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Titelbild

In Massagno (Tl) hat die Swiss Life ein
einstiges Privatgrundstick entwickelt und zu-
gleich einen 6ffentlichen Park daraus gemacht
(vgl. «In breve: Residenze nel parco», S. 33).

Photo de couverture

A Massagno (T1), Swiss Life a développé un
ancien terrain privé tout en le transformant
en parc public (voir «In breve: Residenze nel
parco», p. 33).

Foto di copertina

A Massagno (TI), Swiss Life ha trasformato un
terreno privato in residenze e parco pubblico
(cfr. «In breve: Residenze nel parco», pag. 33).

FOTO: STUDIO REMO LEUZINGER
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1 Inmitten der Berner Altstadt schufen Buol & Ziind im Auftrag der HIG Immobilien ein neues Ensemble.
Mandatés par HIG Immobilien, Buol & Ziind ont construit un nouvel ensemble au cceur de la vieille ville de Berne

Nel cuore del centro storico di Berna, Buol & Zind hanno realizzato un nuovo complesso per conto della HIG
Immobilien.

FOTO: GEORG AERNI
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1 An barocke Vorbilder erinnernde Treppenldufe suggerieren ein lebendiges Zusammenleben im neuen Hof.
Les escaliers rappelant des modéles baroques suggérent la convivialité foisonnante dans la nouvelle cour.

Le scale, che ricordano dei modelli barocchi, suggeriscono una vivace convivenza nel nuovo cortile.

FOTO: GEORG AERNI



Text: Charles von Biiren, Architekturkritiker

ERFUNDENE TRADITION
UNE TRADITION INVENTEE
LA TRADIZIONE REINVENTATA

B Nach heutigen Massstdben ist eine Bau-
parzelle von 850 m? Grundfliche eher be-
scheiden. Doch mitten in einer als UNESCO-
Weltkulturerbe geschiitzten Innenstadt ist
sie eine Sensation. Der Abriss des Kinos
«Capitol», das in den 1920er-Jahren ein
Barockpalais und drei Altstadthduser er-
setzt hatte und 2017 seinerseits ein Ende
fand, erlaubte einen Neubau an einer Stelle,
wo kaum je noch etwas Neues realisiert wer-
den kann. Zwischen der Rathausgasse auf
der einen Seite und der Kramgasse auf der
anderen realisierten die Architekten in sen-
sibler Reaktion auf den Genius Loci eine in-
spirierte Rekonstruktion der fiir Bern cha-
rakteristischen Typologie des Hofhauses,
wie es sie hier zuvor gegeben hatte. Wo sich
knapp 100 Jahre lang eine singuldre und
grossraumliche Nutzung befunden hatte,
ist damit nun wieder ein Konglomerat aus
Gewerbeflichen und Wohnungen entstan-
den, was dem Davoser Wunsch nach einer
«lebendigen und gemischten Nutzung»
entspricht.

B Pour les normes actuelles, une parcelle
constructible d’'une surface de 850 m? est re-
lativement modeste. Pourtant, une telle sur-
face, située au cceur d’un centre-ville inscrit
au patrimoine mondial de 'UNESCO, est un
miracle. A Berne, la démolition du cinéma
«Capitol» en 2017, édifié dans les années
1920 ala place d'un palais baroque et de trois
maisons historiques, représentait une occa-
sion rare de construire un nouveau bati-
ment en vieille ville. Entre la Rathausgasse
d’un c6té et la Kramgasse de l'autre, les ar-
chitectes ont mis en ceuvre une reconstruc-
tion en faisant preuve de beaucoup de sensi-
bilité face a I'esprit du lieu et en s’inspirant
de la typologie caractéristique de Berne, la
maison a cour, présente ici aussi a 'époque.
Au lieu du batiment de grande échelle ayant
occupé pendant pres de 100 ans une fonc-
tion tout a fait singuliere, 'association de
commerces et de logements répond aux aspi-
rations du Systeme Davos de qualité de
mettre en place des «usages dynamiques
et diversifiés ».
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Inmitten der Berner Altstadt ist
hinter einer historischen Fassade
ein Neubau enstanden. Die HIG
Immobilien Stiftung realisierte
hier eine zeitgenossische Version
des Gestern.

