Hotelumbau Baur au Lac, Zurich
Eine Herausforderung der besonderen Art

- Das Luxushotel im Herzen der Stadt Zirich geniesst weltweit einen hervorragenden Ruf. Der Anspruch des
Hotels an Qualitat ist gross und kennt keine Kompromisse. Um diesen hohen Anforderungen der Kundschaft
langfristig gerecht zu werden, investiert das Haus seit einigen Jahren in die Bausubstanz. Die Symbiose von
klassischer Architektur mit modernen zeitgenossischen Elementen kommt der Verantwortung an die glor-
reiche Geschichte und die Zukunft dieses Hotels nach. Im Zuge dieser nachhaltigen Strategie realisierte
Implenia als Totalunternehmer 22 Junior-Suiten auf der See- und Schanzengrabenseite, das Restaurant Pavil-
lon, den Petit Palais und die Terrasse. Die Kosten fir den Umbau belaufen sich auf ca. 40 Mio. und wurden in

nur 12 Monaten verbaut.

Vertrauen als Grundlage zum
Auftrag

Mit dem erfolgreichen Ab-
schluss der Renovationsarbeiten
im Jahre 2004 wurde bereits ein
wichtiger Markstein fiir die wie-
derholte Auftragserteilung an
die Implenia Generalunterneh-

i mung AG gesetzt. Gestiitzt auf
das Vertrauen der Bauherrschaft

¢ wurde beidseits eine erneute Zu-

. sammenarbeit angestrebt. Dieses
Vertrauen wurde untermauert,

. zumal es dem Generalunterneh-
mer bereits in der Vorprojekt-
phase gelungen ist, das Projekt
mit einem professionellen Pro-
jekt- und Qualititsmanagement,
einer akribischen Analyse und
einem Pauschalpreis zu defi-
nieren. Ein Entscheid der Bau-
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herrschaft, welcher sich bis zum
Schluss als richtig herausstellte.

Planungs- und Konzeptzeit
¢ Aufgrund der gemachten Er-

fahrungen aus dem Vorginger-

setzten diese Messlatte sehr
hoch. Mittels Konzepten wur-
den die Bediirfnisse ausfindig

- gemacht und klar umschrie-
. ben. Diese Konzepte waren ein
wichtiger Bestandteil des PQM

auftrag konnten vor allem die
Planungsteams profitieren.
Die hohen Anforderungen der

. Bauherrschaft und die Vor-
¢ gabe «keine Kompromisse»

und Grundlage fiir die weitere
Planung der Ingenieure, Desig-
ner und Architekten. Die Auf-

© stockung und Aushéhlung des
¢ Gebiudes verlangte eine exakte

statische Analyse, welche im Ab-
bruch und Statikkonzept seine
Basis fand.

Zusammenspiel Architekten,
Designer und Ingenieure

Der Koordination des Planungs-
teams kommt bei Projekten die-
ser Grgssenordnung eine beson-
dere Bedeutung zu. Modernste
Technik hinter edlen Materialien
und in einer historischen Bau-
substanz stellten alle Beteilig-
ten vor grosse Herausforderun-
gen. Spezielle Vorgaben an den
Schallschutz waren insofern von
Bedeutung, als dass sie geltende
SIA-Normen sogar iibertrafen.
Das Architekten- und Desig-
nerteam aus Ziirich und Paris
plante alle relevanten Details
minutiés und akribisch, um auf
der Baustelle keinen Zeitver-
lust hinnehmen zu miissen. Die
Leitung, Koordination und die
technische Abwicklung wurde
durch den Totalunternehmer
sichergestellt.

Logistische
Herausforderungen

Ein Stadthotel bringt meist nicht
die Eigenschaft mit sich, in sei-
nem ortlichen Umfeld viel Lager- :
flichen zur Verfiigung stellen zu |
konnen. Eingebettet vom Schan-
zengraben, der Storchenbriicke,
der Talstrasse und dem hotel-
eigenen Park (welcher als Tabu-
fliache galt), stellte sich bald die
Frage nach logistischen Méglich-
keiten fiir den tdglichen Bauab-
lauf. Unter Beizug aller notweni-
gen behordlichen Amter wurden
gemeinsam Losungen gesucht

¢ und gefunden. Einmalig in der




Geschichte des Kanals wurde eine
¢ 800 m2 grosse Installationsbiihne
© {iber dem Gewisser installiert.

