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Einleitung

Eingebettet in eine grosszugige Parkanlage liegt das
«Ensemble Lindengut» unweit der Altstadt von Winterthur.
Die Villa mit Nebengebauden wurde gegen Ende des 18.
Jahrhunderts als eines der ersten Wohnhauser ausserhalb
der Stadttore erbaut und wird heute als Museum und Ort fUr
Trauungen genutzt.

Das Haupthaus mit dem Museum Lindengut an der Ro-
merstrasse 8 soll instandgesetzt und fur den nachsten Le-
benszyklus ertlichtigt werden.

Neben einer umfassenden Schadstoffsanierung, der zum
Teil stark kontaminierten Holzkonstruktionen soll die Villa
den heutigen Vorschriften und Normen angepasst und in-
standgesetzt werden.

Fur die Sanierung der historisch wertvollen Substanz
suchte das Amt fur Stadtebau zusammen mit dem Eigentu-
merdepartement ein Planungsburo, das in enger Zusam-
menarbeit mit der Bauherrschaft, der kantonalen Denkmal-
pflege und der Abteilung Hochbau die anstehenden Arbei-
ten planen und die Ausfuhrung fachkundig begleiten kann.
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1 Projektrahmen

Ausserhalb der Stadt, vor dem damaligen Obertor, liess der einflussreiche Ingenieur und
Textilunternehmer Johann Sebastian von Clais Ende des 18. Jh. einen der bedeutendsten
Fabrikantenwohnsitze Winterthurs erbauen. Zwei Jahre spater folgten je ein stattliches Gart-
ner- und ein Kutscherhaus, so dass das gewachsene Ensemble am Ubergang vom Spéatba-
rock zum Klassizismus einen der letzten grossen, noch vor dem Ende der alten Eidgenos-
senschaft realisierten Landsitze im Kanton Zurich darstellt.

Aus «Inventar der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung, Stadt Winterthur, Band 2», Archaologie &
Denkmalpflege Kanton Zdirich

Ausgangslage

Die Villa Lindengut als Teil des «Ensemble Lindengut» bietet Raum fir verschiedenartige
Nutzungen. So zeigt der Historische Verein im Untergeschoss der Liegenschaft einen Tell
seiner Sammlung, nutzt weitere Raume als Sammlungsdepot und im ersten Stock befindet
sich das Hochzeitszimmer des Zivilstandsamt Winterthur.

Das Haus weist einen erhdhten Instandsetzungsbedarf aus. Der Erhalt des kulturellen Werts
des Uberkommunalen Schutzobjekts stellt das Ubergeordnete Ziel der Bauaufgabe dar. Das
Geb&ude soll saniert und den heutigen Vorschriften und Normen angepasst werden. In den
Gebauden wurden zudem in einer Untersuchung unterschiedliche Konzentrationen an
Schadstoffen nachgewiesen, so dass im Zuge der bevorstehenden Renovationsarbeiten
auch eine Schadstoffsanierung durchgefiihrt werden muss. Um den genauen Umfang der
Arbeiten zu bestimmen und fiir die Wahl der genauen Herangehensweise soll dafiir zu-
nachst in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege und den Nutzergruppen eine
Sanierungsstrategie und ein denkmalpflegerischer Bindungsplan erarbeitet werden.

Anschliessend sollen die Sanierungsmassnahmen umgesetzt werden. In einer weiteren
Phase kénnen optional auch die Sanierung der Orangerie und des Kutscherhauses an das
gleiche Planungsbiro vergeben werden. Die Auftraggeberin behalt sich vor, allfallig folgende
Planungen in einem separaten Verfahren neu auszuschreiben.
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Bestandesplane

Grundriss Erdgeschoss Bestand

Grundriss Obergeschoss Bestand
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Grundriss Untergeschoss Bestand
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Grundriss Dachgeschoss Bestand
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Kosten

Eine erste Kostenprognose geht von ca. 2.1 Millionen Franken Gesamtkosten BKP 1-9 (in-
klusive Honorare und inklusive 7.7 % Mehrwertsteuer) aus und ist als Basis fur die Honora-
rofferte zu verstehen. Eine Grobkostenschatzung + 25% fir die verschiedenen Szenarien ist
Teil des Leistungsumfangs der vorbereitenden Studie.

Nach Definition des genauen Projektrahmens ist im Rahmen des Vorprojekts eine Kosten-
schatzung + 15% zu erstellen. Weitere Kostenberechnungen bilden anschliessend jeweils
Teil des Phasenabschlusses.

