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Einleitung

Ausgangslage

Die Immobilienstrategie des Kantons Graublnden sieht
vor, dass nicht mehr bendtigte Liegenschaften und Grund-
stlicke an guten Lagen, mit Potenzial und/oder strategi-
schem Wert nicht veraussert, sondern im Baurecht an

Interessenten abgegeben werden.

Auf Basis dieser Vorgabe wird mittels des initiierten
Investorenwettbewerbs ein Baurechtsnehmer gesucht, um
die Grundstiicke an der Loéstrasse zur Entwicklung und
Bewirtschaftung abzutreten und so eine neue und zonen-

konforme Nutzung des Areals zu ermoglichen.

Zielsetzung Investorenwettbewerb

Grundsatzlich besteht fir die 6ffentliche Hand die Vorgabe
zur Vergabe an den Meistbietenden. Aus einer baukul-
turellen Verantwortung heraus ist es dem Kanton ein
Anliegen, qualitativ hochwertige Architektur und vorbildli-
chen Stadte- und Siedlungsbau zu fordern, weshalb er ein
gualitatssicherndes Verfahren in Form eines Investoren-

wettbewerbs durchgefihrt hat.

Entscheidend flr die Vergabe des Baurechtes ist somit
nicht ausschliesslich die Hohe des angebotenen Bau-
rechtszinses, sondern auch die Qualitat des vorge-
schlagenen Projekts. Dabei werden der Umgang mit der
stadtebaulichen und historischen Qualitat des Areals, die
Berucksichtigung der umgebenden Bauten und die vorge-
sehenen Nutzungen beurteilt. Gesucht wird diesbezlglich
eine attraktive Losung fur eine zukunftige Arealnutzung,

welche das Quartier starkt und bereichert.

Situation / Umfeld

Chur ist die alteste Stadt der Schweiz mit einer entspre-
chend malerischen Altstadt. Dies ist aber nicht das Einzige,
was Chur zu bieten hat. Nebst dem besonderen Klima, dem
breiten Aus- und Weiterbildungsangebot und der kulturellen
Vielfalt erfreuen sich die Einwohnerinnen und Einwohner
auch an stadtnahen Natur- und Erholungsraumen und vielen
Sport- und Freizeitmoglichkeiten. Dies alles sorgt fur eine
hohe Lebensqualitat und die entsprechende Wohnlichkeit in

der Hauptstadt des Kantons Graubinden.

Der Wettbewerbsperimeter befindet sich gleich am Anfang
des Wohnquartiers Loéstrasse, nordostlich des Stadtkerns.
Im Sudosten des Areals steigt die steile und dicht bewalde-
te Flanke des Mittenberges an und bildet einen markanten

Hintergrund.

Das Quartier ist als reizvolles und bevorzugtes Wohnquartier
mit ausgepragtem Charakter bekannt, da es zentrumsnah
und dennoch sehr ruhig und durchgrint ist. Der Bahnhof ist
innert weniger als zehn Gehminuten erreichbar. In unmittel-
barer Nahe befinden sich auch das Schulhaus Quader mit

Sport- und Freizeitanlage und ein Einkaufszentrum.

Hauptbahnhof Chur

Areal Loéstrasse

Schul- und Freizeitanlage Quader

Einkaufszentrum Quader

Mittenberg

Altstadt



Kurziibersicht Perimeter und Bestand

Das Areal wird gepragt von der Geometrie der Verkehrs-
wege. Wahrend die Lirlibadstrasse unmittelbar am
Hangfuss des Mittenberges verlauft und das Gebiet gegen
Sildosten abschliesst, unterteilt die Loéstrasse das Areal
in zwei unterschiedliche Bereiche. Zudem durchquert ein

stadtischer Fussweg den Perimeter.

Auf dem westlichen Teilgebiet befinden sich ein Grund-
stlick (A, 3000 m2) mit zwei bestehenden Hochbauten und

Parkplatzen sowie eine unbebaute Parzelle (B, 1 174 m2).

Auf dem siid-dstlichen Teilareal (C, 3 741 m2) sind zwei
historische, gut unterhaltene aber teilweise durch diver-
se Umnutzungen substanziell erheblich beeintrachtigte
Gebaudekomplexe vorhanden. Insgesamt umfasst der
Perimeter eine Landflache von 7 915 m2. Die angrenzende
Liegenschaft (D) im stdlichen Teil wird zu einem spéateren

Zeitpunkt separat ausgeschrieben.

Die stadtebauliche Struktur des Areals und die grosszugi-
gen Freiraume mit teilweise machtigen und alten Baumen

sind charakteristisch flir das Gebiet und daher erhaltens-

wert.

Loé&sirasse

Liribadstrasse

Weattbewearbsperimeater
s Grundslick 251 (A)

s Grundslick 1633 (B)
= Grundstick 286 [C)

stadtischar Fussweq

Loéstrasse 14116 (D)

Organisation und

Vertfahren

Veranstalter

Veranstalter des Investorenwettbewerbs ist der Kan-

ton Graubunden, vertreten durch das Departement fir
Infrastruktur, Energie und Mobilitat (DIEM), fir die Durch-
fihrung und Umsetzung (Projektleitung) wieder vertreten
durch das Hochbauamt Graubtinden (HBA).

Kontaktadresse:
Hochbauamt Graublnden
Julien Brassel, Projektleiter
Ringstrasse 10

7001 Chur
julien.brassel@hba.gr.ch

Organisator
Die Begleitung des Investorenwettbewerbs erfolgt durch

ein neutrales externes Planungsburo.

