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Sprachliche Regelung und Schreibweise

Zu Gunsten der leichteren Lesbarkeit verwenden
wir bei gewissen Begriffen nur die mannliche
Schreibweise; selbstverstandlich ist damit immer
auch die weibliche Form gemeint.
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Ausgangslage, Zielsetzung und

Vorgehenskonzept

1.1 Ausgangslage

Die Genossenschaft Migros Aare (GMA) betreibt
an der der Marktgasse im Herzen der Altstadt von
Bern, mitten im UNESCO Weltkulturerbe, ein Ein-
kaufs-, Geschafts- und Bildungszentrum. Das heu-
tige Angebot und die Gestaltung der Verkaufs- und
Gastroflachen entsprechen nicht mehr den heuti-
gen Kundenbedirfnissen. Zudem besteht grosser
Erneuerungsbedarf hinsichtlich der Gebaudesub-
stanz und der Haustechnikanlagen. Weiter ist die
Migros Klubschule per Ende 2016 in die «Welle 7»
beim Hauptbahnhof umgezogen, wodurch grosse
Flachen zur Disposition stehen. Trotz der komple-
xen Eigentumssituation konnte sich die GMA den

(befristeten) Zugriff auf samtliche Flachen sichern.

Dank dieser Ausgangslage besteht die einmalige
Gelegenheit, den gesamten Liegenschaftskom-
plex zwischen Markt- und Zeughausgasse neu zu
denken und zu organisieren. Der sensible Standort
bedingt jedoch eine sorgfaltige Planung und Pro-
jektierung. Die GMA suchte deshalb von Beginn
weg die partnerschaftliche Zusammenarbeit mit
den Behorden der Stadt Bern, mit interessierten
Organisationen und Leisten sowie mit der Nach-
barschaft. Der Gemeinderat der Stadt Bern und
die GMA haben eine Planungsvereinbarung abge-
schlossen. In dieser Vereinbarung sind die Inter-
essen und Planungsabsichten beider Parteien und
die Ausgestaltung eines qualitatssichernden Ver-
fahrens zur Klarung der Potentiale und Machbar-
keiten der nachfolgend formulierten Projektidee
festgehalten. Dabei besteht ein klarer Konsens
daruber, dass den denkmalpflegerischen Aspekten
und dem sorgfaltigen Umgang mit der historischen
Bausubstanz grosste Beachtung zu schenken ist.

1.2 Projektidee

In der Berner Altstadt, mitten im UNESCO Welt-
kulturerbe, soll der Standort Migros Marktgasse
neu gedacht und zu einem zukunftsweisenden
«Musterbeispiel» eines innerstadtischen Ein-
kaufs-, Wohn- und Arbeitsorts in historischer
Bausubstanz mit einer einzigartigen Identitat
und Atmosphére entwickelt werden.

Die sich bietenden Gelegenheit soll genutzt wer-
den, um:

« ein einmaliges Projekt fir Bern und die GMA
zu realisieren.

« einen Beitrag fur eine lebendige (obere)
Altstadt zu leisten.

- einen Beitrag fur die Wohnstadt Bern zu leisten.

« die Attraktivitat der Oberen Altstadt als
Einkaufsmeile (langfristig) zu erhalten.

+ eine zeitgeméasse Nahversorgung sicherzu-
stellen.

- die Erlebbarkeit der Altstadt zu verbessern
und helfen, das historische Erbe zu erhalten.

1.3 Planungsprozess

Der Lancierung der Projektidee sind bereits eine
vertiefte Auseinandersetzung mit dem Standort,
sowie eine Analyse des raumlichen Potentials des
Bestandes sowie moglicher Nutzungskonzepte
vorausgegangen. Dabei konnten die wesentlichen
bau- und planungsrechtlichen, wie auch die denk-
malpflegerischen und wirtschaftlichen Herausfor-
derungen fur eine zukunftsweisende Entwicklung
identifiziert werden. Es zeigte sich u.a., dass nur
die Realisierung eines echten Mehrwertes fir die
GMA, die Nachbarschaft und die gesamte Bevol-
kerung die Basis fur eine erfolgreiche Neupositi-
onierung schaffen kann. Dazu muss das Projekt
sorgfaltig ausgearbeitet, vorwartsgerichtet und
liberzeugend sein. Weiter zeigte sich, dass eine
qualitative Neuorganisation der Liegenschaften
sowohl unter denkmalpflegerischen Gesichtspunk-
ten als auch hinsichtlich der Nutzungs- und
Erlebnisvielfalt moglich ist.

Im Rahmen des vorliegenden Studienauftrags
nach SIA 143 im selektiven Verfahren wurde nun
die Machbarkeit der Projektidee und verschiede-
ner moglicher Nutzungsarten vertieft gepruft. Das
Verfahren diente weiter dazu, ein erfahrenes und
kompetentes Planerteam zu finden, welches in der
Lage ist, das auf allen Ebenen anspruchsvolle Pro-
jekt zu planen und zu realisieren.

In einem nachsten Schritt sollen die Ergebnisse
des Studienauftrages die Grundlage fur eine
Uberbauungsordnung (Ue0) und ein Baugesuch
bilden, welche die GMA in enger Zusammenarbeit
mit den Planungsbehdrden der Stadt Bern erstellen
wird. Der Erlass der Uberbauungsordnung liegt in
der Kompetenz des Gemeinderats der Stadt Bern.



Perimeter und Wesen der Aufgabe

2.1 Projekt- und Betrachtungsperimeter

Der zu bearbeitende Projektperimeter erstreckte
sich von der Marktgasse (Nr. 40, 42, 44, 46 und teil-
weise Nr. 50 und 52) Uber einen Uberbauten Hof-
raum bis zur Zeughausgasse (Nr. 29 und 31) und
war zwingend einzuhalten.

Der Ubergeordnete Betrachtungsperimeter
umfasste je nach Fachbereich das Gebiet (Nahum-
gebung), welches als Kontext fur die Bearbeitung
der Aufgabe relevant war.

2.2 Wesen der Aufgabe

Das Wesen der Aufgabe bestand darin, im Dialog
zwischen Planungsteams und Beurteilungsgre-
mium Projektstudien fir den Standort Markt-
gasse hervorzubringen, welche die Machbarkeit
der Projektidee unter Berlicksichtigung der
technisch, funktional wie auch gestalterisch
anspruchsvollen Anforderungen stufengerecht
erharten und passende Antworten auf den denk-
malpflegerisch wertvollen, historischen stadte-
baulichen Kontext liefern.

Die gesuchten Losungen hatten den Vorstellun-
gen der Veranstalterin auf Basis des angestreb-
ten Nutzungsprofils zu entsprechen und sollten
sich bezlglich Wirtschaftlichkeit, Funktionalitat
und Zukunftsfahigkeit auszeichnen und von den
Behorden der Stadt Bern, der Nachbarschaft und
weiteren relevanten Akteuren mitgetragen werden
konnen.

2.3 Aufgabenstellung aus Sicht der
Denkmalpflege

Einordnung der Aufgabe in den bau-
geschichtlichen Kontext der Altstadt

Bereits 1983 hat die UNESCO die Altstadt von Bern
in die Liste des Weltkulturerbes aufgenommen. In
inrer Begrindung schreibt die Organisation, dass
Bern ungeachtet der Anderungen, die die Stadt seit
ihrer Grindung im 12. Jahrhundert erfahren habe,
«ein positives Beispiel dafiir darstelle, wie eine
Stadt ihre mittelalterliche Struktur beibehalten
und den zunehmend komplexeren Funktionen (...)
anpassen kann».
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Tatsachlich ist die typologische Kontinuitat der
Bauformen - zumal bei stadtischen Wohnhau-
sern — erstaunlich. Selbst im spaten 19. und fru-
hen 20. Jahrhundert sind Neubauten sorgfaltig in
den Stadtkorper eingefugt worden. Auf den teils
schmalen zahringischen Parzellen entstanden
nach demselben Muster jeweils reprasentative
Vorderhauser an der Gasse, die mit Galerien Uber
einen Hof mit den dazugehdrenden Hinterhdusern
verbunden waren. In der Oberen Altstadt wurde
diese Typologie aufgrund der tiefen Parzellen zwi-
schen den Gassen oft verdoppelt. Es kam daher
zu einem Muster, bei dem an den Gassen Vorder-
hauser errichtet wurden, die sich von beiden Sei-
ten her zur Parzellenmitte hin entwickelten und
sich in der Blockmitte jeweils mit ihren Hinterhau-
sern ,Rucken an Rucken® berUhrten. Eine Varia-
tion davon stellt der barocke Querschnitt zwischen
Markt- und Zeughausgasse im Projektperimeter
dar. Der Querschnitt kann wie folgt beschrieben
werden: Vorderhaus (Marktgasse), Hof (mit Ver-
bindungsbau oder Galerie), Hinterhaus / Garten,
Vorderhaus (Zeughausgasse). So hat sich die emb-
lematische Dachlandschaft mit je zwei parallelen,
traufstéandigen Hauserzeilen entlang den Gassen
mit einer Kette dazwischenliegender Hof- und
Hinterhausbereiche herausgebildet. Erst die City-
bildung des 20. Jahrhunderts fuhrte stellenweise
zum Bruch mit dieser tradierten Stadtmorphologie.

Auch wenn das Erscheinungsbild der zahringi-
schen Gassenzlge der Oberen Altstadt Uber die
Umbruchphasen des spaten 19. und 20. Jahrhun-
derts bis zu einem gewissen Grade erhalten blieb,
unterlagen die zwischen den Vorderhauern lie-
genden und von der Offentlichkeit weniger wahr-
genommenen Bereiche einem radikalen Wandel.
Raumknappheit und steigende Bodenpreise fuhr-
ten zu einer intensiven Bautatigkeit, welche zwar
die Vorderhauser meist verschonte, die vormals
locker bebauten Zwischenbereiche jedoch radi-
kal Uberbaute. Ein besonders deutliches Beispiel
dieser Entwicklung stellen die Liegenschaften im
Projektperimeter dar. Bis Mitte der 1970er-Jahre
wurde der gesamte Hofbereich flachendeckend mit
mindestens zwei Geschossen uberbaut und mit
drei Stockwerken unterkellert. Diese Eingriffe kon-
nen nicht mehrin den von der UNESCO beschrie-
benen und seit Jahrhunderten andauernden
Transformationsprozess eingeordnet werden.
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Denkmalpflegerische Schutzabklarung

In der Folge ist die Baugesetzgebung mehrfach

im Sinne eines besseren Altstadtschutzes ange-
passt worden. Mit der neuen Bauordnung von 2006
ist die Altstadt schliesslich eigentimerverbind-
lich unter Schutz gestellt worden. Dennoch gibt

es keine fachlich legitimierten Grinde, die Ersatz-
bauten in der Altstadt grundsatzlich ausschliessen
mussten. Im Vorfeld von Bauvorhaben verpflichtet
der umfassende Altstadtschutz jedoch die Denk-
malpflege zur Prufung aller Bauten und Bauteile
auf ihren effektiven Denkmalwert. Im Kontext der
Projektierung fur das vorliegende Verfahren waren
daher aus denkmalpflegerischer Sicht zwei zent-

rale Fragen zu klaren:

1. Inwelchen Teilen und Bereichen ist die heute
vorhandene Bausubstanz zu erhalten, even-
tuell zu erganzen und schlussigin die neue
Bebauung zu integrieren, in welchen Teilen
kann die heutige Bausubstanz hingegen in
Frage gestellt und ersetzt werden?

2. Wiesind die Neubaubereiche auf stadtebau-
licher und architektonischer Ebene zu gestal-
ten, damit sie selbstverstandlicher Teil der
tradierten Stadtmorphologie werden und sich
schlissigin das Geflige des UNESCO-Weltkul-
turerbes integrieren lassen?

Um diese Fragen zu beantworten, war eine fun-
dierte Aufarbeitung der bauhistorischen Entwick-
lung der Liegenschaften unabdingbar. Dazu wurde
das Buro ADB (Buro fur Architektur, Denkmal-
pflege und Baugeschichte) mit einer bauhistori-
schen Analyse beauftragt. Die Arbeit zeigt, dass
die Uberbauung der Hof- und Gartenbereiche mit
der Citybildung in der Oberen Altstadt bereits in
der Mitte der zweiten Halfte des 19. Jahrhundert
einsetzte. Die wirklich grossen Eingriffe erfolgten
allerdings erst in den Jahren zwischen 1950 und
1976.