Termine

Benachrichtigung/Zuschlag ca. Ende 2022
Start Sanierungsstrategie / Bindungsplan (SIA Phase 21) ca. Q12023
Start Vorprojekt / Bauprojekt (SIA Phase 31-32) ca. Q3 2023
Bewilligung Ausfiihrungskredit (Stadtrat) ca. Q3 2024
Bewilligungsverfahren / Ausfliihrungsplanung (SIA Phase 4-5) ca. 2025
Realisierung ca. 2025/2026

o
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Villa Lindengut, Trauzimmer
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2 Verfahren und Ziele

Zugang zur Aufgabe

Zur Beurteilung und Bewertung der Unterlagen nach qualitativen Aspekten wurden die An-
bieter und Anbieterinnen dieses Verfahrens aufgefordert, folgenden Zugang zur Aufgabe
konzeptionell zu bearbeiten:

Es war der Umgang mit der hindernisfreien Zuganglichkeit aufzuzeigen, welche heute nicht
gewahrleistet ist. Dabei waren verschiedene, gestalterische Fragen im Umgang mit dem
Schutzobjekt aber auch Fragen der behdrdlichen Rahmenbedingungen, der Eingriffstiefe
und der Verhaltnismassigkeit abzuwagen. Anhand der Aufgabe war der exemplarische Um-
gang mit der Bausubstanz und die architektonische Haltung aufzuzeigen. Der gewahlte An-
satz sollte nachvollziehbar zu begriinden sein.

Folgende Rahmenbedingungen waren u.a. zu beriicksichtigen:

— Massgebende Bauvorschriften

— Behindertengerechtigkeit

— Nachhaltiges Bauen, Energie, Larm- und Schallschutz
— Kantonale Denkmalpflege

— Brandschutz

— Aussenraum und Griinraum

Zuschlagskriterien

Die Auswahl der mit der Weiterbearbeitung zu beauftragenden Unternehmung wurde auf-
grund der folgenden Zuschlagskriterien getroffen:

Zugang zur Aufgabe 40 %

Referenz Schliusselperson(en) 30 %
Qualitat der einzureichenden Referenzprojekte
Qualifikation der Personen, Qualitat der Referenzauskinfte

Preis: Honorarofferte 20 %
Gewichtungsfaktor SIA Phase 21 (pauschal) 1
Gewichtungsfaktor SIA Phase 31ff. (mittlerer Stundenansatz) 2
Lehrlingsausbildung 10 %

Anzahl Ausbildungsplatze zu Gesamtzahl Arbeitsplatze
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3 Bericht Beurteilungsgremium

Verfahren

Die Stadt Winterthur, vertreten durch das Amt fir Stadtebau, lud in einem offenen Verfahren
zur Abgabe einer Leistungsofferte (Vergabe der Planerleistungen, Phasen Vorstudie, Projek-
tierung, Ausschreibung und Realisierung) betreffend Sanierung der Villa Lindengut ein.

Es handelte sich um ein offenes Verfahren. Das Verfahren unterlag den Bestimmungen tber
das o6ffentliche Beschaffungswesen.

Die Verfahrenssprache war Deutsch. Das Verfahren war nicht anonym.

Bewertungsgremium

— Christine Barz, Bauberaterin, Kantonale Denkmalpflege

— Nicole Kurmann, Bereichsleiterin Kultur, DKD

— Tjark Kuhlmei, Leitung Kulturbauten, DKD

— Michael Boogman, Teamleiter Entwicklung, Amt fiir Stadtebau (Vorsitz)
— Maria-José Blass, Projektleiterin Hochbau, Amt fiir Stadtebau

— Philipp Mohr, Projektleiter Entwicklung, Amt fir Stadtebau (Ersatz)

Zuschilag

Das Beurteilungsgremium traf sich Anfang September 2022, um die insgesamt 16 eingegan-
genen Beitrédge zu beurteilen und bewerten. Beurteilt und bewertet wurden der Zugang zur
Aufgabe, die Referenzen sowie die Honorarofferte.