Au cceur de la vieille ville de
Berne, derriere une facade
historique, un nouveau batiment
avulejour. La HIG Immobilien
Stiftung réalise ici une version
contemporaine du passé.

Nel cuore della citta di Berna,
dietro una facciata storica

¢ sorto un nuovo edificio.

La HIG Immobilien Stiftung
ha realizzato una versione
contemporanea del passato.

B per gli standard attuali, un lotto edifi-
cabile di 850 metri quadrati e piuttosto
modesto; nel cuore di un centro storico
come quello di Berna, che fa parte del patri-
monio mondiale de]’'UNESCO, & un miraco-
lo. Nel 2017 la demolizione del cinema Capi-
tol, che negli anni venti del secolo scorso
aveva rimpiazzato un palazzo barocco e tre
antiche dimore, ha pero permesso la costru-
zione ex novo in una parte di citta in cui oggi
realizzare qualcosa & ormai molto difficile.
Tra la Rathausgasse e la Kramgasse gli archi-
tetti hanno saputo reagire con grande sensi-
bilita al genius loci, dando vita a una ispirata
ricostruzione della caratteristica tipologia
bernese della casa a corte, come quella che si
trovava prima del cinema. Dove per quasi un
secolo era presente un unico edificio a gran-
de scala, e tornata la compresenza di aree
commerciali e residenziali: cio corrisponde
agli «usi dinamici e diversificati» auspicati
dal Sistema di Davos.



Ein Hofraum mit Laubengingen

2015 erwarb die HIG Immobilien Anlage
Stiftung die Liegenschaft. Die Betreiberin
Kitag gab die Schliessung des Kinos auf
Ende 2017 bekannt. Gemeinsam mit der
Denkmalpflege wurde ein Studienaufirag
fiir eine Neukonzeption mit Einzelhandel
und Wohnungen ausgeschrieben, bei dem
sich das Projekt des Architekturbiiros
Buol & Ziind durchsetzte. Die historischen
Fundamente und Gewdlbekeller im Unter-
geschoss, die als einzige Riickschliisse auf
die ehemaligen Bauten zuliessen, bezeich-
nen die Architekten als «Keimzelle ihres
Entwurfs». Pragend ist der nach histori-
schem Vorbild neu geschaffene, etwa 9 auf
10 m messende Hofraum im Innern des
dichten Gewebes der Altstadt. Seine gestal-
terische und stimmungsfithrende Qualitdt
mit sanften, historisch referenzierenden
Korbbogen erschliesst die Wohnungen mit
dem fiir die Berner Unterstadt charakteristi-
schen Laubengang — eine sehr eigene, lokale
rdumliche Kohérenz.

Ein Ort von emotionaler Qualitit

Bei diesem architektonischen Entwurf
an exklusiver Lage diirfte fiir die Investoren
auch der Zweck bzw. Gebrauchswert der
Wohnungen und Geschéfisrdiume wesent-
lich sein. «Trotz Neubau behdlt das Haus sei-
nen historischen Charme», verspricht die
Werbung zum Mietangebot und benennt
damit eine wesentliche Problematik des zeit-
gendssischen Wohnungsbaus. Entstanden ist
ein Ort auch von emotionaler Qualitit.

2 Ein Archivbild offenbart, wie hier Geschichte das Neue inspirierte,
ohne imitfiert zu werden.

La photo d'archive révéle comment le projet s'inspire de I'histoire sans

pour autant l'imiter.

Un'immagine d'archivio rivela come il nuovo sia stato ispirato dalla

storia, senza volerla imitare.
FOTO: GEMEINFREI

Une cour a coursives

La HIG Immobilien Anlage Stiftung a
racheté 'immeuble en 2015. Lexploitant
Kitag annoncait alors la fermeture du ciné-
ma pour lafin de 2017. En collaboration avec
la conservation des monuments, un mandat
d’études paralleles pour un nouveau concept
associant commerces de détail et logements
a été lancé et remporté par le bureau d’archi-
tecture Buol & Ziind. Les fondations et caves
volitées historiques au sous-sol, les seules
permettant de deviner la nature de la
construction d’origine, sont considérées par
les architectes comme les «cellules germi-
nales du projet ». Située au milieu du tissu
dense de la vieille ville, la cour intérieure
d’environ 9x 10 m, construite sur un modele
historique, est tres marquante. Avec sa quali-
té architecturale et ses arcs surbaissés aux
influences historiques, elle distribue les lo-
gements par des coursives, caractéristiques
de la ville basse de Berne, et offre une cohé-
rence spatiale singuliere.