Substanz- und strukturerhaltende Vorgaben fir
das Bauvorhaben

Die Ergebnisse der bauhistorischen Analyse
umfassten unter anderem denkmalpflegerische
Wertungspléane, welche den Teilnehmenden in
Planform zur Verflgung gestellt wurden. Vom 1. bis



zum 4. Obergeschoss wurde die Hauptbaustruktur
anhand eines Farbcodes einer bestimmten denk-
malpflegerischen Kategorie zugeordnet. Dartber
hinaus machen die Plane erste Aussagen zu denk-
malpflegerisch wertvollen Interieurs. Der substan-
zielle resp. strukturelle Erhalt und die Integration
derin dieser Analyse farblich angelegten Bauglie-
der stellen die Grundlage zur Erarbeitung eines
bewilligungsfahigen Projekts dar. Die Antworten
auf die Frage 1 lauten demnach:

« Schutz und schliussiger Einbezug der noch vor-
handenen Bausubstanz aus der Zeit vor 1950,
insbesondere jene aus dem 17. und 18. Jahr-
hundert, inklusive der wertvollen Interieurs in
ein Neubauprojekt.

« Schutz und schlussiger Einbezug der baulichen
Rekonstruktions- und Integrationsmassnah-
men die primar die bessere Lesbarkeit der Vor-
derhauser (Marktgasse) bezwecken.

« Erhaltund Sichtbarmachung der durch die teils
erneuerten Brandwande belegten zahringi-
schen Stadtstruktur

Stadtebauliche und architektonische
Zielsetzungen

Bauliche Eingriffe in der vorliegend abzusehenden
Dimension hat es in der Oberen Altstadt von Bern
in den letzten Jahrzehnten nicht mehr gegeben.
Um die Fehler der Vergangenheit nicht zu wieder-
holen, war und ist es von entscheidender Bedeu-
tung, bei der Projektierung vom inneren Wesen der
Stadt, ihrer Substanz und Morphologie her zu den-
ken. Es muss ein Mehrwert fur die Stadt im Sinne
ihrer Qualifizierung als UNESCO-Weltkulturerbe
geschaffen werden — nur so lasst sich ein mogli-
cher Eingriff dieser Tragweite legitimieren.

Die eigentliche Herausforderung der Aufgabe
besteht entsprechend in der Definition der Mor-
phologie, der Typologie und des ,adaquaten®
architektonischen Ausdrucks bei der Projektie-
rung der Neubaubereiche. Erwartet wurde eine
Arbeit im Sinne einer stéddtebaulichen und archi-
tektonischen Interpretation der Geschichte.
Gesucht wurde ein Projekt, welches sich als pass-
genaues Element in die historische Stadtmor-
phologie einzureihen und die noch vorhandenen

oder wiedererstellten Elemente der Zeit vor 1950
schlussig zu integrieren versteht, d.h. insbeson-
dere Hofbildung, Verteilung der Gebdudemassen
sowie die Ausbildung und Gestaltung der Dach-
landschaft waren an der historischen Stadtmor-
phologie auszurichten.

Das vorgesehene Nutzungsmass richtet sich nach
dem heutigen Bestand. Es war als Maximum zu
verstehen, das aufgrund der stadtebaulichen,
architektonischen und denkmalpflegerischen
Qualitatskriterien nicht mehr erreicht werden
kann. Die Lage des Projekts im Zentrum des
UNESCO-Weltkulturerbes und die Baugesetzge-
bung, bedingen das Primat der Qualitat vor Quan-
titat bei der Projektierung und Ausfihrung dieses
Bauvorhabens.

Die geforderte Klarung und Starkung der tradierten
Stadtmorphologie wurde anhand folgender Kri-
terien Uberprift, welche auch die Antworten auf
Frage 2 darstellen:

» Respektderzahringischen Parzellenstruktur
mit passender Brandwandausbildung

« Typologisch/Funktionale Wiederherstellung
der Vorderhauser als selbstandige Einheiten
(Obergeschosse)

+ Ausgepragte Hofbildungen bis auf Erdge-
schossniveau, evtl. auch mit Grun- oder
Gartenbereichen (stdseitig Vorderhauser
Zeughausgasse)

+  Klarung und Integration der Dachlandschaft in
den stadtebaugeschichtlichen Kontext

- Klarung des architektonischen Ausdrucks bis
hin zur Materialisierung im Sinne einer integra-
tiven Interpretation des tradierten Stadtbildes.

Die Balance zu finden zwischen der Referenz des
Gewesenen und einem subtil zeitgendssischen
Bauprojekt, welches das Potential zur selbstver-
standlichen Integration ins Stadtgeflige haben
muss, war die eigentliche Herausforderung der vor-
liegenden Aufgabe — und die grosse Motivation fur
die Teilnehmenden und das Beurteilungsgremium.

Bericht des Beurteilungsgremiums - Entwicklung Marktgasse, Bern
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2.4 Nutzungen

Der Standort Marktgasse bietet die Moglich-
keit, in historischem Umfeld ein zukunftswei-
sendes Musterbeispiel eines innerstadtischen
Einkaufs-, Wohn- und Arbeitsorts mit einer ein-
zigartigen Identitat und Atmosphére zu entwi-
ckeln. Die Teilnehmenden hatten sich im Rahmen
des Studienauftrags vertieft mit den nachfol-
gend beschriebenen Nutzungsanforderungen
auseinanderzusetzen.

Nutzungsarten und -Allokation

Aufgrund des Standorts und entsprechend der
Vorarbeiten eignen sich grundsatzlich Verkaufs-,
Gastronomie und Wohnnutzungen (Wohnen bis
Hotel). Zusammenfassend liessen sich innerhalb
der Marktgasse vertikal vier und horizontal drei
wesentliche Bereiche fur eine denkbare Nutzungs-
allokation unterscheiden (vgl. Abb. 2).

Innerstadtisches Einkaufzentrum (EKZ)

Der stationare Handel steht vor grossen Heraus-
forderungen durch den gesellschaftlichen Wandel
sowie den technischen Fortschritt (Digitalisierung,
Online-Handel). Die Veranderungen losen zwar

die vorhandenen Formen und Funktionen (bspw.
Rolle als Nahversorger fur Altstadt) nicht vollkom-
men ab, verandern jedoch die Art und Weise des
Einkaufs und damit verbunden auch die Kunden-
erwartungen.

Auf diese Veranderungen galt es Antworten zu fin-
den. Im Rahmen der Vorarbeiten wurden verschie-
dene Nutzungskonzepte aus dem Detailhandel
gepruft (u.a. Warenhaus, Shop-in-Shop-Waren-
haus, Einkaufscenter). Dabei zeigte sich, dass sich
die Herausforderungen bei der Marktgasse am
besten anhand des Nutzungskonzepts «inner-
stadtisches Einkaufscenter» bewaltigen lassen.
Entsprechend galt es Losungen zu finden, welche
die ,,klassischen* Verkaufs- und Restaurantfla-
chen (bspw. Supermarkt) mit neuen Laden- und
Gastrokonzepten sowie Eventflachen (bspw.
Pop-up-Verkauf, Showrooms), welche eher nach
kleineren, aber flexibel nutzbaren Einheiten ver-
langen, erganzen und Raum fur besondere Ange-
bote, Erlebnisse und Innovationen schaffen. Weiter
sollte den verschiedenen Kundenbedurfnissen der
Erlebnis- und Zielkdufer an der Marktgasse kinf-
tig besser entsprochen werden kénnen. D.h. der
schnelle Einkauf und die rasche Verpflegung mit
einer logischen und Ubersichtlichen Weggestal-
tung muss genauso moglich sein, wie das Erhalten
und Gestalten eines Einkaufserlebnisses. Weiter
sollten die neuen technologischen Méglichkeiten
(digitale Bezahlsysteme, Smartphones als Infor-
mationshilfsmittel usw.) berlcksichtigt werden,
um sowohl den Faktor Erlebnis wie auch die Conve-
nience des Einkaufs kinftig erhohen zu konnen.

:@ﬁ:%

)

O = N W M O O N

Marktgasse

Hofgebdude

e Verkauf @ Gastronomie

Abb. 2 — Nutzungsarten und -Allokation

0 Wohnen

Bereich 3
Bereich 2

- Bereich 1

- Bereich 0: Lager, Technik

Zeughausgasse

@ Hotel
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Migros-Formate

Im Zentrum bei der Realisierung des innerstad-
tischen EKZ steht ein Migros-Supermarkt mit
mindestens 3‘600 m? Verkaufsflache im 1. Unter-
geschoss (Schwerpunkt) und Erdgeschoss und
einem Migros-Restaurant in den Obergeschossen.
Erganzend waren die notwendigen Lagerraume,
Personalraume sowie Buros nachzuweisen.

Wohn- und Beherbergungsnutzungen

Die Raumlichkeiten in den Obergeschossen -

insb. der Vorderhauser - eignen sich fur eine
Wohn- oder Hotelnutzung. Im Rahmen des Studi-
enauftrages waren die unterschiedlichen Beher-
bergungsformen hinsichtlich ihrer Integration in
die historische Struktur und Morphologie zu prifen
und mogliche Losungen aufzuzeigen.

Personen- und Warenstrome

Die Personenstréme am Standort «Marktgasse»
wurden im Vorfeld erhoben. Heute besuchen ca.
27600 Personen pro Tag den Standort. Entspre-
chend galt es, ein leistungsfahiges vertikales sowie
horizontales Erschliessungssystem zu schaffen,
welches die grossen Personenstrome zu bewal-
tigen vermag. Die innerstadtische Lage und die
Struktur der Liegenschaften stellen eine beson-
dere Herausforderung fur Logistik und den Waren-
umschlag dar. Das Projekt soll als Chance genutzt
werden, neue Wege fUr den innerstadtischen
Guterverkehr (bspw. Optimierung der Transport-
ketten) sowie neue Arten der Logistik und Lager-
haltung zu finden.
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Bestimmungen zum Verfahren

3.1 Veranstalterin und Art des
Verfahrens

Veranstalterin des Verfahrens ist die Genossen-
schaft Migros Aare, Schonbiihl, vertreten durch
den Bereich Einkaufscenter und Immobilien (nach-
folgend Veranstalterin).

Der vorliegende (Projekt-)Studienauftrag nach
SIA-Ordnung 143 (Ausgabe 2009) wurde im selek-
tiven Verfahren durchgeflhrt. Ziel des Verfahrens
war die Ermittlung der bestmoglichen Projekt-
studie fur die Neukonzeption / Umgestaltung der
Migros Marktgasse und die Wahl des interdiszip-
linaren Planerteams zu dessen Projektierung und
Realisierung. Es fanden ein Startkolloquium (mit
Begehung), eine schriftliche Fragenbeantwortung,
zwei Zwischen- und eine Schlussbesprechung mit
Schlussprasentation statt. Das Verfahren unter-
stand weder den 6ffentlichen Beschaffungsregeln
nach GATT/WTO noch den eidgendssischen oder
kantonalen Submissionsvorschriften. Die Verfah-
renssprache war Deutsch.

3.2 Beurteilungsgremium und Experten

Der Studienauftrag erfolgte im Dialog mit folgen-
dem Beurteilungsgremium und Experten.