Kontaktadresse:
Fanzun AG

Gunther Bischof
Salvatorenstrasse 66
7000 Chur

T +41 58 312 88 88

info@fanzun.swiss

Verfahrensart

Der Investorenwettbewerb wurde als anonymes Bieter-
verfahren mit Praqualifikation durchgefihrt. Die Durch-
fuhrung des Verfahrens unterlag nicht dem Anwendungs-
bereich des offentlichen Beschaffungswesens und konnte

somit formfrei erfolgen.

Ziel des Verfahrens ist die Erlangung von Angeboten fir
die Vergabe eines Baurechts, jeweils kombiniert mit einer
Projektstudie, um die stadtebauliche Haltung, den Umgang
mit der bestehenden Substanz in der Umgebung sowie die
vorgesehene Nutzungsidee beurteilen zu konnen. Durch
die Kombination eines Angebots fur einen Baurechtszins
mit einer Projektstudie wurde die Bildung eines Investo-
renteams bestehend aus Spezialisten in den Bereichen

Finanzierung und Planung vorausgesetzt.

Das Baurecht soll an das Investorenteam gemass der
Empfehlung des Beurteilungsgremiums Ubertragen
werden. Vorbehalten bleibt die Zustimmung der Regierung
des Kantons Graubiinden sowie die privatrechtliche Eini-

gung Uber die Baurechtsvertrage.

Terminplan
B Publikation Investorenwettbewerb und

Aufschaltung Wettbewersprogramm

und Online-Formulare.............. Anfang Juni 2020
H Bewerbungsfrist Praqualifikation........ 23. Juli 2020
B Entscheid Praqualifikation .......... Ende August 2020
M Versand Zugangsdaten Projektplattform .. KW 36 2020
B Fragestellung. ...l 18. September 2020
H Fragebeantwortung.................. 2. Oktober 2020
B Abgabe Projektstudie.............. 4. Dezember 2020
H Abgabe Modell.................... 18. Dezember 2020
M Vorprifung Projekte. . .. ... KW 50-52/2020, KW 2/2021
H Beurteilung Projekte ............. ... KW 3-5/2021
B Empfehlung Beurteilungsgremium

andie Regierung ........... ... L KW 6/2021
B Regierungsbeschluss. .................... KW 8/2021
M Voraussichtliche Bekanntgabe und

Veroffentlichung .................. 26. Februar 2021



Teilnahmeberechtigung

Die Teilnahme an der Praqualifikation stand allen Bewer-
berinnen und Bewerbern mit der geforderten Fachkom-
petenz und den erforderlichen Kapazitaten offen. Gesucht
wurde ein Investorenteam als Bietergemeinschaft, wel-
ches die notwendigen Kenntnisse in Planung, Realisierung
und Finanzierung in vergleichbaren Aufgabenstellungen

nachweisen konnte.

Entschadigung und Preise

Es wurden keine Entschadigungen an die Investorenteams
ausgerichtet, da das Ziel des Verfahrens die Erlangung
von Baurechtsangeboten mit Projektstudien war und der
Kanton Graubilinden nach der Baurechtsvergabe nicht als

Auftraggeber/Bauherr auftreten wird.

Beurteilungsgremium
Zur Beurteilung der eingereichten Angebote und Pro-
jektstudien wurde das nachfolgende Beurteilungsgre-

mium eingesetzt:

MITGLIEDER (stimmberechtigt)

B Dr. Mario Cavigelli, Regierungsrat, Vorsteher Departe-
ment fur Infrastruktur, Energie und Mobilitat, (Vorsitz)

B Urs Marti, Stadtprasident, Stadt Chur

M Orlando Nigg, Rechtsdienst, Departement fur Infra-
struktur, Energie und Mobilitat

B Markus Diinner, Kantonsbaumeister, Hochbauamt
Graublnden

B Marie-Theres Caratsch, dipl. Architektin ETH/SIA,
konzeptC GmbH

[ | Philipp Esch, dipl. Arch. ETH/BSA/SIA, Esch Sintzel
GmbH - Architekten ETH BSA SIA

M Simon Berger, Denkmalpflege Graubiinden

B Andreas Pohl, Leiter Stadtentwicklung, Stadt Chur

M Stefan Miiller, Leiter Portfolio-Management,
Hochbauamt Graublinden

M Julien Brassel, Projektleiter, Hochbauamt Graublinden

EXPERTEN (nicht stimmberechtigt)
B Ulrike Sax, Bauberaterin Denkmalpflege Graubiinden

BEGLEITUNG UND VORPRUFUNG
B Gunther Bischof, Fanzun AG
B Sabrina Kamer, Fanzun AG

Praqgualifika

Teilnahmekriterien

Voraussetzung fur die Teilnahme waren Kompetenz und
Potenzial in Projektierung und Realisierung vergleichbarer
Bauvorhaben. Diese Qualitaten waren mittels geeigneter

Referenzobjekte nachzuweisen.
Die Art der Finanzierung musste erst mit dem Nachweis

der Wirtschaftlichkeit im Rahmen der Projektstudie darge-

legt werden.

Beurteilungskriterien Praqualifikation

Planer

Bauobjekte mit ahnlicher Aufgabenstellung zu den Themen:
- Stadtebau/Architektur

- Landschaftsarchitektur/Umgebungsgestaltung

- Nachhaltigkeit

Investor

Nachweis der fachlichen und organisatorischen Leistungsfahigkeit
Kompetenz, Referenzen

(Bauobjekte in dhnlicher Gréssenordnung)

Anteil

Punkte




Bewerbungen

Insgesamt wurden folgende neun Bewerbungen fristgerecht bis am 23. Juli 2020 um 17.00 Uhr beim Hochbauamt

Graubunden eingereicht.