Un lieu avec des qualités

émotionnelles

Pour ce projet situé dans un emplace-
ment privilégié, nul doute que la finalité,
voire la valeur d’utilisation des apparte-
ments et des locaux commerciaux, sont
d’une importance majeure pour les investis-
seur-euses. « Bien qu'il s’agisse d'un nouveau
batiment, il conserve son charme histo-
rique »: la promotion pour l'offre de loca-
tion souleve la une des problématiques inti-
mement liées a la construction de logements.

Cortile porticato

La HIG Immobilien Anlage Stiftung ha
acquistato la proprietanel 2015. Alla fine del
2017 la societa di gestione Kitag comunico la
chiusura del cinema. In collaborazione con
I'Ufficio per la tutela dei monumenti, fu in-
detto un mandato di studio per un progetto
con negozi e abitazioni, in cui si affermo la
proposta dello studio di architettura Buol &
Zind. Gli architetti considerano le fondazio-
ni storiche e le cantine a volta, le uniche par-
ti che possono svelare la natura degli edifici
precedenti, come «I’embrione del loro pro-
getto». Elemento distintivo e il cortile, rico-
struito sui modelli storici di circa 9 x 10 me-
tri nel cuore del fitto tessuto del centro
storico. La qualita architettonica, con delica-
ti archi ribassati di ispirazione storica, da
accesso agli appartamenti con il porticato
caratteristico della citta bassa di Berna: una
coerenza spaziale molto originale.

Un luogo dalla qualita emotiva

Per questo progetto architettonico, che
si trova in una posizione cosi esclusiva, era
molto importante per gli investitori la desti-
nazione o il valore d’uso degli appartamenti
e dei locali commerciali. «Pur essendo una
nuova costruzione, l'edificio conserva il suo
fascino storico», promette la campagna pub-
blicitaria per l'affitto degli appartamenti, ri-
chiamando una problematica tipica dell’edi-
lizia abitativa contemporanea. E nato un
luogo che ha anche una qualita emotiva.

Il nuovo edificio corrisponde a una nor-
male costruzione in muratura piena con pa-

3 Der neue Innenhof nimmt die typische Berner Laubengang-

erschliessung und die Korbbégen des urspriinglichen Baus auf.

La nouvelle cour intérieure reprend les arcades typiques de Berne

et les arcs en anse de panier de la construction d'origine.

Il nuovo cortile interno riprende il tipico sviluppo del porticato

bernese e gli archi ribassati dell'edificio originale.
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a4 Das Projekt beweist in grosser Eleganz, welch handwerkliche Qualitdt auch heute noch méglich ist.

Le projet démontre qu'il est encore possible de faire appel a un savoir-faire artisanal de qualité.

Il progetto dimostra con grande eleganza quanto I'artigianato di qualita sia ancora oggi possibile.

Der Neubau entspricht einer tblichen Mas-
sivbauweise mit gemauerten Wanden und
Geschossdecken aus Stahlbeton. Fiir die tra-
genden Aussenwdnde wurde Dammback-
stein bzw. Einsteinmauerwerk verwendet.
Die neuen Stiitzen und Bégen des Hofs be-
stehen aus Betonfertigteilen, deren Oberfla-
chen mit Sdure behandelt wurden und so
eine raue Struktur aufweisen. Dasselbe Ma-
terial ist auch fir die Béden der Umginge
und die Stufen der Treppe eingesetzt. Die
Briistungen sind mit Glasbausteinen, gefasst
von einem griin gestrichenen Tragwerk aus
Metall, gebaut. Der Dachstock ist eine Holz-
konstruktion, gedeckt mit spitz zulaufenden
Biberschwanzziegeln.

Die bernerische Typologie ermédglicht
ein «Durchwohnen» von der Strassenseite
bis hin zum Hof. Die Anordnung der Rdume
in den Wohnungen folgt historischen Bei-
spielen mit grosser Dichte und bietet sehr
eigene Qualitdten: direkte Zugidnge durch
Wohn-Ess-Kiichen anstatt Korridore; die
Moglichkeit, den Laubengang als Aussen-
sitzplatz zu nutzen; und nicht zuletzt eine
ausserordentlich hochwertige Ausstattung
mit sogenanntem Bernerparkett (gross-
flichige helle Rechtecke, gerahmt mit
dunklem Hartholz) und briistungshohen
Holzvertdfelungen. Die neue Fassade zur
Rathausgasse, die Hoffassaden wie auch die

Le résultatest unlieu empreint d’'une grande
qualité émotionnelle.