Sachmitglieder (stimmberechtigt)

« Anton Gaumann; Geschéaftsleiter,
Genossenschaft Migros Aare

« Heinz Ruedi; Leiter Direktion Entwicklung,
Bau und Betrieb, Migros Aare

« Jurg Frefel; Leiter Direktion Logistik &
Informatik, Migros Aare (Ersatz)

Fachmitglieder (stimmberechtigt)

«  Fritz Schar; Architekt BSA/SIA, Schar Buri
Architekten AG (Vorsitz)

« Thomas Pfluger; Architekt ETH/SIA,
Stadtbaumeister Bern

- Stefan Gasser; Architekt ETH/SIA und
Leiter Denkmalpflege Winterthur

« Aldo Nolli; Architekt ETH/SIA/BSA,
Durisch + Nolli Architetti Sagl, Massagno

«  Sibylle Aubort Raderschall; Landschaftsarchi-
tektin HTL/BSLA/SIA, raderschallpartner ag,
Meilen

Expertinnen und Experten (nicht stimmberechtigt)

+ Jean-Daniel Gross; Denkmalpfleger,
Stadt Bern

+  Mauro Pompizi; Sachbearbeiter Bau-
inspektorat, Stadt Bern

+  Dominik Schetter; Fachstelle Gestaltung
offentlicher Raum Stadtplanung, Stadt Bern

«  KarlVogel; Verkehrsplaner, Stadt Bern

« Christopher Nigg; Projektleiter Verkehrs-
planung, Stadt Bern

«  Matthias Thummler; Projektleiter Planung,
Entwicklung, Migros Aare (Nutzung)

«  Erich Hurlimann; Leiter Verkaufsstellen-
planung, Migros Aare (Nutzung)

« Gino Fiorentin; Architekt HTL/MAS ETH MTEC,
Wiest Partner AG (Nutzung)

« Andrea Bernhard; B.A. HSG in Betriebswirt-
schaft, Wiest Partner AG (Nutzung)

«  Siegfried Mori; Architekt ETH/SIA,
Architekturhistoriker lic. phil, ADB Buro f.
Architektur, Denkmalpflege und Baugeschichte

+ Beat Aeschbacher; Bauingenieur ETH SIA,
Ingenta AG Ingenieure + Planer (Statik)

«  Werner Abplanalp; Bauokonom MAS AEC,
Abplanalp Affolter Partner (Bautkonomie)

« Jean-Pierre Jungo; Brandschutzexperte VKF,
GVB Services AG (Brandschutz)

+  Urs Gutzwiller; HKL-Ingenieur FH,
Wirthensohn AG (HLKSE)

- Sven Gubler; Direktor, BernCity

+  Roger Burkhardt; Geschaftsfuhrer
Hotel Kreuz, Bern

« Barbara Beyeler; Dipl. Architektin HTL,
Bauberaterin Berner Heimatschutz

« Urs Fueter; Eigentumer Marktgasse 38

+  Manuel Hutter; Raumplaner FH/FSU,
Kontur AG (Verfahren)

+  Dominic Schuppli; M. Sc. in Geographie,
Kontur AG (Verfahren)
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3.3 Teilnahmeberechtigung und
Teambildung

Bewerben um eine Teilnahme am Studienauftrag
konnten sich grundsatzlich alle Generalplaner mit
Planerteam mit den geforderten Fachkompeten-
zen, notigen Kapazitaten und Sitz oder Niederlas-
sung in der Schweiz. Die Zusammensetzung der
Planerteams musste zwingend folgende Fachrich-
tungen umfassen:

e Generalplaner (inkl. Gesamtleitung /
Bauprojektmanagement / Bauleitung)

e Architekt
+ Bauingenieur

Die Bildung von Arbeitsgemeinschaften war zulas-
sig. Aufgrund der eingeschrankten Verfligbarkeit
war eine Mehrfachbeteiligung des Bauingeni-
eurs und eines allfalligen Baumanagementburos /
Generalplaners zulassig.

Der Beizug weiterer Fachrichtungen (bspw.
Baudkonomie, Denkmalpflege, Betriebs-/Nut-
zungskonzept) war den Teilnehmenden erlaubt.
Mehrfachbeteiligungen der fakultativ beigezoge-
nen Fachleute waren ebenfalls zulassig.

3.4 Beurteilungskriterien
Praqualifikation

Von den sich bewerbenden Generalplanerteams
wurden als Bewerbungsunterlagen ein Firmen-
dossier sowie Referenzprojekte verlangt. Voraus-
setzungen fur die Zulassung zur Praqualifikation
waren:

« Fristgerechte Einreichung aller Unterlagen
« Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen

« Einhaltung der gesetzten Rahmenbedingungen
und Teamzusammensetzung

«  Firmenreferenzen Architekt / Generalplaner
(Mindestanforderungen)

Weiter wurden die Bewerbungen anhand der nach-
folgenden gewichteten Eignungskriterien beurteilt.
Jedes Kriterium wurde mit Hilfe einer Notenskala
(1-5) bewertet.

«  Referenzen Architekt (70%)
« Qualifikation der Schlusselpersonen (10%)
« Teamzusammensetzung (20%)

Praqualifiziert wurden die 5 Generalplanerteams
mit den hochsten Punktzahlen gemass gewich-
teter Bewertung. Dabei konnte das Beurteilungs-
gremium bei der Selektion von maximal einem
Planungsteam (Wildcard) mit einer besonderen
Eignung eine innovative Losung zu finden, die
Zulassungs- und Eignungskriterien nur teilweise
anwenden und dieses selektionieren.
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3.5 Beurteilungskriterien Studienauftrag

Es ging bei diesem Studienauftrag nicht primar
darum, ein fertiges Projekt zu erarbeiten. Gesucht
wurde eine Haltung, eine Gebaudemorphologie
mit strukturvertraglichen Nutzungstypologien.
Vielmehr nahm das Beurteilungsgremium im Rah-
men seines Ermessens eine Gesamtwertung der
gewahlten Haltung unter Bertcksichtigung nach-
folgender Kriterien vor:

e Planungsidee / Gestaltung - Stadtebauliche
und volumetrische Qualitat der Gesamtlosung
/ Gebaudemorphologie (Massstablichkeit, Ein-
gliederung und Bezug zur hist. Stadtmorpho-
logie); Formale Qualitat der architektonischen
Lésung (Grundriss und Schnitt, Erscheinungs-
bild und Proportion der Fassaden, Mate-
rialisierung, Umgang mit der historischen
Bausubstanz); Identitat; Ausstrahlung.

e Nutzung -Funktionsnutzen und -Quali-
tat (Zusammenspiel und Vertraglichkeit der
Nutzungsmischung und -Allokation); Innere
Organisation; Zweckmassigkeit sowie Nut-
zungsflexibilitat und -Funktionalitat der
Grundrisse/Nutzflachen; Umsetzungen der
Erfolgsfaktoren innerstadtisches EKZ (Inno-
vation, Individualitat, Storytelling, Verweilort,
Charakter, lokale Verankerung, Rolle als Nah-
versorger, optimaler Zugang, intuitive Kunden-
fuhrung); hohe Wohn- bzw. Aufenthaltsqualitat
bei Wohn- oder Hotelnutzungen.

* Funktionalitat / Betriebsablaufe — Optima-
les Ladenlayout Supermarkt; Zweckmassig-
keit und Leistungsfahigkeit der Personen- und
Warenflisse; Umsetzung der Vorgaben zur
technischen Gebaudeausrustung und zur
Tragstruktur; 6kologische Nachhaltigkeit.

» Kosten/Wirtschaftlichkeit - Kosten-Nut-
zen-Verhaltnis bezuglich Investitions- und
Betriebskosten; Flacheneffizienz; Potenzial
der vorgeschlagenen Strukturen bezuglich der
Marktfahigkeit; Adaptionsfahigkeit fur gean-
derte Marktbedurfnisse.
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Ablauf Praqualifikation

4.1 Publikation

Die Ausschreibung wurde am Freitag, 17. Marz
2017 in der Printausgabe und der Internetplattform
von Tec21 - Schweizer Bauzeitung publiziert.

4.2 Vorprufung

Bis zum Eingabetermin vom Freitag, 28. April 2017
gingen 31 Bewerbungen ein. Die Vorpriifung fand
im Zeitraum vom Montag, 01. Mai 2017 bis Diens-
tag, 16. Mai 2017 statt. Sie umfasste die formelle
Prufung der Zulassungskriterien gemass Aus-
schreibung und wurde von der Verfahrensbeglei-
tung durchgefihrt.

Die Feststellungen der Vorprifung wurden dem
Beurteilungsgremium anlasslich der Beurteilung
der Bewerbungen zur Kenntnis gebracht. Samtli-
che Bewerbungen erfullten die Zulassungskriterien
und wurden zur Beurteilung zugelassen.

4.3 Beurteilung und Praqualifikations-
entscheid

Das Beurteilungsgremium zeigte sich zufrieden

mit der hohen Qualitat der eingegangenen Bewer-
bungen. Anlasslich der Praqualifikation vom Mitt-
woch, 17. Mai 2017 wurden die Bewerbungen durch
das Beurteilungsgremium begutachtet und auf ihre
Eignung gemass den definierten Kriterien beurteilt.

Aufgrund der vorgegebenen Kriterien praqualifi-

04

zierte das Beurteilungsgremium einstimmig die
nachfolgenden 5 Bewerber fur die Teilnahme am
Studienauftrag (angegeben ist jeweils nur das
federfihrende Teammitglied):

Aebi & Vincent Architekten SIA AG, Bern
Ernst Niklaus Fausch Architekten GmbH,
Zlrich

ARGE Fiechter & Salzmann Architekten GmbH,
ZUrich und Bellorini Architekten AG, Bern

ARGE David Chipperfield Architects GmbH,
Berlin und b+p baurealisation ag, Bern

ARGE GWJ Architektur AG, Bern und DEGELO
Architekten BSA SIA AG, Basel
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Ablauf Studienauftrag

5.1 Versand der Unterlagen

Das Programm zum Studienauftrag wurde am
Montag, 29. Mai 2017 an die Teilnehmenden ver-
sandt. Die Modellgrundlage wurde den Teilneh-
menden am Startkolloquium am Donnerstag,
1.Juni 2017 abgegeben.

5.2 Startkolloquium und Begehung

Am Donnerstag, 1. Juni 2017 fand ein Startkol-
loquium zur Aufgabe, den gesetzten Rahmen-
bedingungen sowie zur Erwartungshaltung der
Veranstalterin statt. Im Anschluss an die Auftakt-
veranstaltung fand eine gefuhrte Begehung der
Bestandesliegenschaften statt.

5.3 Fragenbeantwortung

Die Teilnehmenden konnten bis Mittwoch, 7. Juni
2017 per E-Mail Fragen zum Programm, zur
Aufgabenstellung und den abgegebenen Unterla-
gen stellen. Die schriftliche Fragenbeantwortung
erfolgte bis am Mittwoch, 14. Juni 2017 durch das
Beurteilungsgremium als verbindliche Erganzung
zum Programm per E-Mail.

5.4 Zwischenabgabe fir die
Zwischenbesprechungen

Um einen optimalen und gewinnbringenden Ablauf
der Zwischenbesprechungen zu garantieren, hat-
ten die Teilnehmenden, die zum Verstandnis not-
wendigen Unterlagen jeweils einige Tage vor den
Zwischenbesprechungen als digitale Grundlagen
einzureichen. Die Mitglieder des Beurteilungs-
gremiums hatten somit die Moglichkeit, sich in die
Studien einzulesen und Fragen vorzubereiten.

5.5 Zwischenbesprechung |

Der Kern der Aufgabe bestand fir die Teilnehmen-
den bis zur ersten Zwischenbesprechung darin,
ein grobes Variantenstudium (skizzenhaft) auf
Basis der Nutzungskonzeption und der Rahmenbe-
dingungen zu entwerfen. Es wurden insbesondere
zu folgenden Themen Aussagen erwartet:

e Analyse: Baugeschichte / Stadtmorphologie /
Themen / Haltungen

» Skizzenhaftes Variantenstudium mit
Aussagen:
> zur Volumetrie / Baumassen-Verteilung
> zur groben Nutzungsallokation
> zum Umgang mit dem Bestand (Abbruch/
Neubau)

- Vertraglichkeitsanalyse der moglichen Nut-
zungen in Vorderhauser (Chancen/Risiken)

« Aussagen zur Machbarkeit Betrieb eines
Supermarktes wahrend Bauzeit

« Benennungvon offenen Fragen und allfalligen
Konfliktbereichen

Die Zwischenbesprechungen | wurden am Mitt-
woch, 5. Juli 2017 fur die teilnehmenden Teams
einzeln durchgefuhrt. Die wichtigsten Feststellun-
gen und Erkenntnisse aus der Einschatzung der
Experten wurden dem Beurteilungsgremium zum
Auftakt der Zwischenbesprechung erlautert sowie
in Form eines Kurzberichtes zur Kenntnis gebracht.
Pro Team standen je 1 % Stunden fir die Préasen-
tation (30 min) und Diskussion der Arbeiten (30
min mit dem Team und anschliessend 15 min im
Beurteilungsgremium) zu Verfugung. Die Art der
Prasentation war frei.

Das Beurteilungsgremium zeigte sich erfreut

uber die geleisteten Analysen und konzeptionel-
len Entwurfsarbeiten der Teams. Gewurdigt wurde
besonders, dass sich die Teams auf ganz unter-
schiedliche Art und Weise mit dem historischen
Kontext / Stadtmorphologie und dem komplexen
Nutzungs- und Anforderungsprofil auseinander-
gesetzt und verschiedene Zugange zur konzepti-
onellen Entwurfsarbeit gewahlt haben. Auf dieser
Grundlage konnte das Beurteilungsgremium fun-
dierte Richtungsentscheide fur die Weiterbearbei-
tung und Losungsfindung treffen.

Die Erkenntnisse aus den Zwischenbesprechun-
genlwurden in je einem Arbeitsprogramm mit all-
gemeinen und projektspezifischen Hinweisen und
Empfehlungen zusammengefasst und den Teilneh-
menden im Nachgang zur Besprechung zugestellt
(Beilage A).

Daruber hinaus konkretisierte das Beurteilungs-
gremium das Programm insbesondere in folgenden
Punkten:
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« DielIntegration und der Umgang mit der vor-
handenen Bausubstanz und die Klarung
und Starkung der tradierten zdhringischen
Stadtmorphologie sowie die Suche nach der
richtigen Balance zwischen der Referenz des
Gewesenen und einem subtil zeitgendssischen
Bauprojekt bilden weiterhin die Kernaufgabe.

