AM RENNWEG

ZWISCHEN KULTURELLEM ERBE UND MODERNEM WOHNEN
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In zwei Jahren vom historischen
Gebaude zum Juwel

Am Rennweg im Herzen der ZUrcher Altstadt realisierte Property One im
Auftrag von privaten Investoren in enger Zusammenarbeit mit den Behor-
den ein ganz besonderes Projekt. Zwei Hauseinheiten, die teils aus dem
14. Jahrhundert datieren, wurden zur exklusiven Wohn- und Retailimmo-
bilie umgebaut.

Viele Uberraschungen trotz minutiéser Planung

Vor dem Start der Umbauarbeiten wurde bereits Gber einen langen Zeit-
raum hinweg intensiv geplant und verhandelt. Vor allem die Unterschutz-
stellung der Immobilie stellte fir alle Beteiligten eine grosse Herausfor-
derung dar. Dank der engen und sehr konstruktiven Zusammenarbeit mit
den Behorden wurden immer gute Losungen gefunden, sodass die Um-
bauarbeiten im Januar 2018 beginnen konnten.

Trotz der minutidsen Planung sollte sich der Umbau als veritabler Kraftakt
erweisen. Je mehr rlickgebaut wurde, desto mehr geschitzte Elemente
kamen zum Vorschein. Zudem wurde deutlich, dass in den vergangenen
Jahrhunderten viel umgebaut wurde, ohne sich um statische Belange zu
kiimmern. Als dramatische Folge davon drohte das Haus zwischenzeitlich
sogar einzustlrzen. Mit der notigen Sachkenntnis, viel Flexibilitat und Im-
provisationstalent konnten aber schliesslich alle Herausforderungen bra-
vourds gemeistert werden.

Im Grossen wie im Kleinen einzigartig

Der Innenausbau gestaltete sich weit weniger nervenaufreibend, war da-
bei aber nicht minder herausfordernd. Es galt, den Raumlichkeiten ein
zeitgemasses Ambiente zu verleihen und gleichzeitig die lange Geschich-
te der beiden Hauser zu bewahren. Mit einem raffinierten Raum- und Farb-
konzept sowie vielen historischen Elementen wie alten Stuckaturen, Stitz-
balken, Tafer oder Parkettboden ist dies vorzuglich gelungen.

Nach etwas mehr als zwei Jahren war das Werk dann vollbracht. Entstan-
den sind exklusive Geschaftsraumlichkeiten mit zweigeschossigem Ge-
wolbe sowie vier in jeder Hinsicht einzigartige Wohnungen.

Mit diesem Buch mochten wir der Geschichte der beiden Hauser am
Rennweg 14 und 16 ein kleines Kapitel hinzufligen, indem wir den speziel-
len Umbau mit eindrucksvollen Bildern Revue passieren lassen.
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Geschichtliches zum Rennweg

Die bauhistorische Untersuchung der beiden Hauser am Rennweg 14
(«Schwarzer Ochsen») und 16 («Roter Stern», «Schwarzer Stern», «Schwar-
zer Stier») zeigt eine wechselvolle Geschichte.
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Wie alles begann

Im mittelalterlichen Zurich bildete der Rennweg die Ausfallstrasse nach
Westen. Die beiden betrachteten Hauser lagen am «Rain», einem erhohten
Gehweg mit Stutzmauer auf Seite Lindenhof. Die altesten beim Umbau
gefassten Bauteile lassen sich Holzhausern des frihen 14. Jahrhunderts
zuordnen. Nachfolgende Erneuerungen und Aufstockungen waren 1572
abgeschlossen. Auf der Stadtansicht von Jos Murer von 1576 (Abbildung
links) ist dieser Zustand detailgetreu dargestellt. 1614 wurde Nr.16 (blau)
erhoht und erhielt reprasentative Raumausstattungen wie die Kassetten-
deckenim 2. und 4. Obergeschoss. Im 18. Jahrhundert wurde an Nr. 14 (rot)
zum bestehenden gewdlbten Raum ein Anbau mit Kreuzgratgewodlbe fur
eine gewerbliche Nutzung hinzugefugt. Das Hofgebaude von Nr. 16 stand
dagegen abgesetzt. 1878, nach Abtrag des Rains, wurden die Hauser um
eine Geschosshohe nach unten erweitert. Gleichzeitig wurde ihre Vereini-
gung unter einem Besitzer durch den Einbau des gemeinsamen Treppen-
hauses mit Lichtschacht architektonisch gefestigt. Fassaden, Dachzinne
und zahlreiche Innenausstattungen stammen ebenfalls aus diesem Umbau.