Nr. Bewerbung

1

Einfache Gesellschaft "Baron de Loé"

Investor
Architekt
Landschaftsarchitekt

Pensionskasse Graublinden / Miro Immo AG, Chur
Ritter Schumacher AG, Chur
Westpol Landschaftsarchitektur GmbH, Basel

Landschaftsarchitekt

Bauingenieur

HLKKS/GA/Brandsch.

Bauphysik

2 Einfache Gesellschaft "Mittenberg"
Investor Zindel AG / domenig IMMOBILIEN AG, Chur
Architekt domenig ARCHITEKTEN AG, Chur
Landschaftsarchitekt Bltikofer Schaffrath Landschaftsarchitekten GmbH, Chur
3 GEMA Immobilien AG
Investor Gema-Immobilien AG, Walenstadt
Architekt Bearth + Deplazes AG, Chur
Landschaftsarchitekt ryffel + ryffel AG, Uster
4 GKS Immobilien AG
Investor GKS Immobilien AG, Chur
Architekt Giubbini Architekten ETH/SIA AG, Chur
Landschaftsarchitekt Hager Partner AG, Zlrich
5 HRS Real Estate AG
Investor HRS Investment AG, Frauenfeld
Architekt Joos & Mathys Architekten AG, Andeer/Ziirich

BNP Landschaftsarchitekten GmbH, Zirich
FERRARI GARTMANN AG, Chur
Balzer Ingenieure AG, Chur

durable Planung und Beratung GmbH, Zirich

1"

Nr. Bewerbung

Investor

6 Mobiliar — Implenia — maurusfrei

Schweizerische Mobiliar Asset Management AG, Bern

Landschaftsarchitekt
Bauphysik

Architekt maurusfrei Architekten AG, Chur
Landschaftsarchitekt Graber Allemann Landschaftsarchitektur GmbH, Altendorf
GU/TU Implenia Schweiz AG
7 Nocasa Baumanagement AG
Investor Nocasa Baumanagement AG, Chur
Architekt Schneller Caminada Architekten AG, Trin

vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Zurich
Kuster + Partner AG, Chur

8 TEAM RPK-BE-EIFFAGE

Landschaftsarchitekt

Bauingenieur

Investor Raiffeisen Pensionskasse Genossenschaft, St.Gallen
Architekt Baumschlager Eberle Architekten, Vaduz
Landschaftsarchitekt Mettler Landschaftsarchitektur, Gossau
GU/TU Eiffage Suisse AG, Chur
9 Wohngenossenschaft Stickerei Neubach
Investor Wohngenossenschaft Stickerei Neubach, Chur
Architekt ARGE Vincenzo Cangemi / Niccold Krattli / Clara Richard, Chur

Bernhard Zingler Landscape Projects, Zurich

Conzett Bronzini Partner AG, Chur

Vorprifung

Beschluss

Bei der durch den Organisator durchgefihrten Vorprifung
konnten weder bei den formellen noch materiellen Vor-
gaben relevante Mangel festgestellt werden. Samtliche
Bewerbungen wurden fristgerecht und vollstandig beim

Hochbauamt eingereicht.

Das Beurteilungsgremium folgte den Antragen des Organi-
sators und kam einstimmig zum Schluss, samtliche Bewer-

berteams zum eigentlichen Bieterverfahren zuzulassen.



Bletervertfahren

Ziele und Erwartungen
Ziel des Verfahrens war die Erlangung von Angeboten fur
die Vergabe eines Baurechtes jeweils kombiniert mit einer

Projektstudie.

Eine hochwertige Verdichtung nach innen ist eines der
Hauptanliegen dieses Verfahrens. Die Projektstudie soll
die planerische Strategie im Umgang mit dem Bestand

und den stadtebaulichen Grundstrukturen aufzeigen. Der
Ort an der markanten Biegung der Loéstrasse hat eine
besondere Prasenz im Stadtraum und das Ensemble der
Parzellen, welche Uber beide Strassenseiten reicht, ist eine
besondere Chance, den grosseren Zusammenhang des

Quartiers mitzugestalten.

Das Projekt soll sich grundsatzlich in die Architektur und
Massstablichkeit der Umgebung einfligen, dabei aber

durchaus ein zeitgemasses Selbstbewusstsein zeigen.

Die Projektentwicklung hat auf einer eher ruhigen Wohn-
nutzung zu basieren. Grundsatzlich sind in Bezug auf die
bestehenden Randbedingungen aber auch Nutzungen wie
nicht storende Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbe-

triebe realisierbar.

Die Projektstudie soll sich durch eine attraktive und qua-
litativ hochwertige Umgebungsgestaltung auszeichnen.
Fur den Umgang mit den Freiflachen auf dem Areal wird
ein grundsatzliches Freiraumkonzept mit Aussagen zu
Nutzung (privat/&ffentlich), einheimischer Bepflanzung,

Moblierung und Belagsarten erwartet.