- Das heute bestehende Nutzungsmass von
26000 m2 GF total als maximaler Planungs-
wert fur das Nutzungsmass wird als kaum
orts- und denkmalvertraglich angesehen. Ent-
sprechend wurde ein minimaler Planungswert
von 20000 m2 GF total als Richtwert festge-
legt.

« Das Maximieren der Nutzung insgesamt ist
nicht das Ziel der vorliegenden Entwicklung.
Vielmehrist unter Bertcksichtigung der stad-
tebaulichen, architektonischen und denkmal-
pflegerischen Qualitatskriterien ein Maximum
an hochwertigen Flachen fiir die Kernnutzung
— innerstéadtisches Einkaufszentrum (EKZ) —
zu schaffen.

+ Die Umsetzung eines Standard-Hotelkonzept
ist nicht ohne einen weiteren Substanzverlust
und nachteilige stadtebauliche Konsequenzen
abbildbar. Im Rahmen der weiteren Bearbei-
tung sind ausschliesslich klassische Wohn-
nutzungen aufzuzeigen.

5.6 Zwischenbesprechung Il

Die Aufgabe bestand fur die Teilnehmenden bis zur
zweiten Zwischenbesprechung darin, auf Grund-
lage der RUckmeldungen zu der ersten Zwischen-
besprechung, eine der aufgezeigten Varianten im
Sinne einer groben Projektstudie vertieft weiterzu-
bearbeiten und darzustellen. Es wurden insbeson-
dere zu folgenden Themen Aussagen erwartet:

» Projektstudie (Skizze) mit Aussagen:
> zur Volumetrie und Architektur
> zum Umgang mit / Reaktion auf die histori-
sche Bausubstanz
> zur Nutzungskonzeption und -anordnung

> zur Kundenfthrung, Adressbildung und
Waren- und Guterverteilung
> mit grober Ubersicht zu den Fléachen

Bericht des Beurteilungsgremiums - Entwicklung Marktgasse, Bern

« Benennungvon offenen Fragen und allfalligen
Konfliktbereichen

Die Zwischenbesprechungen Il wurden am Dienstag,
29. August 2017 fur die teilnehmenden Teams wie-
derum einzeln durchgefthrt. Die wichtigsten Fest-
stellungen und Erkenntnisse aus der Einschatzung
der Experten wurden dem Beurteilungsgremium
zum Auftakt der Zwischenbesprechung wiederum
erlautert und zur Kenntnis gebracht. Pro Team
standen je 1 % Stunden fir die Prdsentation (30
min) und Diskussion der Arbeiten (30 min mit dem
Team und anschliessend 15 min im Beurteilungs-
gremium) zu Verfigung. Die Art der Prasentation
war frei.

Das Beurteilungsgremium zeigte sich sehr zufrieden
Uber die Weiterentwicklungen der Variantenstudien
hin zu groben Projektstudien. Gewurdigt wurden
besonders die grossmehrheitlich starke Ausein-
andersetzung mit der historischen Stadtstruktur
sowie der Umgang mit den Bestandesbauten und
den Nutzeranforderungen. Auf dieser Grundlage
konnte das Beurteilungsgremium wiederum wert-
volle Erkenntnisse fur das Projekt gewinnen und
belastbare Richtungsentscheide fir die Weiterbe-
arbeitung treffen.

Die Erkenntnisse aus den Zwischenbesprechun-
gen Il wurden wiederum in je einem Arbeitspro-
gramm mit allgemeinen und projektspezifischen
Hinweisen und Empfehlungen zusammengefasst
und den Teilnehmenden im Nachgang zur Bespre-
chung zugestellt (Beilage B). Dartber hinaus
konkretisierte das Beurteilungsgremium das Pro-
gramm insbesondere in folgenden Punkten:

+ Die Suche nach einem passgenauen, integra-
tiven Stiick Stadt, das sich in die historische
Stadtmorphologie einzureihen vermag, ist fort-
zusetzen. Dabei gelten die zahringische Par-
zellenstruktur, eine ausgepragte Hofbildung,
die historische Dachlandschaft sowie eine
typologisch/funktionale Wiederherstellung der
Vorderhauser als zwingende Leitkriterien.

« Unter Voraussetzung einer zweckmassigen
und qualitatvollen Erschliessungsfigur konn-
ten die orts- und denkmalvertragliche Mach-
barkeit und Vertréaglichkeit des vorgegebenen
minimalen Planungswerts von 20‘000 m? GF
total bestéatigt werden.

17



5.7 Vorprifung

Die wertungsfreie Vorpriifung erfolgte vom Mon-
tag, 30. Oktober 2017 bis Dienstag, 21. November
2017. Sie umfasste die formellen Rahmenbedin-
gungen (Fristen, Vollstandigkeit) sowie die gesetz-
ten materiellen Rahmenbedingungen (Erfullung
der Aufgabe, Einhaltung der inhaltlichen und regle-
mentarischen Randbedingungen usw.) und wurde
von den beteiligten Expertinnen und Experten
durchgefinhrt.

5.7.1 Formelle Vorprifung

Alle Projektdossiers und Modelle wurden bis zum
Eingabeschluss am Freitag, 27. Oktober 2017 (Pro-
jektdossiers) bzw. Freitag, 10. November 2017
(Modelle) termingerecht eingereicht. Samtliche
Projekte wiesen einzelne leichte Verstosse gegen
die Vollstandigkeit der geforderten Unterlagen
oder gegen die Darstellungsvorgaben auf. Dies
lasst sich teils durch die vielschichtige Aufgaben-
stellung und die Menge der geforderten Informa-
tionen erklaren. Wesentliche formelle Verstosse
wurden keine festgestellt.

5.7.2 Materielle Vorprifung

Die Projekte wurden wertungsfrei bezuglich Ein-
haltung der gesetzten materiellen Anforderungen
und Randbedingungen gepruft. Die Vorprufung der
eingereichten Projekte erfolgte durch:

« Stadtplanungsamt Bern (Stadtebau und
Aussenraume)

« Bauinspektorat Stadt Bern (Bau- und
zonenrechtliche Bestimmungen)

+  Verkehrsplanung Stadt Bern (Erschliessung,
Anlieferung und Vorfahrt)

+ Genossenschaft Migros Aare (Nutzungsprofil)

+  Wiuest Partner AG (Nutzungsprofil,
Wirtschaftlichkeit)

- BuroADB Buro fur Architektur, Denkmalpflege
und Baugeschichte (Denkmalpflege)

«  Wirthensohn AG (Technische Geb&ude-
ausrustung)

«  GVBServices AG (Brandschutz und Rettung)
+ Ingenta AG (Tragwerkskonzept)

« Abplanalp Affolter Partner (vergleichende
Baukostenschatzung)

«  Kontur Projektmanagement AG (allgemeine
Vorprifung, Koordination)

Verstosse gegen die inhaltlichen Rahmenbedin-
gungen wurden bei allen Projekten festgestellt.
Mangel, welche die Vergleichbarkeit der Projekt-
studien beeintrachtigt oder Verstosse, die einem
der Teilnehmenden wesentliche Vorteile verschafft
hatten, wurden nicht festgestellt.

Parallel zur Vorprufung, welche wertungsfrei und
beschreibender Natur war, wurden der Umgang
mit den denkmalpflegerischen Anforderungen, die
betriebliche Funktionalitat, die Wirtschaftlichkeit/
Markttauglichkeit, der Brandschutz und die Mach-
barkeit des Haustechnik-Konzeptes durch die bei-
gezogenen Experten qualitativ beurteilt sowie eine
vergleichende Kosten- und Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung der Losungsvorschlage erstellt.

Die Feststellungen der Vorpriufung und die Ein-
schatzungen der Expertinnen und Experten wur-
den dem Beurteilungsgremium anléasslich der
Beurteilung bekannt gegeben.

5.8 Schlussbeurteilung

Die Schlussbeurteilung der Projektstudien
erfolgte am Mittwoch, 22. November 2017 und
Mittwoch, 6. Dezember 2017. Die Beurteilung
erfolgte geméass den im Programm beschriebenen
Kriterien. Das Gremium nahm aufgrund der auf-
geflhrten Kriterien im Rahmen seines Ermessens
eine Gesamtwertung vor.

5.8.1 Beschlussfahigkeit

Die Beschlussfahigkeit des Beurteilungsgremiums
war permanent gegeben.

5.8.2 Individuelle Besichtigung und
Feststellungen Vorprifung

Vor dem Einstieg in die Beurteilung hatten alle
Mitglieder des Beurteilungsgremiums im Rahmen
eines individuellen Rundgangs die Gelegenheit,
sich einen vertieften Uberblick Uber die Ergebnisse
zu verschaffen.

Im Anschluss an die individuelle Begutachtung
haben die Expertinnen und Experten die Fest-
stellungen der Vorpriifung dem Gremium erlau-
tert. Die im Rahmen der Vorprufung festgestellten
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Verstdsse rechtfertigten aus Sicht des Beur-
teilungsgremiums keinen unmittelbaren Aus-
schluss eines Projektes. Das Beurteilungsgremium
beschloss daher, die Verstosse gegen die Pro-
grammvorgaben im Anschluss an die Schluss-
prasentationen wahrend eines gemeinsamen
Rundgangs vor den Projekten vertieft zu diskutie-
ren.

5.8.3 Schlusspréasentation

Im Rahmen einer Schlusspréasentation konnten
die fUnf Verfasserteams ihre weiterbearbeiteten
Projektstudien einzeln dem Gremium vorstellen.
Pro Team stand je Y2 Stunde fUr die Prasentation
(20 min) und Fragen (10 min) zur Verfugung. Die Art
der Prasentation war frei.

5.8.4 Informationsrundgang

Im Anschluss an die Schlussprasentationen wurde
ein gemeinsamer Informationsrundgang im Ple-
num durchgefihrt. Dabei wurden die im Rahmen
der Vorprufung festgestellten Verstdsse von den
Expertinnen und Experten nochmals erlautert und
die Projekte im Plenum vertieft diskutiert.

Das Beurteilungsgremium beschloss nach dem
Informationsrundgang einstimmig, samtliche Pro-
jekte zur Beurteilung zuzulassen, da sich kei-
nes der Teams durch die festgestellten (harten)
Verstdsse einen wesentlichen Vorteil erwirkte
oder aber die Verstosse als korrigierbar beur-

teilt werden. Die Verstosse flossen jedoch in die
Beurteilung ein. Der Vorpriifungsbericht wurde
genehmigt und verdankt.

5.8.5 Beurteilung |

Nach der Schlussprasentation durch die Teams
und dem Informationsrundgang wurden die Pro-
jektstudien im Plenum eingehend besprochen und
anhand der im Programm vorgegebenen Kriterien
aus einer ganzheitlichen Sicht beurteilt. Das Beur-
teilungsgremium stellt bei allen Projekten ganz
unterschiedliche Vor- und Nachteile sowie interes-
sante Aspekte fest. Alle Projektstudien werden der
Aufgabenstellung in vielen Punkten gerecht und
zeugen von einer ausserst intensiven Auseinander-
setzung der Verfassenden mit der Aufgabe.

Mit der Zuteilung der Projektbeschriebe, einem
Ausblick auf die nachsten Beurteilungsschritte
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sowie der Formulierung von Arbeitsauftragen fur
die vertiefte Vorprufung bis zum zweiten Jurytag
wurde der erste Beurteilungstag abgeschlossen.

5.8.6 Beurteilungll

Der zweite Beurteilungstag startete mit einem
Ruckblick auf den ersten Beurteilungstag.
Anschliessend wurden die Projektbeschriebe vor
den Projektstudien im Plenum verlesen und die
Feststellungen der vertieften Vorprufung vorge-
stellt.

Nach der eingehenden Begutachtung wurden vor
jeder Projektstudie nochmals die jeweiligen Vor-
zUge und Nachteile im Quervergleich dargelegt und
diskutiert. Aus einem abschliessenden Vergleich
und einer gesamtheitlichen Beurteilung der zen-
tralen Qualitaten sowie Potentiale empfahl das
Beurteilungsgremium einstimmig die Projekt-
studie des Generalplanerteams rund um:

* Fiechter & Salzmann Architekten GmbH,
Ziirich und Bellorini Architekten AG, Bern

zur Weiterbearbeitung und Ausfiihrung geméss
den Ausschreibungsbedingungen. Die Projekt-
studie erfullt die gestellten Anforderungen an ein
innerstadtisches Einkaufszentrum im Zentrum

der historischen Altstadt von Bern hinsichtlich der
angestrebten Identitat / Wertigkeit, der Umsetzung
des Nutzungsprofils, des feinfuhligen Umgangs mit
dem historischen Bestand und der Eingliederung
in die historische Stadtstruktur sowie hinsichtlich
der Wirtschaftlichkeit weit am besten.