. Uber das Geriist und eben diese
Plattform wurde die gesamte

© Baustelle beliefert. Téglich pas-
sierten bis zu 250 Handwerker
dieses Nadelghr. Anlieferungen
unterlagen einer strengen Pla-
nung und Disziplin. Die grosste
Herausforderung fand jedoch
im Innern des Hotels statt. Pro-
visorische Korridore wurden
geschaffen, um die Abschottung
zur Baustelle zu garantieren.
Diese Korridore halten einem
Vergleich zu anderen definitiven
Hotelkorridoren stand. Tape-
ziert, mit Spots bestiickt und mit
¢ edlen Bildern verziert.

Bauen unter Vollbetrieb des
Hotels. Betriebsentflechtung
mit hohem Flexibilitatsanteil
Die Vorgaben der Hoteldirek-
tion waren klar: «Moglichst
keinen Umsatzriickgang in den
Zimmerreservationen.» Um dies
zu erreichen, wurde ein grosses
Augenmerk auf die betriebliche
Entflechtung gelegt. In tiglicher
Absprache mit der Direktion
und seinen Vertretern wurden
Zeitfenster geschaffen, an wel-
chen nicht oder nur lirmarm

. gearbeitet werden konnte. Provi-
¢ Termine und Kosten speziel-
len Anforderungen unterliegen,
. steigt der Bedarf nach entspre-

. sorische Korridore wurden er-

. stellt, hinter welchen die Kund-
¢ schaft niemals eine komplexe
Baustelle vermutet hitte. All
diese Komponenten verlangten
dem Projektteam der Implenia
und dem Team des Hotels ein
Hochstmass an Flexibilitit ab.
Wihrend der gesamten Um-
bauzeit konnte der eigentliche
hochstehende Hotelbetrieb ohne
grossere Entbehrungen aufrecht
erhalten werden.

Bestehende Bausubstanz unter
Denkmalschutz

i Das seit 1844 bestehende Haus
steht unter speziellem Schutz

. und somit unter den wachsa-
men Augen der Denkmalpflege.
Rundginge zu allen Planungs-
und Ausfithrungsphasen erwie-
sen sich als dusserst wertvoll. Die
statische Situation zeigte sich
jedoch als kritisch, so dass einige
der alten Holzdeckenbalken aus-
gewechselt werden mussten. Um
den Zeitplan nicht zu gefihr-

den, mussten diese Massnahmen

¢ rasch umgesetzt werden. Eine
. unbiirokratische Betrachtung
i der Behorden und ein rasches

Umsetzen der Ingenieure und
Unternehmer brachte die Situa-
tion wieder auf Kurs.

Unternehmerisches Denken.
Verstandnis beider Seiten
Unterschiedliche unternehme-
rische Bediirfnisse und Risiken
auf beiden Seiten verlangten
eine offene und transparente
Kommunikationskultur. Diese
wurde intensiv im gegenseitigen
Verstindnis und Respekt gelebt.
Uberall dort, wo Architektur,

chenden Instrumenten, steigt
der Bedarf an Verstindnis und
einer beidseitig hohen Professi-
onalitit.

Qualitat ohne Kompromisse
Kaum in einem anderen Bereich,
wie dem Hotelbau, spielt die
Qualitit und somit die Nachhal-
tigkeit eine entscheidende Rolle.
Wo anders werden hochwertige
Zimmer tageweise an immer
wechselnde «Mieter» vergeben?