Beurteilungskriterien
Gemass den Vorgaben im Wettbewerbsprogramm sollen
die Projektstudien Aussagen zu nachfolgend aufgefuhrten

Kriterien machen:

stadtebauliche Gesamtlosung und Konzeptidee
Bereicherung fur das Quartier resp. die Allgemeinheit
Funktionalitat / Wohn-/Nutzungsqualitat
Nachhaltigkeit (Energie- /Mobilitdtskonzept, Okologie)

Erschliessungskonzept

freiraumliche/landschaftliche Aspekte

Vorpriifung

Von den neun zum Bieterverfahren zugelassenen Teams
haben deren sieben ihre Unterlagen fristgerecht und voll-
standig bis am Freitag, 4. Dezember 2020 und die entspre-
chenden Gipsmodelle bis am Freitag, 18. Dezember 2020
eingereicht. Die beiden Bewerber Maobiliar — Implenia -
maurusfrei und TEAM RPK-BE-EIFFAGE haben gegenlber
dem Veranstalter bedauerlicherweise bereits frihzeitig

deren Absage mitgeteilt.

Weil die ausserordentliche Generalversammlung der
Wohngenossenschaft Stickerei Neubach der Teilnahme am
Verfahren nicht zustimmte, beantragte die ARGE Vincenzo
Cangemi / Niccolo Krattli / Clara Richard mit dem neuen
Investor Stiftung Abendrot, Basel, am Verfahren teilneh-
men zu konnen. Da das Verfahren nicht dem offentlichen
Vergaberecht unterliegt und somit nicht deren formelle
Verfahrensvorschriften zur Anwendung gelangen, stimm-
ten samtliche Mitglieder des Beurteilungsgremiums im
Sinne der Sicherstellung einer angemessenen Teilnehmer-

zahl diesem Antrag zu.

Die Projektstudien wurden vom Veranstalter in Empfang
genommen und dem Organisator zur Vorprifung lUberge-
ben. Die eingereichten Unterlagen wurden durch diesen in

der Reihenfolge des Eingangs von 1 bis 7 nummeriert.

B Projekt1  Quintett

B Projekt 2  Harmonia

B Projekt3  Spalier

B Projekt4  Stadtgarten
B Projekt5 Baron_de_Loé
B Projekt4 Deloé

B Projekt 7 Anno-MMXX

Die formelle und materielle Vorprifung wurde durch den

Organisator durchgefihrt.

Im Rahmen der materiellen Vorprifung wurden sowohl
Bewilligungsfahigkeit wie auch Wirtschaftlichkeit unter-
sucht und im Vorprifungsbericht vom 22. Dezember 2020

zusammengefasst.

Beurteilung der Projektstudien

Aufgrund der Corona-Pandemie war ein gemeinsames
Treffen des Gremiums zur Beurteilung in Chur nicht
moglich, weswegen die Projektbeitrage vom 6. bis zum
15. Januar 2021 im Verwaltungszentrum "sinergia” in Chur
zur individuellen Besichtigung durch die Mitglieder des
Gremiums ausgestellt waren. Die eigentliche Beurteilung
mit Diskussion und Bewertung der sieben eingereichten
Projektdossiers erfolgte dann am 18. Januar 2021 in Form
einer Videokonferenz. Alle Mitglieder waren anwesend
und das Beurteilungsgremium war somit vollzahlig und

beschlussfahig.

Die Ergebnisse der Vorprufung wurden dem Beurtei-
lungsgremium in Form eines Vorprufungsberichts bereits

frihzeitig zur Verflgung gestellt und am Tag der Beurtei-

lung nochmals detailliert vorgestellt. In diesem Rahmen
wurden auch die Uberpriifung und Plausibilisierung der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgezeigt und spezifi-
sche Punkte fur die spatere Detailbeurteilung der einzel-

nen Projektstudien erlautert.

Die Vorprufung, insbesondere die Prifung der Bewilli-
gungsfahigkeit, haben diverse kleinere Verstosse gegen
das Baugesetz zu Tage gebracht, welche aber grosstenteils
mit einer Uberarbeitung als korrigierbar befunden wurden.
Entsprechend wurden samtliche Projektstudien zur Beur-

teilung zugelassen.

Im Anschluss an die Prasentation der Vorprifungsergeb-
nisse wurden durch Stefan Miiller, Leiter Portfolio-Ma-
nagement, und Julien Brassel, Projektleiter, beide Hoch-
bauamt Graublinden, die sieben Projektstudien in Bezug
auf die relevanten Bewertungskriterien gemass Wettbe-
werbsprogramm vorgestellt. Nach Abschluss der Vor-
stellungsrunde wurden samtliche Projektstudien in einer
ersten Runde ausfuhrlich diskutiert. Als Ergebnis dieser
ersten Bewertungsrunde wurden vier von sieben Projekten
ausgeschieden, welche das Beurteilungsgremium — trotz
interessanter Ansatze - in Bezug auf die Qualitat wesent-
licher Faktoren, wie ortsbauliche Einordnung, Umgang mit
bestehender Substanz, architektonische Gestaltung oder
konzeptionelle Uberlegungen nicht hinreichend zu tber-

zeugen wussten.

In einer zweiten Bewertungsrunde wurden die verbleiben-
den drei Projektstudien nochmals detailliert analysiert

und besprochen, wobei das Projekt 3 (Spalier) aus stadte-
baulicher, vor allem aber aus typologischer Sicht als nicht

passend beurteilt wurde.



Die beiden verbleibenden Projekte wurden in einer
abschliessenden Diskussionsrunde noch einmal gegen-
Ubergestellt. Das Beurteilungsgremium kam dabei zum
Schluss, dass das Projekt 4 (Stadtgarten) gegeniiber
dem Projekt 7 (Anno-MMXX) zwar weniger deutlich in der
Definition des Aussenraums, insgesamt aber schlissiger
und konsequenter in der Umsetzung des angestrebten

Konzepts ist.