5.8.7 Kontrollrundgang

Im Zuge eines Kontrollrundgangs wurden alle Pro-
jektstudien einer nochmaligen Durchsicht unter-
zogen. Dabei beschloss das Beurteilungsgremium
einstimmig, keine Anderungen vorzunehmen.

5.8.8 Entschadigung

Aufgrund der Erfallung der Aufgabe sowie der voll-
standigen Abgabe erhalten alle Planungsteams je
CHF 70°000.- (exkl. MWST) als feste Pauschalent-
schadigung.



Wurdigung und Empfehlung des
Beurteilungsgremiums

6.1 Empfehlungen des
Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium hat einstimmig die
Projektstudie des Generalplanerteams um die
ARGE Fiechter & Salzmann Architekten GmbH,
Zirich und Bellorini Architekten AG, Bern zur
Weiterbearbeitung und die Beauftragung der

Verfassenden gemass Ausschreibung empfohlen.

Bei der Weiterbearbeitung sind die im Projektbe-
schrieb des Beurteilungsgremiums enthaltenen
sowie insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten
Punkte zu beachten respektive vertieft zu bear-
beiten:

«  Wahrend die Grundkomposition mit den drei
unterschiedlichen Hofen und die ungedeckten
Hofe hinsichtlich architektonischer Ausformu-
lierung und Nutzung Uberzeugen, vermag dies
der «Ovale Hof» noch nicht in gleichem Masse.
Bei der Weiterbearbeitung gilt es einerseits
den Hofcharakter - als Zwischenraum zwi-
schen Vorder- und Hinterhaus — unter Beibe-
haltung der Funktion als zentrales vertikales
Erschliessungselement des EKZ zu starken.

In diesem Zusammenhang gilt es zudem, den
strukturellen Umgang bzw. die Integration der
hofseitigen historischen Fassaden der Markt-
gasse zu prazisieren. Dabei gilt es, eine bes-
sere Lesbarkeit der Vorder- und Hinterhauser
als selbststandige Einheiten anzustreben.

+ Die Anlehnung der Neubauten hinsichtlich
Materialisierung, Detaillierungsgrad und Pro-
portion an den Bestand wird begrusst und
ist weiterzuverfolgen. Hinsichtlich des archi-
tektonischen Ausdrucks und der Wirkung der
Neubauten besteht eine Vielzahl an Ideen und
Elementen, welche eine qualitatvolle Archi-
tektur versprechen. Im Rahmen der Weiter-
bearbeitung gilt es, das Projekt hinsichtlich
Fassadengestaltung und -materialisierung
der Neubauten sowie dem dadurch erzielten
Ausdruck weiter zu verfeinern und differenzie-
ren.

«  Wahrend die Setzung der Hofbebauung und
die Anordnung des Rooftop-Restaurants mit
gedecktem Aussenbereich - als qualitatvoller
Ankerpunkt fir die Offentlichkeit - im obers-
ten Geschoss Uberzeugen, besteht hinsichtlich
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der Integration in die Dachlandschaft (insb.
Dachneigung) sowie der gewahlten Bildsprache
/ Ausgestaltung des gedeckten Aussenraums
noch Vertiefungsbedarf.

Der Supermarkt im Erdgeschoss weist eine
gute Grundform auf, ist jedoch fur den kon-
fliktfreien Betrieb (noch) etwas zu klein dimen-
sioniert. Zur Steigerung der Funktionalitat des
Supermarktes ist das Flachenangebot sowie
der Flachenzuschnitt im Erdgeschoss zu opti-
mieren, ohne dabei in die Struktur (insb. Ovaler
Hof) einzugreifen. Gleichermassen gilt es den
Auf-und Abgang zum Untergeschoss hinsicht-
lich Lage und Dimension zu optimieren.

Die aufgezeigten Wohntypologien und Woh-
nungsgrundrisse wirken noch schematisch.
Die Wohn-/Beherbergungsformen sind im
Zuge der Weiterbearbeitung zu konkretisieren
und weiterzubearbeiten (insb. Grundriss-
qualitat).

Warenumschlag und -verteilung sind hin-
sichtlich Lage, Infrastruktur, Funktionalitat
und Leistungsfahigkeit innerhalb der Bau-
korper (insb. im 1.und 2. Untergeschoss) in
Zusammenhang mit der definitiven Nutzungs-
programmierung zu Uberprufen und vertieft
zu bearbeiten. Dabei sind im Besonderen
auch die Lage der Hauptanlieferung an der
Zeughausgasse und deren Integration in den
offentlichen Strassen- und Aussenraum zu
Uberprifen und abzustimmen.

Um die Qualitat der Weiterentwicklung der
Projektstudie bei der weiteren Projektierung
zu gewahrleisten, empfiehlt das Beurteilungs-
gremium, eine Delegation einzusetzen, welche
den weiteren Planungsprozess begleitet und
der das Planungsinstrument (Ue0) sowie das
Vor- und Bauprojekt zur Begutachtung vor-
gelegt wird. Die Veranstalterin nimmt dieses
Angebot gerne an.



6.2 Wurdigung des
Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium wurdigt das gewahlte
Dialogverfahren in Form eines Studienauftrages
im selektiven Verfahren nach der SIA-Ordnung

143 ausdrucklich. Der Studienauftrag hat belast-
bare Antworten auf die komplexe Fragestellung,
der Entwicklung eines passgenauen, integrativen
Stucks Stadt, das sich in die historische Stadtmor-
phologie einzureihen vermag, geliefert.

Das Verfahren hat gezeigt, dass die vorgesehenen
grossen baulichen Eingriffe und das Nutzungs-
programm im Projektperimeter — sofern man vom
inneren Wesen der Stadt, ihrer Substanz und Mor-
phologie her denkt und entwirft — orts- und denk-
malvertraglich sind und ein wesentlicher Mehrwert
fur die Stadt, sowohlim Sinne ihrer Qualifizierung
als UNESCO-Weltkulturerbe, als auch zur Belebung
der Oberen Altstadt, geschaffen werden kann. Wei-
ter konnte bestatigt werden, dass ein oberirdisches
Gebaudevolumen von rund 45°000 m® (=Reduktion
zu IST-Zustand um 15-20%) im Projektperimeter
vertraglich ist. Zudem konnten die Punkte geklart
werden, welchen im Rahmen des UeO-Planer-
lassverfahrens besondere Beachtung geschenkt
werden muss, wie die Klarung des Umgangs mit
Lukarnen und Dachaufbauten und die Prazisierung
des Umgangs mit historischen Brandmauern.

Mit dem Verfahren wurde ein kooperativer und
konstruktiver Prozess angestossen, der sowohl fur
die Migros, als auch die Stadt Bern und alle weite-
ren Beteiligten in einer Win-Win-Situation endete,
da viel fir das vorliegende Projekt und weitere
Projekte gelernt werden konnte. Zum positiven
Gesamtergebnis hat einerseits der vorbildhafte
Prozess, die klar strukturierte Organisation und
Vorbereitung mit dem detailliert ausgearbeiteten
Programm beigetragen. Andererseits haben die
Moglichkeit zum Dialog mit den Teilnehmenden und
die von gegenseitigem Verstandnis, Vertrauen und
Offenheit gepragte Atmosphare im Beurteilungs-
gremium, wesentlich dazu beigetragen, die fur die
weitere Bearbeitung und Realisierung des Projek-
tes massgebenden Erkenntnisse und Anregungen
zu gewinnen und als Ergebnis funf Projektstudien
von einer ausserordentlich grossen Bearbeitung-
stiefe und sehr hohen Qualitat zu erhalten.
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Samtlichen Teilnehmerinnen und Teilnehmern
gebuhrt fur die Abgabe ihrer Beitrage und fur die
intensive Auseinandersetzung mit der Aufgabe
entsprechend ein sehr grosser Dank. Sie haben
alle massgeblich dazu beigetragen, intensive und
wertvolle Diskussionen und eine vertiefte Aus-
einandersetzung mit der Aufgabenstellung, dem
Nutzungsprogramm und dem Ort im Beurteilungs-
gremium zu ermoglichen und haben damit zum
erfreulichen Ergebnis des Studienauftrags beige-
tragen.



Genehmigung

Vom Beurteilungsgremium genehmigt: Bern, 18. Dezember 2017

07/

Anton Gaumann

Heinz Ruedi

Jurg Frefel

Fritz Schar (Vorsitz)

Thomas Pfluger

Stefan Gasser

Aldo Nolli

Sibylle Aubort Raderschall «g ....................... g . ag“"‘&-“'s\
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Projektbeschriebe







ARGE Fiechter & Salzmann
Architekten GmbH, Zurich /
Bellorini Architekten AG, Bern

Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Architektur

Fiechter & Salzmann Architekten GmbH / Bellorini Architekten AG
Kernstrasse 37,8004 Zurich / Wasserwerkgasse 6a, 3011 Bern

Caroline Fiechter, Rene Salzmann, Pascale Bellorini, Martin Spaett,
Ottavia Sigrist, Lowis Gujer, Fabian Heiniger, Lisa Schuler

Fachplaner

b+p baurealisation ag
Europaplatz 1A, 3008 Bern
Tim Hercka

Weber + Bronnimann AG Ingenieure und Planer
Morillonstasse 87, 3007 Bern
Matthias Luthi

Vogt Landschaftsarchitekten AG
Stampfenbachstrasse 57, 8006 Zurich
Lars Ruge

Dieter Schnell
Architekturhistoriker, Bern
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Projektbeschrieb

Das Projekt ist das Ergebnis einer sehr sorgfaltigen
Herangehensweise an die anspruchsvolle Entwurf-
saufgabe. Die vorgeschlagene Projektstudie zeugt
von einem hohen Verstandnis der mittelalterlichen
Stadtmorphologie und ihren gestalterischen Ele-
menten. Es ist den Verfassern auf Uberzeugende
Weise gelungen, ein schlussiges raumliches und
architektonisches Konzept vorzuschlagen, wel-
ches dartber hinaus den notwendigen Spielraum
zuldsst, um die komplexen Anforderungen an die
Nutzung weitgehend zu erfullen. Die strukturelle
Abfolge von Vorderhaus zur Marktgasse, Hof, Hin-
terhaus, Garten und rickwartigem Vorderhaus zur
Zeughausgasse macht die Altstadt wieder lesbar,
ohne dabei die urspringliche Bebauungsstruk-
tur unmittelbar zu rekonstruieren. Indem sie ihren
Entwurf vorwiegend an Bildern und weniger an
den fixierten Fluchten urspringlicher Hofbauten
referenzieren, gelingt es den Verfassern, die kom-
plexen grossflachigen Anforderungen eines Ein-
kaufszentrums in die kleinmaschige Struktur des
Altstadtkorpers zu integrieren.

Eine Komposition aus drei unterschiedlichen Hofen
und Passagen, welche diese erschliessen und
untereinander verbinden, bildet dabei das starke
konzeptionelle Element. Wahrend der Offnungs-
zeiten des Einkaufszentrums bewegt man sich in
einer spannenden Abfolge von Raumen — engen
und weiten, beschatteten und naturlich belichte-
ten, beheizten und bewitterten. Ist das Einkaufs-
zentrum geschlossen, bleibt die Durchwegung des
Areals Uber den Historischen Hof und Gartenhof
weiterhin moglich.

Jeder der drei Hofe weist eine spezifische Funktion
auf, welche durch eine eigene Stimmung getragen
wird. Der Ovale Hof hebt sich von den anderen bei-
den Hofen bewusst ab. Erist Teil des Einkaufszen-
trums und als einziger Hof gedeckt und beheizt.

Er bildet gut auffindbar den zentralen Auftakt

des ,Grand Magasin“ mit den Rolltreppen zu den
angeschlossenen Laden. Mit der gewahlten Ober-
flachenmaterialitat wirkt er hochwertig und hell,
wenn auch etwas Uberzeichnet. Uber ein gross-
flachiges ovales Oblicht werden zudem von den
Aussensitzplatzen des Restaurants im 2. Oberge-
schoss bis in den Supermarkt im 1. Untergeschoss
direkte Durchblicke moglich.

Der Historische Hof wirkt geschlossener und
dient vorwiegend als Bewegungsraum. Trotz-
dem bildet er bei der WegfUhrung zwischen
Markt- und Zeughausgasse einen wichtigen Teil
der raumlichen Inszenierung und sichert den auf

Erdgeschossniveau rekonstruierten Altstadtge-
bauden die geblhrende Beachtung. Von ihm aus
fuhrt ein zweiter Hauptzugang ins Einkaufszen-
trum. Der Typologie der massiven Scheidewande
folgend grenzt die dreigeschossige, flachige Fas-
sade des Neubaus raumlich scharf in Aussen- und
Innenraum ab und spielt den Eingang ins Einkaufs-
zentrum damit etwas gar stark herab.