Il s’agit d'une construction massive
usuelle avec des murs magonnés et des dalles
en béton armé. Les murs porteurs extérieurs,
une magonnerie a simple paroi, ont été
construits en brique isolante. Les nouveaux
piliers et arcs de la cour sont composés d’élé-
ments en béton préfabriqués, 'application
d’acide leur ayant conféré un aspect rugueux.
Le méme matériau est utilisé pour les sols
des coursives et les marches d’escalier. Les
garde-corps sont composés de briques de
verre, encadrées par une armature métal-
lique peinte en vert. La charpente en bois est
couverte de tuiles plates en pointes.

La typologie bernoise proposait des loge-
ments traversants entre la rue et la cour. La
disposition des pieces dans les appartements
suit des modeles historiques de grande den-
sité et offre les qualités suivantes: acces
direct par des cuisines habitables au lieu de
couloirs; coursives servant de terrasse;
matériaux nobles comme le parquet bernois
(des rectangles clairs de grande taille enca-
drés de bois dur foncé) et boiseries basses.
Tout comme la nouvelle facade vers la
Rathausgasse et les fagades de la cour, les es-
paces intérieurs inventent un passé tel qu'il
aurait pu étre. Toutefois, a I'ceil attentif, ils
révelent une beauté toute contemporaine.
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reti in laterizio e solai in cemento armato.
Perimuri portanti esterni sono stati utilizza-
ti laterizio isolante e muratura semplice. I
nuovi pilastri e gli archi del cortile sono for-
mati da elementi prefabbricati in calcestruz-
zo trattati superficialmente con acido, che
ne rende ruvida la trama. Lo stesso materiale
¢ impiegato nei pavimenti dei corridoi e nei
gradini delle scale. I parapetti sono in vetro-
cemento, con struttura portante in metallo
verniciato di verde. La carpenteria ha la
struttura in legno, le tegole sono a coda di
castoro e terminano a punta.

La tipologia bernese permette il «durch-
wohnen» cioe di avere degli appartamenti
passanti, dal lato della strada alla corte. La
disposizione degli ambienti negli alloggi se-
gue modelli storici di grande densita e offre
qualita molto particolari: ingresso diretto da
cucine-soggiorno invece che da corridoi; la
possibilita di usare il portico come zona sog-
giorno all’aperto; e, non ultimo, finiture di
gran pregio con il cosiddetto «parquet berne-
se» (grandi rettangoli chiari incorniciati con
legno duro scuro) e rivestimenti in legno
alla stessa quota dei parapetti. La nuova fac-
ciata verso la Rathausgasse, le facciate sul
cortile e gli interni reinventano un passato
che avrebbe potuto essere cosi, ma creano
una bellezza che I'occhio sensibile riconosce
comunque come contemporanea.



Innenrdume erfinden also eine Vergangen-
heit, die so hitte stattgefunden haben kon-
nen, schaffen aber eine dem sensiblen Auge
doch als zeitgendssisch zu erkennende
Schénheit.

Neues Leben in den Lauben

Der Kinobetrieb hatte seinerzeit in der
Rathausgasse zu einer zugemauerten, toten
Laubenfassade gefiihrt. Heute beleben dort
wieder Schaufenster und Ladeneingange
das Bild — nicht allein ein wirtschaftlicher,
auch ein dsthetischer Mehrwert. Als Erd-
geschossnutzung ist auf Seite der Rathaus-
gasse ein Restaurant vorgesehen, aufseiten
der Kramgasse ein Geschift. Die ganze Fla-
che kénnte spéter aber auch zusammenge-
legt oder anderweitig unterteilt werden.

Dieser Neubau als Ersatz fiir das «Capi-
tol» im Herzen Berns ist in seiner realisier-
ten Komplexitdt und architektonischen
Haltung exemplarisch und erweitert das
Angebot der HIG und dariiber hinaus auch
das des zeitgendssischen Wohnungsmarkts.
So erstaunt es kaum, dass nicht wenige der
neuen Mieter bereits in der Innenstadt an-
sdssig waren und die Gelegenheit ergriffen,
am selben Ort eine zeitgemdsse und doch
stimmungsvolle Wohnstatt zu beziehen.