Entscheid Beurteilung
Aufgrund der abschliessenden Diskussion entschied das
Beurteilungsgremium, nur ein Projekt zum Preisvergleich

zuzulassen.

Zum Preisvergleich zugelassen wurde entsprechend

folgendes Projekt:

Projekt Nr. 5 Stadtgarten

Preisvergleich Baurechtszins

Die Bieterangebote fir den Baurechtszins wurden in
einem separaten, verschlossenen und anonymen Couvert
eingereicht und mittels Kennwort und Stichwort «Angebot

Baurechtszins» gekennzeichnet.

Auf Basis der vorangehenden Beurteilung der Projektstu-
dien durch das Beurteilungsgremium wurde im Anschluss
an die Beurteilungsrundgange das Couvert mit dem
offerierten Baurechtszins des geeigneten Wettbewerbs-

beitrags geoffnet.

Die Couverts mit den Angeboten der nicht oder weniger gut

geeigneten Beitrage wurden ungeoffnet vernichtet.

Weiteres Vorgehen
Der Bericht des Preisgerichts wird der Regierung zur

Kenntnisnahme und Beschlussfassung unterbreitet.

Dank und Empfenhlung

Der Veranstalter bedankt sich bei den engagierten Inves-
torenteams fur die kompetenten, vielfaltigen und span-
nenden Beitrage und ist Uberzeugt, mit dem gewahlten
Verfahren die bau- und soziokulturelle Verantwortung bei

der Verausserung entsprechend hoch gewichtet zu haben.

Aufgrund des durchgefiihrten Prozesses zur Qualitats-
sicherung empfiehlt das Beurteilungsgremium, mit dem
Investorenteam des Projekts Nr. 4, Kennwort "Stadtgarten”,
die Weiterbearbeitung der Projektstudie gemass den Vor-
gaben aus dem Baurechtsvertrag bis zur Baueingabe unter
Berucksichtigung der Hinweise im Projektbeschrieb und
den Schlussfolgerungen sowie den nachfolgenden Emp-

fehlungen durch das Hochbauamt begleiten zu lassen.

B Die Umgebungsgestaltung ist zu prazisieren und den
auf den Planen dargestellten Pflanzen — insbesondere
den Hochstammbaumen — entsprechend Raum zu bieten.
Aufgrund der dadurch entstehenden Baumgruben sind
die Uberdimensionierten Untergeschosse deutlich einzu-
schranken und zu optimieren. Zudem ist die machtige und
prachtvolle Linde vor der ehemaligen Frauenschule zu
erhalten und — insbesondere beim Abbruch der ehemali-

gen Frauenschule — umfassend zu schitzen.

B Das Projekt weist mit 105 Parkplatzen eine fir den
zentralen Standort viel zu hohe Anzahl Parkplatze aus.
Wie den Projektunterlagen zu entnehmen ist, sind in
Anbetracht der sehr guten Lage flir das gesamte Projekt
nur die Halfte der gemass Baugesetz geforderten b4
Parkplatze zu erstellen. Im Kontext einer nachhaltigen
Bau- und Lebensweise sowie unter Berucksichtigung des
unter Punkt 1 erwlnschten Raumes fur die Bepflanzung
mussen die Einstellhallen deutlich verkleinert werden. Das
Gremium erachtet ein Verhaltnis von einem Parkplatz pro
Wohneinheit als Uberaus genlgend, empfiehlt gar, sich

eher am gesetzlichen Minimum zu orientieren.

B Ebenfalls im Sinne der Nachhaltigkeit ist die aufwan-
dige und ressourcenintensive Dachkonstruktion aus Beton
zu Uberdenken. Die graue Energie soll mit entsprechender

Materialwahl nochmals deutlich gesenkt werden.

B Der Abbruch der ehemaligen Frauenschule, Loéstras-
se 26, ist flr das Beurteilungsgremium in diesem Pro-
jektvorschlag durchaus vorstellbar. Weil die ,vielarmigen’
Neubauten so weich in den gebauten Kontext eingepasst
sind, ware das Neubau-Ensemble aber auch unter Erhalt
des alten Schulgebaudes denkbar. Beide Strategien sollen
nochmals gepruft und einander gegenubergestellt werden,
um Gewissheit darlber zu erlangen, wie gross der Mehr-

wert von Abbruch und Ersatzneubau tatsachlich ist.
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Quintett

Projektstudie Nr. 1

Investor

Gema-Immobilien AG, Walenstadt

Architekt
Bearth + Deplazes AG, Chur

Fachplaner
ryffel + ryffel AG, Uster

Merkmale des Projektvorschlags

Der Projektvorschlag "Quintett” wahlt mit der orthogonalen
Anordnung der Neubauten zum Bestand einen interes-
santen Ansatz, welcher als Weiterfiihrung der Bebauung
die beiden Strassenseiten auf selbstverstandliche Art

und Weise verbindet. Mit der Weiterfiihrung offentlicher
Nutzungen, dem Erhalt einzelner Bauten und der prazisen
Setzung der Volumen werden siedlungs- und nutzungsge-
schichtliche Aspekte aufgenommen und interpretiert. Der
sich aus dieser klaren, stadtebaulichen Setzung ergebende
zentrale Raum wird dann allerdings nicht offentlich wirk-
sam genutzt, sondern durch die Einfahrt der Tiefgarage
besetzt.