Der Gartenhof schliesslich ladt zum Verweilen ein.
Die vorgeschlagenen Gastronomieflachen wir-
ken stimmig und versprechen eine hohe raumli-
che Varianz. Zwischen dem Hofgebaude und dem
Vorderhaus Zeughausgasse wird im Westen und
Osten die Fassadenstruktur des neuen Hofge-
baudes weitergezogen und so der Gartenhof drei-
seitig neu gefasst. Dabei handelt es sich in den
oberen Geschossen auf der Westseite um offene
Terrassen fur die Aussensitzplatze der angren-
zenden Restaurants. Diese dienen gleichzeitig als
Erschliessung, so dass Uber die ganze Tiefe des
Perimeters zwischen Marktgasse und Zeughaus-
gasse eine gedeckte Verbindung moglich wird.

Mit dem Rooftop-Restaurant mit Aussenbereich
unter einem offenen Dachstuhlim neuen Hofge-
baude fuhren die Verfasser ein weiteres Uberzeu-
gendes Entwurfselement ein. Dank dem Ausblick
ins Innere und Uber die Dacher der Altstadt durfte
eine grosse Publikumswirksamkeit erzielt werden.
Um die Zuganglichkeit auch nach Ladenschluss
sicher zu stellen, wird in Uberzeugender Weise der
einstige Treppenturm im Historischen Hof wieder
seiner ursprunglichen Funktion zugefuhrt.

Samtliche in den beiden Vorderhausern vorge-
schlagenen Wohnungen orientieren sich vorwie-
gend gegen eine der beiden Gassen und grenzen
sich so auf einfache Weise vom Einkaufszentrum
ab. Alle Hauseingange zu den Wohnungen werden
direkt vom offentlichen Raum her erschlossen. Die
Ausarbeitung der Wohnungsgrundrisse ist noch zu
schematisch.

Die Fassaden der neuen Gebaudekorper orien-
tieren sich bezlglich Materialisierung, Detaillie-
rungsgrad und der Proportion stark am Bestand.
Mit einer durchgangigen, konstruktiven Struktur
aus StUtzen und Decken in Sandsteinbeton gelingt
eine gekonnte Ubersetzung in eine zeitgendssische
Sprache.

Die Reduktion einer barocken Gartenanlage auf
die Form eines flachigen Mosaiks im Gartenhof,
sowie die Stilisierung der in der Berner Altstadt
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allgegenwartigen Geranien auf Bodenornamentik im Ova-
len Hof zeugt vom selbstbewussten Umgang mit Analogien.
Gleichzeitig wird auf funktionale Weise dem hohen Publi-
kumsaufkommen angemessen Rechnung getragen.

Der Entwurf folgt hinsichtlich der Nutzungsallokati-

on einem klaren Konzept. Die vielseitigen Raumabfolgen
und die grosszlgigen Sichtbezlge versprechen eine hohe
Erlebnisdichte. Der ausserst grosszugige Einblick in den
Supermarkt im zentralen Erschliessungshof ermoglicht die
Wahrnehmbarkeit des Untergeschosses schon beim Ein-
tritt. Die Verkaufsflache im Erdgeschoss weist eine gute
Grundform auf, fallt jedoch eher klein aus. Gleichermassen
ist der Auf- und Abgang zum Supermarkt hinsichtlich der zu
erwartenden Besucherstrome zu klein dimensioniert. Die
Verkaufsflache im Untergeschoss ermdglicht einen optima-
len Rundgang. Die vertikale Erschliessung in die Oberge-
schosse vermag zu Uberzeugen. Die dadurch entstehende
starke Vernetzung zwischen den Geschossen wirkt sich
positiv auf die zu erwartenden Kundenfrequenzen samtli-
cher Verkaufsflachen aus.

Der Entwurf Uberzeugt durch eine sehr gute bis exzellen-
te Frequenzverteilung Uber alle Geschosse mit einem aus-
sichtsreichen Besucherattraktor Uber den Dachern von
Bern. Dies schafft ein hohes Ertragspotenzial bei jedoch
vergleichsweise geringer Mietflache — in Summe resultiert
dennoch ein erhebliches Ertragspotenzial. Die Vergrosse-
rung der Mietflache unter Beibehaltung der hohen Qualitat
des Kundenerlebnisses wurde die bereits hohe Anlageren-
dite optimieren.

Den Verfassern ist es in einem friihen Stadium des Pro-
zesses gelungen, eine starke Entwurfsidee vorzuschla-
gen, welche sie nach den Zwischenbesprechungen immer
weiter entwickeln konnten. Das Ergebnis dieser sehr
anspruchsvollen Entwurfsaufgabe liberzeugt. Das vor-
liegende Projekt wirkt weder bemiihend noch als Ergeb-
nis offensichtlicher Kompromisse, sondern weist trotz
einer hohen Eigensténdigkeit ein hohes Mass an Selbst-
verstandlichkeit auf. Den Verfassern ist es gelungen, ein
neues Stiick Stadt zu entwerfen, welches sich selbstver-
standlich in die bestehende Altstadt einzufiigen vermag.

Modellfoto
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Sudwest-Ansicht

Nordwest-Ansicht
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Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss Gastronomie und Retail

Grundriss 2. Obergeschoss Migros Restaurant
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Marktgasse 42 - Westfassade Historischer Hof - Hinterhaus - Westfassade Gartenhof

Zeughausgasse 29 - Ostfassade Gartenhof - Hinterhaus - Ostfassade Historischer Hof
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34 | Entwicklung Marktgasse, Bern - Bericht des Beurteilungsgremiums



Detail Fassade
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Aebil & Vincent Architekten
SIA AG, Bern

Architektur

Aebi & Vincent Architekten SIA AG
Monbijoustrasse 61, 3007 Bern

Bernhard Aebi, Pascal Vincent, lan Braun, Angelo Comina,

Jan Dubach, Dumont Uno, Samuel Eggenschwiler, Matthias Feiss,
Franziska Gerlach, Antonio Merone, Noah Miller, Raquel Rauen
Graf, Manuela Stettler, Nadia Themans, Sebastien Wehrli,
Maximilian Willier, Sascha Zurcher

Fachplaner

WAM Planer und Ingenieure AG
Munzrain 10, 3005 Bern
Michael Karli

Adrian Scheidegger
Kunstlerische Beratung, Ralliweg 4, 3012 Bern
Adrian Scheidegger

extra Landschaftsarchitekten AG
Schonburgstrasse 52, 3013 Bern
Simon Schoni, Vasiliki Stavrotheodorou
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Projektbeschrieb

Auf der Grundlage einer umfassenden und beein-
druckenden Analyse schlagen die Autoren vor, den
Fussabdruck von 1910 als wichtigste Referenz fur
ihren Projektvorschlag zu verwenden, was eine
ausserst selbstverstandliche Grundstruktur ergibt,
welche sich nicht zuletzt in der Dachaufsicht
manifestiert. Ab dem 1. Untergeschoss werden
die Brandmauern mittels Stutzen und Unterzu-
gen nachgezeichnet. Die Bereiche zwischen den
Vorderhausern an der Marktgasse und den Hin-
terhdausern werden bis zum 2. Obergeschoss
grossmehrheitlich mit einer neuen Raumstruk-
tur verdichtet. Durch diese Verdichtung und deren
raumlicher Ausformulierung bleibt die postulier-
te Rekonstruktion jedoch fragmentarisch. Das
Bebauen des ersten und zweiten Obergeschosses
fuhrt dazu, dass die Hoffassaden der Vorderhau-
ser erst ab dem dritten Obergeschoss wahrnehm-
bar werden und das historische Treppenhaus ins
Gebaudeinnere zu liegen kommt. Zudem wird der
der angrenzende, historische Innenhof im ersten
und zweiten Obergeschoss aufgehoben. Eben-

so werden die strukturellen Massnahmen fur die
Sichtbarmachung der Brandwande durch die raum-
liche Beziehung der quer dazu angeordneten Trep-
penanlagen verunklart. Die Diskrepanz zwischen
historischer Parzellenstruktur und programmati-
schen Anforderungen wird raumlich offensichtlich.
Im Gebaude Marktgasse 46 wird bezugnehmend
auf angrenzende Referenzbeispiele ein zweiter
Lichthof eingefuhrt, welcher der Belichtung der
Wohnungen ab dem 3. Obergeschoss dient.

Das Etablieren einer neuen Gasse, welche

als offentlicher Raum die Marktgasse mit der
Zeughausgasse verbindet, wird begrusst. Die
Dimensionierung vermag die zu erwartenden Per-
sonenstrome problemlos aufzunehmen. Die in
der Analyse prazise gemachte Differenzierung
zwischen Gassen und Passagen wird im Projekt
jedoch weitgehend aufgehoben. Die Gasse wird
durch die fast vollstandige Aufhebung der seit-
lichen Mauern sowie die Einfuhrung von Schau-
fenstern- und Vitrinenelementen zur Passage.
Das Offnen zwischen Vorderhaus und Hinterhaus
unterstltzt jedoch den gewahlten Konzeptansatz
und ermoglicht eine qualitatsvolle Raumfolge,
welche im tradierten Stadtgarten als Stadtoa-

se ein stringentes Zentrum findet. Der Ubergang
zwischen Stadtgarten und Passage vermag durch
verunklarende Elemente wie die vorgeschlagene
Auskragung nicht vollends zu Uberzeugen. Leider
bleiben die Verfassenden in der Ausformulierung
der Stadtoase und ihrer Nutzung eher vage. Unklar

bleibt auch, welche Qualitaten mit der Offnung der
Verbindung zur Waaghausgasse angestrebt wer-
den.

Die vertikalen Sichtbezlge unterstutzen die einzel-
nen Nutzungen und beglnstigen die Personenstro-
me. Der grosszugige Einblick in den Supermarkt

im Untergeschoss gewahrleistet die gewlnsch-

te Préasenz. Nicht zu Uberzeugen vermag die enge
Eingangssituation zum Supermarkt, welche durch
die raumliche Konzentration von Auf- und Abgang
zusatzlich in Frage gestellt werden muss. Der
Supermarkt im Untergeschoss ermaoglicht optimale
Rundgéange mit grésstmaoglicher Ubersichtlichkeit.
Die Verkaufs- und Food-Flachen seitens Markt-
gasse sind mit der vorgeschlagenen Erschliessung
ohne Bezug zur Gasse jedoch eher ungeeignet.

Die Vertikalerschliessungen ins erste und zweite
Obergeschoss sind aus funktionalen Uberlegungen
plausibel. Um samtlichen Verkaufsflachen im ers-
ten Obergeschoss gleichwertige Passantenstrome
zufUhren zu kdnnen, ist jedoch die vorgeschla-
gene gassenquerende Bricke zu klein dimensio-
niert. Dadurch bildet die Gasse eine ungunstige
Zasur in der horizontalen Erschliessung der obe-
ren Geschosse. Die Restaurationsflachen im
zweiten Obergeschoss sind gut organisiert und
ermoglichen optimale Betriebsablaufe. Der zwei-
geschossige Raum, welcher das erste und zweite
Obergeschoss mit einer Wendeltreppe verbindet,
konnte interessante raumliche und betriebliche
Bezuge herstellen. Ob dieser Raum unmittelbar an
die historische Fassade zur Marktgasse angrenzen
muss und darf, wird jedoch bezweifelt. Der Vor-
schlag einer neuen Anlieferung seitens Zeughaus-
gasse ist sehr geschickt und ermoglicht einfachste
Optionen fur die Aufrechterhaltung einer provisori-
schen Verkaufsflache wahrend der Bauarbeiten.

Die Autoren schlagen unterschiedliche Fassa-
den und Materialien der einzelnen Volumen vor.
Die sich auflosenden Glasfassaden ab dem ersten
Obergeschoss im Gassenhof sind in Erinnerung an
die Kommunikationslauben nachvollziehbar. Die
Heterogenitat im Bereich der Hinterhauser mit ver-
putzten Fassaden, Fassaden aus Betonelemen-
ten sowie einem geschlemmten Sichtmauerwerk
schwacht das Konzept erheblich. Die Nutzung

des mittigen Hofhauses als Hochpunkt weist eine
Uberraschende Nutzungsqualitat auf, ist jedoch
bezuglich Volumen, Materialisierung und architek-
tonischem Ausdruck ein stadtebaugeschichtlicher
Einzelfall und ein Kuriosum, welches die Situation
verunklart. Das Gleiche gilt fur die vorgeschlagene
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Bricke; diese ist betrieblich sinnvoll, entfernt sich jedoch
sehr stark von den in der Analyse vorgestellten Referenzen
im unmittelbaren Kontext. Aus Bricken, welche schmale
Gassen Uberbrucken, wird ein quer zum Stadtgarten ver-
laufender Steg von einmaliger Lange und Situierung.

