
ten Obergeschoss und dem Gewerbe in den Unterge-
schossen grosszligig an den Stadtraum angebunden.
In den oberen Geschossen wird eine reine Wohnnutzung
vorgeschlagen. Die Gewerbenutzung in den Unterge-
schossen ware in der vorgeschlagenen Form idealer-
weise mit einem einzelnen Grossmieter umsetzbar.

Auf den Regelgeschossen reduziert sich der Eingriff
im Bestand auf das Aufheben der bestehenden Trep-
pen und das Einflihren eines neuen Treppenhauses.
Dennoch st es insgesamt das Projekt mit der grossten
Eingriffstiefe im Bestand, auch wenn diese seit der
Zwischenbesprechung reduziert wurde. Technisch sind
die Interventionen machbar, was im Projekt auch glaub-
haft aufgezeigt wird.

Stokar+Partner AG, 4.8.2023 27



Dennoch wére es wiinschenswert gewesen, wenn, vor
allem in Bezug auf die Erschliessung der Wohnge-
schosse, direkter mit dem Bestand gearbeitet worden
ware. Der Ersatz des unbrauchbaren Technikgeschos-
ses im Dach durch einen Holzbau fiir das Erstellen von
mehr Wohnflache ist sinnvoll.

Betreffend Kreislaufwirtschaft und Zirkularitat werden
nur vage Aussagen gemacht. Die Fassadenelemente
sollen als Decken- und Wandverkleidung wieder zum
Einsatz kommen und die kiinftige Fassade soll so ge-
baut werden, dass sie einfach riickzubauen und wie-
derzuverwenden sein wird.

Das Projekt ist dasjenige mit der grossten HNF beim
Wohnen. Es weist auch die gréssten Wohnungen und
die héchste Nutzungsdichte auf. Auch beim Gewerbe
wird am meisten HNF angeboten. Insgesamt weist das
Projekt eine gute Wirtschaftlichkeit auf, wobei die Ver-
mietbarkeit des zweiten, vor allem aber des dritten
Untergeschosses grundsatzlich in Frage gestellt wird.

Ansicht Steinenvorstadt

28 Stokar+Partner AG, 4.8.2023

GESAMTSANIERUNG & UMNUTZUNG STEINENVORSTADT 5, BASEL

Mit dem neuen «Herz des Hauses», welches finf Ge-
schosse zu verbinden vermag und diese mit der Stadt-
ebene in Bezug setzt, haben die Projektverfassenden
eine schone Raumidee umgesetzt. Dies fuhrt zusam-
men mit der Passage zu einer Aufwertung des Orts.
Leider muss die Robustheit dieser Idee beziiglich
Nutzbarkeit und Vermietbarkeit in Frage gestellt wer-
den. Auch der Umgang mit dem Bestand, vor allem in
Bezug auf die innere Organisation der Oberge-
schosse, und die Ausgestaltung der Fassade vermo-
gen nicht zu Gberzeugen.
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