Im Gegensatz zu den meisten Bauten entlang der
Loéstrasse, weisen die Neubauten im westlichen Teil-
gebiet eine unbelebte Schlaffassade auf. Die dargestell-
ten Fassaden erwecken den Anschein stark normierter
Miethauser. Mit drei Voll- sowie einem Attikageschoss sind
die vorgeschlagenen Volumen zudem nicht zonenkonform.
Dem stadtebaulich vielversprechenden Ansatz steht im
Endeffekt eine wenig aussagekraftige Architektursprache
gegenulber, welche aufgrund des sehr knapp gehaltenen
Abgabedossiers auch noch unzureichend erlautert wird.
Der Projektvorschlag wird entsprechend im ersten Rund-
gang ausgeschieden.




Harmonia

Projektstudie Nr. 2

Investor
Zindel AG, Chur / domenig IMMOBILIEN AG, CHUR

Architekt

domenig ARCHITEKTEN AG, Chur

Fachplaner
Butikofer Schaffrath Landschaftsarchitekten GmbH, Chur

Merkmale des Projektvorschlags

Beim Projektvorschlag "Harmonia” wird lediglich das
ehemalige Unterkunftsgebdude (Loéstrasse 32) erhalten.
Die restlichen Bauten, insbesondere die alte Frauenschule
(Loéstrasse 26), werden durch Neubauten ersetzt. Die vor-
geschlagenen Baukorper sind ortsuntypisch polygonal und

laufen teils in spitzwinkligen Gebaudeecken zusammen.

Die beiden grosszigigen Aussenraume, mit welchen auch
der wertvolle Baumbestand respektiert wird, weisen
einen parkahnlichen Charakter auf und figen sich somit
grundsatzlich im Quartier ein. Im Gegensatz dazu wirkt
die Architektur — wenn auch ansprechend ausgestaltet
—generisch und nicht ortstypisch. Aus dem Abbruch der
alten Frauenschule und dem Saal wird kein plausibler ge-
sellschaftlicher Mehrwert geschaffen. An prominentester

Stelle wird die Einfahrt zu einer Tiefgarage platziert.

Zudem wird im Vorschlag zwar eine breite Auswahl an
Wohnungen — darunter auch gemeinschaftliches Wohnen -
prasentiert, jedoch sind keine weiteren Nutzungen zu einer
besseren sozialen Durchmischung vorgesehen.

Der Projektvorschlag wird im ersten Rundgang ausge-
schieden, weil er insgesamt zu wenig Bezug zum Bestand
in der Umgebung nimmt und zu wenige Qualitaten im

Verhaltnis zur heutigen Situation schafft.
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Spalier

Projektstudie Nr. 3

Investor
HRS Investment AG, Frauenfeld

Architekt
Joos & Mathys Architekten AG, Andeer / Zirich

Fachplaner

FERRARI GARTMANN AG, Chur / Balzer Ingenieure AG, Chur / durable Planung und Beratung GmbH, Zirich

BNP Landschaftsarchitekten GmbH, Zirich

Merkmale des Projektvorschlags

Der Projektvorschlag "Spalier” versucht den Bestand
soweit wie moglich zu respektieren und auch das Haus
Vogelsang (Loéstrasse 37) zu nutzen. Um das Potenzial
der Grundsticke auszuschopfen, werden auf der Westsei-
te erganzend zum bestehenden Wohnhaus Reihenhauser
und auf der Ostseite ein offenwinkliger, viergeschossiger
Baukorper mit Geschosswohnungen vorgeschlagen. Der
daraus resultierende vielfaltige Mix an Wohnformen wird
dadurch geschmalert, dass samtliche Objekte als Wohnei-
gentum verkauft werden und mit der Umnutzung des
Loésaals in Wohnungen auch die bestehende offentliche
Nutzung und somit der sozialgeschichtliche Charakter des

Orts verloren geht.

Mit einer Spielwiese respektive freien Wiese und dem
angrenzenden Gemeinschaftsplatz stehen zwar grosse
Aussenraume der Allgemeinheit zur Verfiigung, durch die
Strassenrandbebauung mit den Reiheneinfamilienhausern
auf der Westseite wirkt das Areal jedoch stark geschlos-

sen, undurchlassig und nicht quartiertypisch.

Der insgesamt sorgfaltig ausgearbeitete Projektvorschlag
zeigt interessante Ansatze, trennt jedoch die beiden Stras-
senseiten zu stark voneinander ab. Zudem gelingt es den
Projektverfassern nicht, schlissig darzulegen, weshalb
mit dem Reiheneinfamilienhaus im westlichen Teilgebiet
eine quartierfremde Bautypologie gewahlt wurde. Aus
diesen Grunden wird der Projektvorschlag im zweiten

Rundgang ausgeschieden.
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Stadtgarten

Projektstudie Nr. 4

Investor

Nocasa Baumanagement AG, Chur

Architekt
Schneller Caminada Architekten AG, Trin

Fachplaner
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Zurich
Kuster + Partner AG, Chur

Stadtebauliche Gesamtlosung und Konzeptidee

Der Projektvorschlag "Stadtgarten” zeigt eine in sich
schlissige stadtebauliche Gesamtkonzeption mit finf
mehrarmigen, orthogonal zueinander liegenden Baukor-
pern, welche mit der Polygonalitat deren effektive Dimen-
sion gekonnt kaschieren. Die Volumen scheinen auf den
ersten Blick — vor allem im Modell — eher ortsuntypisch,
finden aber mit der zeitgenossischen Interpretation einer
birgerlichen Villenarchitektur mit ausgepragtem Sockel-
geschoss und markantem Dachgeschoss mit auffalligen

Mansarden durchaus Anschluss im Loé-Quartier.