Das Projekt weist eine hohe Flacheneffizienz sowie eine
gute horizontale und vertikale Frequenzverteilung - ins-
besondere im Erdgeschoss — auf. Ab dem 1. Obergeschoss
wirkt sich die quer zum Besucherstrom stehende Gasse
negativ auf das Ertragspotenzial aus. Der resultierende
Flachenertrag pro Quadratmeter Mietflache liegt am unte-
ren Rand der Werte die an dieser Lage zu erwarten wéaren.
In der Summe wird dies durch das hohe Flachenangebot
jedoch nahezu kompensiert. Infolge der unterschiedlichen
Lagequalitaten der Verkaufsflachen im ersten Oberge-

schoss weist das Projekt ein mittleres Ertragspotential auf.

Wurde man in den Obergeschossen auf die querstehen-
de Gasse verzichten, hatte das Projekt das Potenzial, eine
deutlich hohere Wirtschaftlichkeit zu erzielen.

Das Projekt besticht durch seine hervorragende Analyse,
welche stringente Referenzen fiir die gewahlten Interven-
tionen einzelner Bauteile aufweist. Die Ausarbeitung des
Projektes vermag jedoch das grosse Potential nicht voll-
umféanglich auszuschépfen. Die Heterogenitét der archi-
tektonischen Umsetzung wird in einzelnen Bereichen

zu einem Zusammenfiigen von Einzelteilen, welche sich
gegenseitig konkurrenzieren oder teilweise gar aufheben.

Modellfoto
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Querschnitt Lauben Marktgasse
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Sudwest-Ansicht

Nordwest-Ansicht
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Grundriss 1. Obergeschoss

Grundriss 2. Obergeschoss Migros Restaurant
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Projektbeschrieb

Die Stadtmorphologie wurde mit den Eingriffen
inden 1970er Jahren weitgehend zerstort und ist
heute kaum mehr erlebbar. Basierend auf einer
prazisen historischen Analyse schlagen die Pro-
jektverfasser deshalb vor, die Situation um 1910
als Ausgangslage flr das Projekt zu definieren.
Die historischen Parzellenstrukturen mit den ent-
sprechenden Brandmauern, die Kommunikati-
onslauben sowie die urspringliche Setzung der
Vorderhauser, des Hinterhauses und der nichtbe-
bauten Hofflachen bilden eine selbstverstandli-
che Ausgangslage. Wertung und Sichtbarmachung
der historischen Elemente verleihen dem Projekt
eine verbluffend einfache, strukturelle Klarheit
mit einer grossen Plausibilitat. Die Umsetzung des
Uberzeugenden Konzeptes wirft jedoch bei genau-
erer Betrachtung unterschiedliche Fragen auf.
Leider wird insbesondere im Gebaude Marktgas-
se 50 sowohlim Erdgeschoss als auch im Unter-
geschoss aus nicht nachvollziehbaren Grinden zu
viel der nur noch fragmentarisch vorhandenen his-
torischen Bausubstanz geopfert. Mit der zwei- bis
dreigeschossigen Uberbauung zwischen Vorder-
und Hinterhaus wird einerseits das bestehende
barocke Treppenhaus umbaut, andererseits die
Volumetrie des Vorderhauses dem Konzept wider-
sprechend verunklart.

Mit der Etablierung einer Gasse, welche die Markt-
gasse mit der Zeughausgasse als 6ffentlicher Weg
verbindet, wird in Analogie der Stadt ein Element
eingefuhrt, welches die Sichtbarmachung der
Stadtmorphologie ermoglicht. Das Durchschreiten
von Hausern und offenen Hofen vermag tberzeu-
gende Mehrwerte zu generieren. Leider vermag die
raumliche Ausformulierung der Gasse bezuglich
Funktionalitat und Atmosphare das vorhandene
Potential nicht auszuschopfen. Die Offnung der
Gasse zu einem Hof auf der Seite Zeughausgasse
wird begrisst. Leider bleibt die Ausformulierung
des Aussenraumes sehr fragmentarisch. Die seitli-
che Einfassung des Hofes durch eine Scheidewand
ist nicht nachvollziehbar und funktional unver-
standlich.

Die Zuordnung der Nutzflachen und deren
Erschliessungen sind aus betrieblicher Sicht nicht
optimal gelost. Die Gasse mit ihrer Verengung ver-
mag die zu erwartenden Personenstrome nicht
aufzunehmen. Der vorgeschlagene Zugang zum
Supermarkt funktioniert sowohl bezuglich seiner
Lage als auch seiner unklaren Zugangssituation
kaum. So ist das Untergeschoss im Erdgeschoss
kaum wahrnehmbar, wodurch das Einkaufserlebnis

deutlich geschmalert wird. Der Auf- und Abgang
zum Supermarkt im Untergeschoss ist deutlich
unterdimensioniert. Die Situation wird durch die
Brandwande zusatzlich verscharft. Zudem funk-
tioniert der Ablauf im Erdgeschoss bezulglich Ein-
und Austritt in der vorgeschlagenen Form nicht.
Die vorgeschlagene Vermischung zwischen Food-
Bereich und Einkaufszentrum ist nicht erwlnscht.
Mit den fehlenden Sichtbeziehungen — nicht
zuletzt hervorgerufen durch die trennende Plat-
zierung der Treppe ins erste Obergeschoss — wird
weder die geforderte Attraktivitat erreicht noch die
Anbindung der Drittnutzer gewéahrleistet. Der feh-
lende Bezug zur Marktgasse bleibt unverstandlich.
Die Situierung des Restaurants im 2. Obergeschoss
ist sinnvoll, die kammerartigen Raumbildungen

mit den daraus resultierenden Betriebsablaufen
ist jedoch weder architektonisch noch betrieblich
Uberzeugend gelost.

Aus dem Konzept der Brandmauern, welches die
alte Parzellenstruktur abbildet, wird eine adaqua-
te Erschliessungsstruktur fur die Wohnnutzung in
den Obergeschossen vorgeschlagen. Jede struk-
turelle Einheit erhalt eine eigene Vertikalerschlies-
sung und somit eine eigene Adressierung. Eine
prazise architektonische Ausformulierung der
Zugange wird jedoch vermisst.

Die Architektur wird folgerichtig aus dem gewahl-
ten Konzeptansatz entwickelt. Brand- oder Schei-
dewéande aus Sichtbeton mit arkadenformige
Offnungen in Analogie zu vorgefundenen Passa-
gen, Erschliessungslauben mit einer Glasfassa-

de sowie die vorgeschlagene Rekonstruktion der
Fassaden der Vorderhauser verweisen in tradierter
Form auf die einstigen historischen Elemente. Die
konzeptionelle Nachvollziehbarkeit der gewahl-
ten Strategie wird jedoch durch eine zu unprazise
Ausformulierung erheblich geschwacht. Fir die
Hofhauser wird eine Fassade aus Betonrippen vor-
geschlagen, welche sich Uber die Dachflachen fort-
setzt. Ob dies die Anforderungen an eine adaquate
Interpretation einer Hofhausarchitektur zu erfillen
vermag, wird vom Beurteilungsgremium bezweifelt.

Das Projekt weist eine ungunstige Frequenzvertei-
lung - insbesondere an der Peripherie des 1. Ober-
geschosses — auf. Die Erschliessung erfolgt ohne
Stimulierung und Hohepunkte entlang des Kun-
denweges. Der eingeschatzte, durchschnittliche
Flachenertrag ist zu tief fur die exzellente Lage des
Objektes. Unter BerUcksichtigung der eher knap-
pen vermietbaren Flache resultiert ein zu geringes
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Ertragspotenzial fUr die Tiefe des vorgesehenen Eingriffs.
Eine Optimierung der Erschliessungsfigur und eine damit
einhergehende Verbesserung der Wirtschaftlichkeit wird

als schwierig und anspruchsvoll beurteilt.

Das Projekt besticht durch seinen naheliegenden, kon-
zeptionellen Ansatz, welcher auf einfachste Art pra-
gende Elemente in die heutige Zeit zu transformieren
vermag. Die vorgeschlagene Umsetzung mit einer strik-
ten Kammerung zwischen den Brandmauern fiihrt jedoch
zu erheblichen betrieblichen Nachteilen, welche eine
gebrauchsfahige Nutzung in Frage stellen. Zudem wird
bedauert, dass das Potential des Konzeptes durch die
fehlende Prazision und Bearbeitungstiefe in der archi-
tektonischen Interpretation nicht vollstandig ausge-
schopft wird.

Modellfoto
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Sudwest-Ansicht

Nordwest-Ansicht
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Projektbeschrieb

Das Projekt setzt sich auf kritische und prazise
Weise mit der Stadt und ihrer Evolution ausein-
ander. Die Stadt wird als raumliches Palimpsest
verstanden, also als ein immer wieder auf Grund
der aktuellen Erkenntnisse und BedUrfnisse Uber-
schriebener und neu geformter Raum. Dies wird als
Metapher genutzt, um Freiraume fur eine mogliche
Herangehensweise zu schaffen, die aus der Viel-
schichtigkeit der Geschichte inspiriert und abgelei-
tet wird. Das Konzept ist das einer Uberschreibung
und Neuinterpretierung der Spuren des Bestandes
in Anpassung auf die Bedurfnisse der kontempo-
raren Stadt. Anstatt sich auf die Ruckgewinnung
einer durch die Eingriffe des letzten Jahrhunderts
langst verlorenen Stadtstruktur zu beziehen, wird
eine Uberlagerung verschiedener raumlicher Kon-
zepte vorgeschlagen, die in den Kellergeschossen
und in dem Ruckbau aller Vorderhauser die Erleb-
barkeit der savoyischen Parzelle ermoglicht.

Aufbauend auf dem Fundament der typischen Par-
zellenstruktur wird eine Komplettuberbauung des
Erdgeschosses als Sockelbau vorgeschlagen, in
welchen eine Passage zwischen Markt- und Zeug-
gasse eingeflgt wird. Es entsteht so auf der Ebe-
ne des 1. Obergeschosses ein neuer offentlicher
Stadtraum, in welchem ein freistehender Baukor-
per als primares Element das Mittelhaus ersetzt.
Durch die Sichtbarmachung der Stadtmorphologie
und der neuen Beziehung zwischen Vorderhausern
und dem pragnanten Neubau mit dem Erschei-
nungsbild ,aufeinandergestapelter Markthallen®
entsteht ein vollig neuer Stadtraum, der jedoch

in seinem Wesen als ortsfremd und kulissenhaft
empfunden wird. Ausserdem erscheint dieser neue
Ort (,the third place — der dritte Ort*) durch die vor-
geschlagene Erschliessung aus der geschlossenen
Passage als versteckt, und damit nicht als Stadt-
raum erlebbar.

Die strikte Aufteilung in eine untere ,Supermarkt-
welt“ im Sockelbau und in eine obere ,Erlebnis-
welt“ im Hof mit den gestapelten Markthallen fur
Einzelhandel und Migros-Restaurant lasst die
Erschliessung und die Sichtbarkeit, insbesondere
des offentlichen Raumes im Obergeschoss, zum
zentralen Kriterium im Hinblick auf die Nutzung
werden. Die vorgeschlagene Passage erscheint
jedoch eher zu schmal und bietet mit den zwei
opaken Oberlichtern und dem Aufgang tUber zwei
Rolltreppen in den Mittelbau keinerlei Bezug zu
den oberen Hofen. Von der Visibilitat und Attrak-
tivitat her gesehen bleibt die obere ,Erlebniswelt®
unerschlossen und nicht spurbar. Damit wird das
Funktionieren des Drittmieterkonzepts in Frage
gestellt.

Der Eingang zum Supermarkt ist zentral am Haupt-
aufgang zum Einkaufscenter angeordnet, wodurch
der Supermarkt beim Gang durch die Passage gut
sichtbar wird. Die Eingangssituation ist gentigend
breit und Ubersichtlich gestaltet. Die Organisa-
tion des Supermarktes im Erdgeschoss scheint
gelungen — insbesondere die Trennung zwischen
Eingangs- und Ausgangsbereich vermag zu Uber-
zeugen. Ebenso wird die aufgezeigte Organisati-
on des Erdgeschosses, welche einen optimalen
Rundgang ermoglicht, positiv gewirdigt. Leider
weist der Supermarkt im Untergeschoss keinerlei
Bezug zum Tageslicht oder Erdgeschoss auf. Kri-
tisch betrachtet wird auch der fehlende Bezug des
Gesamtkomplexes «Innerstadtisches Einkaufs-
zentrum» zum Hauptfrequenzbringer dem Super-
markt.