. Wo anders sind die Erwartungen
. an die Einrichtung so gross wie
¢ im Hotel Luxussegment? Diese

Eigenart verlangt eine kompro-
misslose Qualitit, eine unscho-
nende Auseinandersetzung mit
allen Details. Doch liegt die
Qualitit nicht nur im Bereich
des Sichtbaren, sondern auch im
Hintergrund, in der Nachhal-
tigkeit der technischen Anlagen
und deren Wartbarkeit sowie

deren Umweltvertraglichkeit.
. Diesem Umstand wurde von
. Anfang an grosse Aufmerksam-

keit geschenkt und in einer sorg-
faltigen und eben nachhaltigen
Materialauswahl definiert.

Enge Zeitvorgaben bei hochstem
Ausbaustandard bediirfen einem :

besonderen Augenmerk, da ein
Nichteinhalten von Entscheiden,
Meilensteinen, Zeitfenstern gra-
vierende Auswirkungen auf die
Termine und somit unweigerlich
auf die Qualitit haben.

Baustelle in der Baustelle.
Das Pavillon und die Terrasse

. forderten
. Eine besondere Herausforderung

bildete der Umstand, dass neben
dem Hauptauftrag zeitgleich
eine weitere grossere Baustelle
betrieben wurde. Die Spuren der
Zeit gingen auch am Restaurant
Pavillon und der Terrasse nicht
ohne Narben vorbei. Um zeit-
gerecht auf den Friihlingsstart
beide Objekte wieder an den

Betrieb iibergeben zu konnen,
wurde bereits im November

letzten Jahres mit der Renova-
tion begonnen. Mit dem Star-
architekten Pierre-Yves Rochon
wurde ein grandioses Gestal-
tungskonzept geschaffen, dessen
gastronomische Entsprechung
nun von den Kiichenchefs kon-
genial umgesetzt wird. Grund
genug, sich auf einen verheis-
sungsvollen Sommer zu freuen.
Die bauliche Umsetzung ent-
spricht hochstem internationa-

¢ lem Standard, ja setzt sogar neue
. Massstibe.

Einer der exklusivsten Plitze
Ziirichs wartet nun mit einem
neuen Konzept fiir seine zahllo-
sen Stammgiste auf. In neuem
exklusivem Gewand erwartet die
Giste die neue TERRASSE mit
einem multiplen Serviceangebot

—vom Gartenrestaurant bis zum
. Lounge-Feeling. Die Koordina-

tion des Innenarchitekten aus
Paris mit den 6rtlichen Planern
und Unternehmern stellte sich
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 als grosse Herausforderung

. heraus. Bemusterungen wurden
© innert kiirzester Zeit vorgenom-
men und auch widerrufen. Der

. Aufwand lohnte sich schluss-

¢ endlich; eine unvergleichliche
Ambiance konnte geschaffen
werden. Neueste Licht- und
Haustechnik setzt die Innenar-
chitektur nun ins rechte Licht,
und die neue Haustechnik wie
Liiftungsanlagen lassen einen
ganzjahrlichen Betrieb im Res-
taurant zu.

Zusammen mit der Hotelleitung
und dem Projektteam wurde der
Fahrplan eingehalten und diese
Rédumlichkeiten im Frithling 09
fertig gestellt.

: Minutidser Zeitplan

© Ambitionen sind wichtig. Wich-
tig, um hochgesteckte Ziele und
Visionen zu erreichen. Doch sie
bediirfen meist einer noch gros-
seren Zielsetzung: den Ambitio-
nen gerecht zu werden und die
Ziele zu erreichen. Mittels eines
exakten Terminmanagements
wurden diese Ziele tiglich analy-
siert und hinterfragt. Unvorher-
gesehenes musste eingeflochten
werden, neue Entscheidungen
der Bauherrschaft moglich ge-
macht werden. Durch einen

. externen Terminplaner wurden

© diese Aspekte immer wieder aufs
. Neue ausgereizt. Eine Mass-

. nahme, welche sich wihrend
und vor allem am Schluss als
die richtige Strategie erwies. Das
gesamte Bauvolumen von ca. 40
Mio. wurde so in einer rekord-
verdéchtigen Bauzeit von nur