Die im Programm vom Juni 2022 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat folgende Arbeitsge-
meinschaft am besten erfillt:

— Monika Stockli dipl. Architektin ETH SIA, Zirich und
Gimmi Vogt Architekten ETH SIA GmbH, Ziirich

Wiirdigung

Schadstoffsanierung, Instandsetzung ohne grosse Entwurfsaufgabe, klare Vorgaben des
Denkmalschutzes, knappes Budget: Die auf den ersten Eindruck vielleicht nicht so attraktive
Ausschreibung weckte doch ein grdsseres Interesse. Nachdem 26 Teams an der Begehung
vor Ort zugegen waren, entschieden sich letzten Endes sechzehn davon eine Offerte fiir die
Sanierung der Villa Lindengut einzureichen. Auch die Architekturteams erachten es offenbar
als attraktiv, diesen einzigartigen Villenbau an der Schwelle zwischen Barock und friihem
Klassizismus fur den nachsten Lebenszyklus aufzufrischen.

Die Frage der hindernisfreien Zuganglichkeit wurde im Verfahren bewusst sehr offen gestellt.
Jeder Zugang ware mit entsprechender Begriindung denkbar gewesen. Kein Team wagte

es, ganz auf eine behindertengerechte Erschliessung zu verzichten. Der Zugang zum Erdge-
schoss wurde entweder Uber den Anbau von Rampen oder Giber eine Scherenhebeblihne

geldst. Die Losung mit Rampen wurde vom Beurteilungskriterium als sehr kritisch betrachtet,
sind doch die Eingriffe in den Bestand tief (Abbruch historische Vortreppe) und reicht die An-
derung im Erscheinungsbilds je nach Ausflihrung von betrachtlich bis tiefgreifend. Die Sche-
renhebebilihne wird als zumutbar und im Erscheinungsbild als sehr zuriickhaltend eingestuft.
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Bei der inneren Erschliessung der Geschosse wurden viele Varianten gepruft. Ein Team
schlug auch hier einen geringstmdglichen Eingriff vor — was sehr gewdrdigt wird — und
wahlte neben der Erschliessung des Obergeschosses mittels Lift fir den Zugang zum Unter-
geschoss einen Treppenlift — was von der Jury jedoch als nicht zumutbar eingestuft wurde.
Ob die Erschliessung des Dachgeschosses mit Lift nétig ist, wird nun im Rahmen des Vor-
projekts je nach Entscheid zur zuklnftigen Nutzung bestimmt werden.

Bei der Positionierung des Lifts wurden verschiedene Lésungen geprift. Die Jury bevorzugt
Lésungsansatze, die

— Raumproportionen im Treppenhaus beibehalten

— keine sichtbaren technischen Lifttliren an Korridoren oder im Treppenhaus aufweisen
— sich zurlickhaltend im Gesamtbild einbinden

— gut erreichbare Toilettenanlagen aufweisen

Es zeigte sich, dass unabhangig von der Darstellungsweise konzeptionell dargelegt werden
kann, wie mit den erwahnten heiklen Punkten umgegangen wird. Einige Teams verloren sich
in der Darstellung von wenig aussagekraftigen Ansichten, andere punkteten gerade mit einer
umfassenden Herangehensweise und attraktivem «Storytelling».

Das Siegerteam konnte durch seine analytische und nachvollziehbare Vorgehensweise
Uberzeugen. Es gelang ihm, die Balance zwischen umfassender Fragestellung und Konzent-
ration auf die wesentlichen Punkte zu finden, was flr die weitere Zusammenarbeit vielver-
sprechend ist. In einer Matrix wurden verschiedene Ansatze aufgestellt und auch qualitativ
beurteilt. Der empfohlene Lésungsansatz I16st die gestellten Forderungen. Eine Scherenhe-
beblihne berbriickt unscheinbar die dussere Hirde des Hochparterres, ein richtig positio-
nierter Lift fligt sich sehr diskret in den Bestand ein. Er bietet auch die Moglichkeit alle Ge-
schosse mit Lift zu erschliessen. Dieser Ansatz bildet eine gute Basis fur die weitere Ent-
wicklung im Rahmen des nun folgenden Vorprojekts.

Villa Lindengut, Nordfassade:
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4 Beitrage
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Bild Umschlag:
Christian Wieland

Bild Villa Lindengut Nordfassade:

Joachim Kohler

Bild Villa Lindengut Trauzimmer:
Gabriel Malgo

Stadt Winterthur\%\*\

Departement Bau

Amt fiir Stadtebau
Hochbau

Pionierstrasse 7
8403 Winterthur
www.stadt.winterthur.ch/staedtebau

Kontakt

Philipp Mohr
Telefon direkt: 052 267 40 48
philipp.mohr@uwin.ch

Winterthur, Oktober 2022
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