Der Ersatz der ehemaligen Frauenschule mit dem neuen
"Loéhaus” in derselben Architektursprache ist durchaus
vorstellbar. Der Vorschlag schafft eine uberzeugende Ver-
bindung der beiden Teilgebiete und bildet einen gut erkenn-
baren Auftakt zum Quartier. Die im Beschrieb erwahnte
Option zum Erhalt der ehemaligen Frauenschule, welche
jedoch nicht ausgearbeitet wurde, ist aber ebenfalls
denkbar. In einem nachsten Schritt sind beide Strategien
nochmals zu prufen und einander gegenuberzustellen, um

den tatsachlichen Mehrwert eines Ersatzes zu ermitteln.

Bereicherung fiir das Quartier resp. die Allgemeinheit
Der im neuen "Loéhaus” positionierte Saal kommt am stad-
tebaulich wirksamsten Ort zu liegen und erhalt dadurch
einen starken offentlichen Charakter. Der entstehende Vor-
platz bespielt und belebt den Raum zwischen den Grund-
stlicken im Westen und jenem im Osten entsprechend

einfach und glaubhaft.

Mit dem vielseitigen Wohnungsspiegel verspricht das
Projekt eine gute soziale Durchmischung und bietet be-
zahlbaren Wohnraum fir Studenten, Singles, Familien und
Senioren. Das Beurteilungsgremium erachtet es als sehr
wertvoll fur diese Lage, dass samtliche Wohnungen als

Mietobjekte angeboten werden.

Funktionalitat / Wohn-/Nutzungsqualitat

Die vorgeschlagenen Grundrisse lassen eine hohe Wohn-
qualitat erahnen. So sind samtliche Wohnungen, mit
Ausnahme der Studios, mindestens dreiseitig belichtet und

verfugen uber einen gut besonnten Aussenwohnraum.
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Nachhaltigkeit (Energie, Mobilitat, Okologie)

Nebst der guten Durchmischung zeigt das Projekt mit der
Anlehnung am Standard Minergie-P-Eco, Sharing-Eco-
nomy-Ansatzen und weiteren, dem Stand der Technik ent-
sprechenden Massnahmen wie Nutzung der Fernwarme
oder Photovoltaikanlagen, dass ein nachhaltiges Quartier
entstehen soll. Zudem wird die beschrankte Ressource
Bauland effizient genutzt, ohne dabei die Baukorper zu

gedrangt wirken zu lassen.

Demgegenuber stehen zwei stark Uberdimensionierte
Tiefgaragen mit insgesamt 105 Parkplatzen und Dacher
aus Beton, welche den nachhaltigen Zielen der Projektver-
fasser massiv widersprechen. Diese beiden Punkte gilt es
in der Projektuberarbeitung zwingend zu uberdenken und
den restlichen Ansatzen zur Forderung der nachhaltigen

Lebensweise anzupassen.

Erschliessungskonzept

Wie auch bei anderen Projektvorschlagen, wird mit der
moglichen gemeinsamen Nutzung der Tiefgaragenein-
fahrt mit dem Nachbargrundstick der Stiftung Baumeis-
ter Stark auf der Ostseite eine effiziente Erschliessung
angestrebt und die Anzahl Einfahrten auf die Loéstrasse

reduziert.

Die Erschliessung der einzelnen Objekte erfolgt fir den
Langsamverkehr Uber ein feines Wegnetz durch die
Umgebungsflache, wie dies beim Bestand Loéstrasse 32
bereits heute geschieht. Fur Fahrrader, einem in der Stadt
sehr beliebten Fortbewegungsmittel, stehen dann jedoch
nur ungedeckte und nicht sehr zahlreiche Abstellplatze zur
Verfugung. Den Projektverfassern wird empfohlen, dies

bei der Uberarbeitung zu verbessern.

Freirdaumliche/landschaftliche Aspekte

Die Umgebungsgestaltung weist Flachen mit unterschiedli-
chem Offentlichkeitscharakter auf. Erginzend zum zentra-
len und verbindenden Platz vor dem neuen Loésaal stehen
Gemeinschaftsplatze auf beiden Seiten der Loéstrasse
sowie Privatgarten im westlichen Teil zur Verfugung. Das
verzweigte, arealubergreifende Wegnetz ladt zum Durch-

schreiten des Areals ein.

Der mehrheitliche Erhalt des Baumbestandes und die
Verdichtung mit einheimischen Pflanzen runden die Ge-
staltung der Landschaft ab. Die Bestlckung der Umgebung
mit Hochstammbaumen ist aufgrund der grossflachigen
Unterkellerung jedoch etwas unglaubwdtrdig, weshalb auch
aus diesem Grund das Untergeschoss zwingend redimen-

sioniert werden muss.
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Baron

Projektstudie Nr. 5

Investor
GKS Immobilien AG, Chur

Architekt
Giubbini Architekten ETH/SIA AG, Chur

Fachplaner

Hager Partner AG, Zurich

Merkmale des Projektvorschlags

Die Verfasser des Projektes Baron_De_Loé schlagen als
Einzige vor, auf einen Ergdnzungsbau auf der Ostseite des
Wettbewerbsperimeters zu verzichten und die Verdich-
tung auf dem westlichen Teil zu konzentrieren. Dem an
sich respektvollen, sympathischen Ansatz, den Bestand
auf der Ostseite zu belassen und mit simplen Eingriffen
alltagstauglich zu machen, steht eine Uberzeichnend
wirkende Gestaltung des heute parkahnlichen Freiraums
zwischen der ehemaligen Frauenschule und dem ehemali-

gen Unterkunftsgebaude als Amphitheater gegentber.