Die denkmalpflegerische Sanierung

Um die wechselvolle Geschichte der beiden Hauser am Rennweg 14 und
16 fortzusetzen, erfolgte von 2018 bis 2020 eine Gesamtsanierung. Die
bestehende, durch verschiedenste Einbauten Uberformte Raumstruktur
von 1878 wurde dabei in ihren Ursprung zurtickgefthrt sowie durch prazis
gesetzte wohnungsinterne Verbindungen der jeweiligen Geschosse wei-
terentwickelt. Grundlage des Projektes bildete der Schutzumfang, wel-
cher um wertvolle Ausstattungselemente und Bauteile erweitert werden
konnte. Baubegleitende Bestandsaufnahmen, baugeschichtliche Unter-
suchungen und massgeschneiderte Losungen bildeten die Rahmenbe-
dingungen fur die Umsetzungsphase des Projektes. Mit den Sanierungs-
massnahmen bleiben die verschiedenen Bauphasen ablesbar, welche fur
die Gebaude pragend sind und der «Hausgeschichte» Rechnung tragen.
Durch den sorgfaltigen Umbau kommt die Qualitat der Hauser sowohl im
stadtischen Kontext als auch innenrdumlich mit den neuen Nutzungen
wieder verstarkt zur Geltung.

Autoren dieses Kapitels: Andreas Motschi, Felix Wyss, Grit Angermann von der Stadt Zdrich,
Amt fur Stadtebau, Archéologie & Denkmalpflege.
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Die anspruchsvolle Planung

Die Umbauplanung denkmalgeschutzter Immobilien ist immer eine He-
rausforderung. Beim Projekt am Rennweg stellten sich einige besonders
schwierige Aufgaben, die aber im Dialog immer gut gelost werden konn-
ten.

Ein Projekt, mehrere Perspektiven

Beider Planung des Umbaus waren nicht nur viel Know-how und Erfahrung
gefragt, sondern auch ein guter Austausch zwischen den Anspruchsgrup-
pen. So stand fur die Stadtverwaltung von Anfang an das kulturelle Erbe
im Vordergrund, wéhrend es fur die Projektverantwortlichen ein Liebha-
berobjekt ist, bei dem trotz allem auch Faktoren wie Wirtschaftlichkeit und
Vermietbarkeit eine Rolle spielten.

Als Ziel wurde definiert, die zwei Hauseinheiten zu einer exklusiven Wohn-
und Retailimmobilie umzubauen. Der Charme des Altbaus sollte dabei wo
immer moglich erhalten und mit den Wohnbedurfnissen der heutigen Zeit
in Einklang gebracht werden.

Privée, Métier ...

Die unteren beiden Geschosse wurden unter dem Titel Métier zusammen-
gefasst - zur Vermietung an einen Retailer, wobei vor allem die hinteren,
zweigeschossigen Gewolberdume das Geschaftszentrum bilden. Die
Eingangsfront wurde neu konzipiert, sollte jedoch als Schaufensterfront
gegen den Rennweg hin bestehen bleiben. Die oberen Geschosse mit vier
Unikatwohnungen bilden das Privée.

... und die Lift-Frage

Fur einige Diskussionen sorgte der Fahrstuhl, der fUr die Vermietbarkeit der
Immobilie ein unverzichtbares Element darstellt. Wie bei anderen Punkten
konnte auch hier dank der engen Zusammenarbeit mit den Behdrden eine
fur alle Seiten stimmige Losung gefunden werden. Auf Basis eines umfas-
senden Unterschutzstellungsvertrags wurde schliesslich die Baufreigabe
erteilt. Mittels Sondierungen wurden vorab die schitzenswerten Bauteile
eruiert und definiert. Der Umbau konnte beginnen.
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Ein herausfordernder Umbau

Der Umbau war nichts flr schwache Nerven. Es gab immer wieder unlieb-
same Uberraschungen und zwischenzeitlich mussten die Gebaude gar
mit Stahltragern zusatzlich gestutzt werden. Gefragt waren Geduld, Flexi-
bilitat und Improvisationstalent.

Schicht fur Schicht

Die Umbauarbeiten am Rennweg starteten Mitte Januar 2018. Zunachst
wurde Schicht fur Schicht der vorhandenen Bausubstanz abgetragen. Oft
befand sich die zu erhaltende Schicht erst an vierter oder funfter Stelle -
wobei es sich vor allem um historische Parkettschichten, Tafelungen aus
dem 17. Jahrhundert, Stuckatur- und Kassettendecken handelte. Auch fur
die Handwerker vor Ort erschloss sich die zu schitzende Schicht nicht
immer sofort, weswegen eine hohe Prasenz der Bauleitung unverzichtbar
war.