Die Durchwegung und Erschliessung ist professi-
onell strukturiert und akkurat geplant. Dennoch
erscheint die Erschliessungsfigur im Erdgeschoss
auch im Bezug zum Untergeschoss und Eingang
Supermarkt, sowie im Zugang von der Marktgasse
gemessen an den Besucherzahlen als zu schwach.
Das Fehlen von Sichtbezlgen zwischen Passage
und den Drittmieterflachen sowie dem Migros-
Restaurant im Mittelbau lasst diese als isoliert
und kaum wahrnehmbar erscheinen. Das von den
Architekten angestrebte neue Ess- und Einkaufs-
erlebnis als identitatsstiftender Faktor der neuen
Altstadt-Migros ist damit in Frage gestellt.

Der klar strukturierte Neubaukorper als Mittelbau
weist stUtzenfreie Flachen auf, die eine gute Fle-
xibilitat erlauben, jedoch nur einseitig Uber offene
Lauben bespielt werden kénnen.

Das pragende Element der neuen Bebauung in
Form von ,gestapelten Markthallen® erscheint zwi-
schen den Vorderhausern als typologisch klares,
primares Element in der Architektur der Stadt und
nicht als Maske in Form einer historischen Inter-
pretation der Mittelhauser. In seiner Hohenent-
wicklung wird der Neubau allerdings stark in Frage
gestellt. Die Laube als pragender Bestandteil der
Strassenfronten wird quasi als Pars pro Toto zum
generierenden Modul fur ein ganzes Gebaude, das
an das Kornhaus oder sogar an den Palazzo della
Ragione in Padua erinnert und damit im kollektiven
Gedachtnis verankert ist.

Die Materialitat und der Ausdruck des Mittelbaus
sind konsequent aus dem Konzept in Analogie zum
Bestand entwickelt. Die Hoffassaden der Vorder-
hauser sind ebenso konsequent auf den ursprung-
lichen Bestand reduziert und wiederhergestellt.
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Im Sockelbau erscheint die langgezogene schmale Passage
trotz den zwei Oberlichtern unter den Wasserbecken des
Hofes eher als eine interne Welt ohne Aussenbezlge, wel-
che den neu geschaffenen Ortim 1. Obergeschoss kaum
offenbart.

Die vertikale Frequenzverteilung im Erdgeschoss ist bei
gleichzeitiger Abbindung der Obergeschosse fur Drittmie-
ter hinderlich. Die Erschliessung der peripheren Verkaufs-
lagen ist problematisch und ohne Anreize oder Hohepunkte
gestaltet. Bedingt durch den erheblichen Anteil an Dritt-
mietflachen im Erdgeschoss entsteht eine hohe Wert-
schopfung pro Quadratmeter Mietflache, bei gleichzeitig
tiefem Flachenertrag in den Obergeschossen. Das gesamt-
haft resultierende Ertragspotenzial wird als genugend aber
ohne Entwicklungsreserve nach oben beurteilt. Insgesamt
resultiert eine durchschnittliche Wirtschaftlichkeit bei
geringen Optimierungsmoglichkeiten.

Das Projekt zeigt eine klare Haltung in Bezug auf die
Kernaufgabe, ein stadtisches Einkaufszentrum in die
historische Bausubstanz eines UNESCO Weltkulturgu-
tes einzufiigen. Die Stadt ist seit ihrer Entstehung als ein
raumliches Palimpsest zu verstehen, welches stindig
Uiberschrieben und neu interpretiert wird. Dieser Ansatz
wird als wichtiges architekturtheoretisches Statement
verstanden. Obwohl das Konzept an sich als héchst inter-
essanter Beitrag gewiirdigt wird, konnte das Projekt trotz
der gewonnenen Entwurfsfreiheit in einigen wesentlichen
Punkten nicht liberzeugen. Die anvisierte identitatsstif-
tende Charakteristik des neuen Ortes im 1. Obergeschoss
bleibt eine kaum wahrnehmbare, vom Stadtleben stark
entriickte Welt. Es bestehen jedoch grosse Zweifel liber
diese doch eher radikale Uberschreibung des Bestandes
und dessen Spuren, sowie liber das Volumen des Hinter-
hauses.

Modellfoto
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Situation
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Grundriss 1. Obergeschoss mit Innenhof

Grundriss 2. Obergeschoss Migros Restaurant
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Langsschnitt Marktgasse - Hinterhaus - Zeughausgasse

Schnitt durch den Innenhof Marktgasse

bbbl

Strassenansicht Marktgasse

Strassenansicht Zeughausgasse
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Schnitt durch den Innenhof Zeughausgasse




Detail Fassade
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Projektbeschrieb

Das Projekt wurde von den ersten Ideenskizzen bis
hin zur Schlussabgabe kontinuierlich und zielge-
richtet den komplexen Programmvorgaben ange-
nahert. Der Entwurf bietet in der vorgeschlagenen
dichten Kammerung von Gebauden und Hofrau-
men eine schlussige neue Gesamtvolumetrie. Die
drei eingefuhrten neuen Hofe machen die tradierte
stadtraumliche Struktur mit den drei Hauserzeilen
bis ins Erdgeschoss anschaulich. Damit werden die
erhaltenen historischen Gebaude in einen glaub-
wdirdigen neuen Kontext eingebunden.

Die Verfasser rekonstruieren die Brandmauern der
Hauser an der Marktgasse als massive Wande und
auch deren Hoffassaden werden teilweise bis ins
Erdgeschoss wiederhergestellt. Die Hoffassaden
der Bauten Marktgasse Nr. 40/42 werden bis ins
Erdgeschoss in Anlehnung an die Obergeschosse
rekonstruiert. Alle Ubrigen Fassaden sollen zumin-
dest strukturell komplettiert werden. Speziell
gewurdigt wird auch der Erhalt der Grundrissstruk-
tur des Hauses Zeughausgasse Nr. 29. Die zie-
gelgedeckten Hofgebaude sind als Neubauten zu
erkennen. Sie sind angemessen materialisiert und
zurickhaltend detailliert, auch wenn ihre differen-
zierte Gliederung der Dacher etwas historisierend
wirkt.

Eine sehr frUhe Idee der Autoren war das Einfuhren
einer neuen offentlichen Passage von den Lauben
an der Marktgasse bis hin zur Zeughausgasse. Gut
proportionierte Platze entlang der Passage sollen
den Besuchern Uberraschende Raumfolgen und ein
starkes Raumerlebnis bieten. Uberzeugend ist der
praktisch gerade verlaufende Weg durch die neue
Passage, der gleichzeitig das System von Vorder-
und Hinterhausern mit ihren massiven Fassaden
bis ins Erdgeschoss verdeutlicht und Einblicke in
die Innenhofe bietet. Spezielle Merkpunkte ent-
lang der Passage schaffen das Palmenhaus und
der vom Barock inspirierte ovale Hof mit den vor-
geschlagenen 14 massigen Holzsaulen samt Gale-
rie und einer Bodenintarsie nach dem Vorbild von
Michelangelos Campidoglio in Rom, die gleichzei-
tig als Oberlicht fur die darunterliegenden Laden-
flachen dienen soll. Es kann diskutiert werden, ob
diese fast eklektizistischen Referenzen hier richtig
sind, um Uber das Lokale hinaus zu weisen, wie es
die Autoren begrinden. Die vorliegende raumliche
Gliederung und das Arbeiten mit bildhaften Refe-
renzen als spezielle Merkpunkte erachtet die Jury
jedenfalls als moglich. Die vorgeschlagene Einhau-
sung des Hofes hinter der Zeughausgasse wird kri-
tisch betrachtet. Mit dem Palmenhaus und seinen

vier innenliegenden Stutzen ist die ursprungliche
Bedeutung dieses Gartenhofes kaum mehr ver-
standlich.

Die Autoren suchen in ihrem Entwurf eine grosse
Vielfalt an Nutzungen, bei der auch die ursprungli-
che Wohnnutzung wieder einen festen und selbst-
versténdlichen Platz haben soll. Uber dem ersten
Obergeschoss werden auch zur Hofseite hin Woh-
nungen angeboten. Die insgesamt 52 Wohnungen
unterschiedlicher Grosse sind im Erdgeschoss gut
adressiert. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die
Ruckfuhrung der Burgerhauser zu ihrer urspring-
lichen Wohnnutzung zu begrissen. Dem Entscheid
zu Gunsten vieler ruhiger Wohnungen folgt wohl
auch die eher knapp bemessene Anzahl an Aus-
sensitzplatzen fur das Migros Restaurant im zwei-
ten Obergeschoss.

Fur die Migros und alle anderen Geschafte im neu-
en Gebaudekomplex ist die Offentlichkeit, die eine
Passage hier bieten kann, ein grosser Vorteil. Ob
der lange Durchgang von der Marktgasse bis zur
Zeughausgasse als reine Innenwelt optimal ist,
wird allerdings bezweifelt. Vermutlich wirde die-
ser Durchgang nur bedingt als 6ffentlicher Raum
angeeignet werden und die ausgebildete Passage
musste wohl — entgegen der Absicht der Autoren -
nach Ladenschluss geschlossen werden. Fur die-
sen Vorschlag spricht aber klar der Ubersichtliche
und lineare Verlauf der Passage mit dem kurzesten
Weg von der Marktgasse direkt bis in die Zeugh-
ausgasse.

Die grosse Vielfalt an Laden entlang der Lauben
und an der Passage bis hin zur Zeughausgasse
wird begrusst. Die grosste Schwachstelle bei die-
sem Projekt bleibt die ungentgende Verknupfung
der attraktiven Nutzungen im Erdgeschoss mit
den Drittnutzungen in den Obergeschossen. Die
seitlich des ovalen Hofes, hinter der geschlosse-
nen Brandmauer versteckten Rolltreppen werden
in den Obergeschossen kaum die Besucherstrome
generieren, die an dieser guten innerstadtischen
Lage notwendig sind. Die zweite, opulent gestalte-
te Treppe beim Palmenhof ist gut gesetzt. Sie kann
aber den Nachteil der schlechten Anbindung auf
Seite Marktgasse nicht aufwiegen.

Weitere wohl l6sbare Schwachen bei diesem Pro-
jekt liegen bei der Ausgestaltung des Migros

Supermarktes. Die Eingangssituation am gedeck-
ten Haupthof ist zwar ausreichend dimensioniert,
erscheint jedoch nicht eindeutig. Die aufgezeigte
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L-formige Grundflache des Supermarktes im Erdgeschoss
schrankt die Nutzungsmoglichkeiten im Erdgeschoss

ein. Die Lage und Dimensionierung des Auf- und Abgangs
zum Untergeschoss wird hinsichtlich der zu erwartenden
Besucherstrome als kritisch erachtet, schafft jedoch eine
Sichtbeziehung zwischen den Etagen, welche vom Beur-
teilungsgremium begriusst wird. Die Kassenbereiche sowie
der Ladenaustritt sind deutlich zu klein dimensioniert. Die
Verkaufsflachen an der Passage erschweren die Situation
zusatzlich. Aus Nutzersicht winschenswert ware eine Pra-
senz des Supermarktes an der Marktgasse.

Der Entwurf verfugt Uber eine gute bis sehr gute horizonta-
le Frequenzverteilung, bei ungentgender vertikaler Anbin-
dung der Obergeschosse. Entlang der Besucherwege sind
die Kundenanreize und -erlebnisse nicht erkennbar oder zu
wenig ausgebildet. Aus einem vorteilhaften Flachenertrag
bei gleichzeitig grosser vermietbarer Flache resultiert ein
hohes Ertragspotential. Eine Verbesserung der vertikalen
Erschliessung hatte eine signifikante Erhohung der Wirt-
schaftlichkeit zur Folge.

Die Jury anerkennt die weitgehend klugen Konzeptent-
scheide der Autoren. lhr lustvolles und virtuoses Ver-
dichten und Verkniipfen von Raumen, Funktionen und
Nutzungen versprechen einen spannenden und zielfiih-
renden Entwicklungsprozess bis hin zu einem Baupro-
jekt. Trotz einiger Méngel zeugt der liberraschende und
reife Entwurf von einer sorgféltigen, interdisziplinar
geflihrten Auseinandersetzung des Autorenteams mit der
ausserst anspruchsvollen Aufgabe.

Modellfoto
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Visualisierung Laube Marktgasse
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Sudwest-Ansicht

Nordwest-Ansicht
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Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss Verkauf und Wohnen

Grundriss 2. Obergeschoss Migros Restaurant
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Marktgasse 44 - Eventhalle - Hinterhaus - Palmenhof - Zeughausgasse 31
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Zeughausgasse 29 - Palmenhof - Hinterhaus - Eventhalle - Hoffassade - Zeughausgasse 40

Querschnitt Eventhalle
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Querschnitt Palmenhof
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Fassadenschnitt mit Ansicht

| I | e

Laube an der Marktgasse
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