Der Bebauungsvorschlag auf der Westseite mag in sich
schlissig sein, schafft jedoch mit den fiinfeckigen aber
abgerundeten Baukorpern keine Briicke zum Quartier.

Die Setzung der grossflachigen, generischen Volumen
wirkt parziell willkdrlich. Der interessante und vielseitige
Nutzungsmix mit sozialen Institutionen wird grundsatzlich
sehr begrusst, ist im Projektvorschlag aber zu wenig ab-

lesbar und somit als Visitenkarte nicht direkt erkennbar.

De Loe

Insgesamt wird mit dem Vorschlag versucht, den Fokus
auf ein gesellschaftlich heterogenes und stark durch-
mischtes Quartier zu legen. Die in der Beschreibung ver-
lockend klingenden Ansatze sind jedoch im Projekt nicht
oder nur schwer erkennbar und die Architektursprache ist
zu unspezifisch, weshalb der Vorschlag im ersten Rund-

gang ausgeschieden wird.
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Deloe

Projektstudie Nr. 6

Investor
Stiftung Abendrot, Basel

Architekt

ARGE Vincenzo Cangemi / Niccolo Krattli / Clara Richard, Chur

Fachplaner

Bernhard Zingler Landscape Projects, Zurich / Conzett Bronzini Partner AG, Chur

Merkmale des Projektvorschlags

Wie auch bei anderen Projektvorschlagen sieht Deloé auf
der Ostseite zwischen den Bestandesbauten Loéstrasse
26 und 32 einen Erganzungsbau vor. Der Bau mit seinem
machtigen Volumen, dem Flachdach und der durch Stitzen
und Glas gepragten Fassade spricht eine deutlich andere
Sprache und wirkt gegentiber dem Bestand fremd und zu
wuchtig. Zudem wird der Grenzabstand im Osten mit dem

Erganzungsbau deutlich unterschritten.

Auf dem westlichen Teilgebiet wird eine Neubebauung in
einer Art Doppelhausstruktur prasentiert, in deren Innern
sich dann allerdings Wohnungen abzeichnen, welche mit
dem Aussern nicht richtig korrespondieren wollen. Die Set-
zung der Volumen entlang der Baulinien erscheint quartier-

fremd und stadtebaulich nicht stringent.

Die Parkierung der Motor- und Zweiradfahrzeuge erfolgt
verstreut Uber den Perimeter unter- und oberirdisch auf

heterogene und wenig konzeptuelle Art. Durch die oberirdi-

sche Parkierung wird die Idee der Gartensiedlung untergra-

ben.

Insgesamt sind im Projektvorschlag weder typologisch
noch architektonisch Verbindungen zum Quartier ersicht-
lich und das Konzept entwickelt auch in sich keine Einheit,

weshalb er im ersten Rundgang ausgeschieden wird.




Anno-MMXX

Projektstudie Nr. 7

Investor

Pensionskasse Graublnden, Chur / Miro Immo AG, Chur

Architekt
Ritter Schumacher AG, Chur

Fachplaner
Westpol Landschaftsarchitektur GmbH, Basel

Merkmale des Projektvorschlags

Wie beim ersten Projektvorschlag Quintett wahlen die
Verfasser des Projektes Anno-MMXX mit der orthogonalen
Anordnung der Neubauten zum Bestand einen interessan-
ten und respektvollen Ansatz, welcher als Weiterfuhrung
der Bebauung die beiden Strassenseiten auf selbstver-
standliche Art und Weise verbindet. Im Gegensatz zum
Quintett wird der entstehende Raum im Brennpunkt mit
zwei Platzen auch entsprechend gestaltet. Wenngleich die
Wirtschaftlichkeit eines Bistros an einem dieser Freirdaume
mindestens teilweise in Frage zu stellen ist, so ist der Raum
doch fiir die Offentlichkeit bestimmt.

Die sehr zurlickhaltende Architektursprache vermag die
starke Verbindung, die Uber den Stadtebau und den Aus-
senraum erfolgt, nicht so richtig zu unterstitzen. Auch die
in den Beschreibungen erwahnte soziale Durchmischung
und gemeinschaftliche Wohn- und Lebensweise, welche
sehr begrusst wirde, wird zwar in der Umgebungsgestal-
tung mit Gemeinschafts- und Mietergarten angedeutet, im
Gebaudeinnern aber bedauerlicherweise nicht konsequent
vollendet. Die Erschliessungsflachen, auf welchen Begeg-
nungen und Austausch stattfinden konnten, sind auf ein
Minimum reduziert. Zudem sind die Wohnungen im Dachge-

schoss des westseitigen Langbaus knapp belichtet.

Das Beurteilungsgremium kommt zum Schluss, dass die
Verfasser des Projektvorschlags Anno-MMXX zwar einen
vielversprechenden Weg eingeschlagen und ein anspre-
chendes Projekt ausgearbeitet haben, letztendlich aber im
Vergleich zum Projekt Stadtgarten in einer Uberarbeitung
nebst der etwas mutlosen, zurlickhaltenden Architektur-
sprache auch die Gebaudestruktur nochmals entscheidend
anzupassen hatten. Aus diesem Grund wird der Vorschlag

in der abschliessenden Diskussion ausgeschieden.
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