Um den Charme des Altbaus zu erhalten, sollten vor allem die alten Balken
wo immer moglich offen gezeigt werden. Besonders brandschutztech-
nisch wurde dies zu einer Herausforderung. Jeder Balken musste aufgrund
seiner Dicke und Dichte auf seine Standfestigkeit im Brandfall untersucht
und gegebenenfalls mit brandfestem Material eingepackt werden.

Statische Mangel erfordern Stahltrager

Die Bodenplatte des Erdgeschosses wurde durch eine Stahlbetonplatte
ersetzt und bildet nun zusammen mit den betonierten Kellerwanden den
neuen stabilen Unterbau fur die alten Holz- und Fachwerkkonstruktionen
der Obergeschosse. Diese mussten wahrend der Bauphase durch Stahl-
trager gesichert werden. Auch die Kanalisation wurde neu verlegt und
saniert.

Beim Ruckbau ist man an verschiedenen Orten auf statische Mangel der
Bausubstanz gestossen. Teilweise waren die Balken morsch, an anderen
Stellen wurden im Verlauf der Jahrhunderte wichtige statische Elemen-
te einfach entfernt. Da das Gebaude integral unter Denkmalschutz steht,
musste jedes Mal zusammen mit der stadtischen Denkmalpflege ent-
schieden werden, ob und wie die einzelnen Elemente gestltzt oder er-
setzt werden sollen.

Schiefe Béden und Wande

Dass man sich in einem Uber 700 Jahre alten Gebaude befindet, merkt
man nicht zuletzt an den schiefen Bdden und Wanden, die auch nach dem
Umbau zu den charakteristischen Eigenheiten der Rennweg-Wohnungen
zahlen.
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«Das Gebdude war
grosse Wundertiite
wusste nie, was ein

erwartet.»
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Jeder Raum hat seine eigene
Farbwelt

Dass die Raumlichkeiten am Rennweg heute nicht nur historisierend wir-
ken, sondern auch ein zeitgeméasses Ambiente ausstrahlen, ist nicht zu-

letzt ein Verdienst der gekonnten Innenarchitektur.
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Tafer mit bis zu zehn Farbschichten

GREGO Jasmin Grego & Stephanie Kihnle Architektur GmbH aus Zurich
hat sich die Aufgabe gestellt, den Innenausbau der Wohnungen so zu kon-
zipieren, dass die einzelnen Einheiten einmalig und individuell werden. Sie
sollten der Geschichte des Hauses gerecht werden und zugleich ein neues,
zeitgendssisches Kapitel schreiben. Die Verantwortlichen gingen deshalb
Zimmer far Zimmer, Etage flr Etage durch und setzten sich intensiv mit
der bestehenden Substanz auseinander. Im 2. Obergeschoss wurden bei-
spielsweise Tafer mit bis zu zehn Farbschichten gefunden. Die neuen
Farbwelten basieren im Wesentlichen auf der Farbigkeit diverser Gebaude
in der Zurcher Altstadt. Dabei ging es nicht darum, in eine historisierende
Verklarung dieser Farbwelten zu verfallen, sondern die Farben und Muster
fur die heutige Zeit zu interpretieren.

Durchdacht bis ins Detail

Das Resultat Uberzeugt auf allen Etagen. Jeder Raum hat seine eigene Far-
be, und manchmal gibt es sogar innerhalb eines Raumes verschiedene
Nuancen des gleichen Farbtons. Die R&ume werden in ihrer Einzigartigkeit
in Bezug auf Lichtfuhrung und Lage durch die Polychromie unterstitzt.
Die Farbgebung in den unteren Etagen ist intensiver als im Dachgeschoss,
da die Raume dort allgemein dunkler sind. Unterschiedlich farbig sind
auch die eingebauten Kiichen. Das Farbspektrum reicht von Weinrot tber
Tannengrin und Nachtblau bis zu Pechschwarz.

Da kaum ein Raum im rechten Winkel verlauft und auch die Boden nicht
im Lot sind, kamen beim Innenausbau nicht nur hochqualitative Materia-
lien zum Einsatz, sondern auch hochqualifizierte Handwerker mit grosser
Erfahrung im Umbau. Durch die sorgfaltige Moblierung der Wohnungen
mit ausgewahlten Objekten konnten die R&ume atmospharisch verdichtet
werden.
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Spezielle Grundrisse fiir einzig-
artige Raumlichkeiten

Bei der Gestaltung der Grundrisse bestand die Herausforderung vor allem
darin, die Uber 700-jahrige Geschichte der urspringlich in zwei Gebau-
den entstandenen Raumsituation zu entwirren, zu ordnen und daraus
unterschiedliche, den heutigen Bedurfnissen angepasste Grundrisse zu
entwickeln.