12 Monaten bewiltigt.
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¢ Bauliche Herausforderungen
- Neben den logistischen Fragen
i galt es im Speziellen die stati-

schen Fragen zu beantworten.
Der Riickbau auf der See- und
Schanzengrabenseite erwies

sich als sehr anspruchsvoll. Das
Abbruch- und Sicherheitskon-
zept forderte die Bauingenieure
stark; immer wieder neue stati-
sche Situationen suchten nach
Losungen. Die Berechnungen
bezuiglich Bauschutt ergaben,
dass grosse Mengen an Bauschutt
rasch aus dem Hotel gebracht
werden mussten, um nicht schon

. zu Beginn in Verzug zu geraten.

. Zeitgleich wurden Unmengen

- von Material angeliefert und

. bereits verwertet. Dieses Zusam-

menspiel von kontrolliertem
Riickbau und bereits millime-
tergenauem Arbeiten und Koor-
dinieren forderte alle Beteilig-
ten. Der Innenausbau, welcher
in der Schweiz seinesgleichen

sucht, folgte rasch auf den Roh-

bau, da die verarbeiteten Fli-
chen meist in Trockenbauweise
erstellt wurden. Bereits beim
Rohbau war keine Toleranz
beztiglich Massungenauigkeit
vorhanden, da die Grundrisse

¢ durch die gegebenen Strukturen
. fixiert waren. Samtliche Winde

und Decken wurden aus diesem
Grunde durch einen Geometer
eingemessen. Eine Massnahme,
welche sich bewihrte.

Das Team der Implenia Gene-
ralunternehmung AG hat damit

¢ in kiirzester Zeit ein ehrgeiziges
¢ und fantastisches Projekt mit

Bravour gemeistert.

Abschluss

Die Junior Suiten wurden per
15. Juli an die Bauherrschaft
iibergeben. Mit dem Riickbau
der Plattform per Ende August

i konnte dieses Projekt ohne Ver-
¢ letzungen und Komplikationen

abgeschlossen werden.

Kompetenz bei komplexen
Umbauten

Die Implenia Generalunter-
nehmung AG steht fir Kompe-

© tenz im Umbau von komplexen
i Bauvorhaben und konnte bereits

einige weitere prestigetrachtige
Umbauten in der Stadt Ziirich
abschliessen. So wurde bereits
die Revitalisierung des Belle-
vues, der Umbau des Bildungs-
zentrums am Ziirichberg, das

. Hotel Spltigenschloss, die Wohn-
¢ siedlung Hardau und nicht

abschliessend der letzte Umbau
des Hotel Baur au Lac im Jahre
2004 durch Implenia realisiert.

Facts und Figurs

- Abgefiihrter Bauschutt,
total 5800 m3

- Verarbeiteter Stahl,
total 400 Tonnen

- Neue Rohrinstallationen,
total 19 km

- Neu verlegte Kabel, total
27 km

- Holzbedarf Innenausbau,
total 52 m3

- Wandbehang Tapete, total
2450 m?2

- Anschneiden Tapeten an
fremde Baukorper, total
2,5 km

- Installationsbiihne
Nutzfliche, total 800 m?2

- Arbeitende Bauhandwerker
taglich tiber 200 Personen

- Provisorische Korridore,
total 200 m

- Baukosten ca. 40 Mio.

Beteiligte Planer und

Bauherrenvertreter

- Architekt: Fischer
Architekten, Ziirich

- Bauingenieur: Henauer
Gugler AG, Bauingenieure,
Ziirich

- Elektroplaner: R+B
engineering AG, Ziirich

- HT-Koordination: RMB
Engineering AG, Ziirich

- Bauphysik: FEAG Facility
Engineering AG, Ziirich

- Geometer: Hasler Miiggler
Quinter AG, Ziirich

- Bauherrenvertreter:
MS Bautreuhand,
Markus Salathé, Ziirich

- Designer: Terrasse,
Restaurant, Pavillon,
Pierre-Yves Rochon,
Paris G
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