Die gefundene Losung ist ebenso einfach wie bestechend: vier individu-
elle Wohnungen, die jeweils ein ganzes Geschoss - im Dach sogar zwei
Geschosse - einnehmen. So verflugt jede Wohnung Uber eine einzigartige
Raumfolge, die Hof- und Strassenteil sowie Rennweg 14 und 16 miteinan-
der verbindet. In den Geschéaftsraumlichkeiten ist das zweigeschossige
Gewolbe das unbestrittene Highlight.

Eine besonders knifflige Aufgabe in der Neukonzeption der Grundrisse
war die zweckmassige Positionierung des Aufzugs, ohne die historische
Bausubstanz wesentlich zu beeintrachtigen.

Untergeschoss: Retail

7%

Erdgeschoss: Retail
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Unverkennbare Einzigartigkeit
und rundum zufriedene Gesichter

Als das Umbauprojekt im Fruhling 2020 erfolgreich abgeschlossen wer-
den konnte, waren sich alle Beteiligten einig: Der Aufwand hat sich ge-
lohnt! Das Ergebnis ist schlicht einzigartig und darf ohne falsche Beschei-
denheit als gelungenes Gesamtkunstwerk bezeichnet werden.

Unikate mit Charme und Chic

Das Resultat der Komplettsanierung begeistert durch eine gelungene
Synthese aus Alt und Neu. Jede Wohnung ist einzigartig, keine gleicht der
anderen. Die vier Unikate strahlen Ruhe und Harmonie aus und erzahlen
jede fur sich ein Kapitel von der Liegenschaftsgeschichte, die bis weit ins
Mittelalter zurtckreicht.

Rickblickende Worte

Das Schlusswort soll hier all jenen gehoren, die dieses besondere Projekt
mitgepragt und moglich gemacht haben:

«Das Resultat macht Freude. Jede Wohnung hat eine eigene Raumdrama-
turgie und speziell flr sie gestaltete Details und verfligt so Uber einen ganz
eigenen Charakter.»

Roman Oberholzer, Co-Founder, Head Entwicklung, Planung & Bauen
Property One

«Das Projekt auf dem Plan und in der Realitat hat sich auf der Baustelle
immer wieder neu verschoben. Wir haben fast alle Details zweimal entwor-
fen und gezeichnet. Die Spuren der Zeit sind nicht oberflachlich, sondern
durchdringen die ganze Struktur. Am besten waére es gewesen, auf der
Baustelle einen Zeichentisch aufzustellen.»

Jasmin Grego, Innenarchitektin
GREGO Jasmin Grego & Stephanie Kiihnle Architektur GmbH

«Die Kommunikation unter den Beteiligten war sehr gut, und der fertige
Umbau tragt der Historizitat des Gebéaudes durch die Inwertsetzung zahl-
reicher herausragender Ausstattungselemente Rechnung.»

Andreas Motschi, Projektleiter seitens der Archédologie der Stadt Zirich

«Durch die Wertschatzung und das Interesse der Bauherrschaft an histo-
rischer Substanz konnten zahlreiche Bauteile und Ausstattungselemente
zuséatzlich zum vereinbarten Schutzumfang erhalten und in das Umbau-
konzept integriert werden.»

Grit Angermann, Projektleiterin seitens der Denkmalpflege der Stadt Zirich
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Projektleitung, Planung und Behoérden

. uri 3-PLAN Knapkiewicz + Braunschweiler AG
PROPERTY ONL % Stadt Ziirich Ingenieurbiro fir Hoch- und Tiefbau

Fir Sie im Element.

Vielen herzlichen Dank!

. RAMSEIER & ASSOCIATES LTD.
Das Projekt «<Am Rennweg» ware ohne die erfolgreiche Zusammenarbeit ARCHITECTURE & DESIGN 109 |

mit unseren Partnern und deren Mitarbeitenden nicht realisierbar gewe-
sen. An dieser Stelle sprechen wir ein grosses Dankeschon an alle Mit-
wirkenden aus.
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AT, ] ]
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&l GRIESSER GAUTSCHI 4 Schaub
Schweiz FENSTERBAU A= ' BMELEKTROTEGHNIK
SPLE{SS o L rs o
l spaltenstein AOSTER Innenausbau
Die Baumeister mit Herz und Verstand holzbau " / Gebiudetechniker Wohlen

@

Schindler

Innenarchitektur & Ausstattung

GREGO :iin
& Stephanie Kiihnle

Architektur

Fotografie

LORENZI

KREATIVITAT IN NATURSTEIN UND KERAMIK

BRUNO HELBLING FOTOGRAFIE

GUYER

Warme und Wasser

Medienparter
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