CAPITOL, BERN

Bauherrschaft:
HIG Immobilien Anlage Stiftung, Zirich

Architektur: Buol & Zind, Basel

Tragwerksplanung:
Weber + Brénnimann, Bern

HLKS Planung: Gruner Roschi, Kéniz
Elektroplanung: HHM, Koniz

Baumeister: ARGE Ramseier und Frutiger
Betonelemente: Filigran, Oberdiessbach
Steinhauerarbeiten: Carlo Bernasconi, Bern
Holzbau: Herzog, Bern

Schreinerarbeiten Fenster:
Schreinerei Iseli, Biembach

Schreinerarbeiten Tiiren:
HTI-Schreinerei, Interlaken

Parkett: Lithi Holzbau, Miinsingen

La cour s’anime

A T'époque, suite a I'exploitation par le
cinéma, la fagade a coursives de la Rathaus-
gasse a été murée. Aujourd’hui, arcades et
entrées de magasins animent le lieu, lui
conférant une valeur économique et esthé-
tique. A terme, le rez-de-chaussée abritera
un restaurant du coté de la Rathausgasse et
un magasin du c6té de la Kramgasse. En cas
de besoin, les surfaces pourraient toutefois
étre regroupées ou subdivisées.

Le nouveau batiment qui remplace le
«Capitol » au centre de Berne est exemplaire
de par sa complexité et sa pensée architec-
turale. Par ailleurs, il étoffe I'offre de la HIG
et, au-dela, celle du marché immobilier ac-
tuel. Il n’est donc guere surprenant qu'une
grande partie des nouveaux locataires rési-
dant déja au centre-ville désire profiter de
ces logements proposant une ambiance a la
fois contemporaine et chaleureuse — un
compliment a I'adresse du maitre d’ouvrage
et du bureau d’architecture.

I CAPITOL, BERNE

Maitre d’ouvrage:
HIG Immobilien Anlage Stiftung, Zurich

Architecture: Buol & Zund, Bale

Ingénierie structure:
Weber + Bronnimann, Berne

CVCS: Gruner Roschi, Koniz

Ingénierie électricité: HHM, Koniz
Maconnerie: ARGE Ramseier et Frutiger
Eléments en béton: Filigran, Oberdiessbach
Marbrerie: Carlo Bernasconi, Berne
Construction bois: Herzog, Berne

Menuiserie fenétres:
Schreinerei Iseli, Biembach

Menuiserie portes:
HTI-Schreinerei, Interlaken

Sol en bois: Liithi Holzbau, Miinsingen
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Nuova vita sotto i portici

A suo tempo lattivita del cinema aveva
fatto si che la facciata porticata sulla Rathaus-
gasse venisse murata. Oggi vetrine e ingressi
deinegozi tornano ad animare questo luogo:
un valore aggiunto estetico, oltre che econo-
mico. La destinazione d’uso del pianterreno
prevede un ristorante sul lato della Rathaus-
gasse e un negozio sul lato della Kramgasse;
rimane comunque aperta la possibilita di
unificare o suddividere in altro modo I'inte-
ra area.

Nella sua complessita e nell’atteggia-
mento architettonico, questa nuova costru-
zione che prende il posto del «Capitol» nel
cuore di Berna ¢ esemplare e viene ad am-
pliare non solo l'offerta della HIG, ma anche
il mercato degli alloggi contemporaneo.
Non sorprende che non pochi dei nuovi
inquilini fossero gia residenti nel centro sto-
rico, e hanno colto I'occasione di trasferirsi
in un’abitazione moderna ma ricca di atmo-
sfera: grandi complimenti a committenti e
architetti.

I CAPITOL, BERNA

Committenza:
HIG Immobilien Anlage Stiftung, Zurigo

Architettura: Buol & Zlind, Basilea

Ingegneria civile:
Weber + Bronnimann, Berna

Impianti tecnici: Gruner Roschi, Kéniz
Elettrotecnica: HHM, Koniz
Impresa: ARGE Ramseier und Frutiger

Elementi in calcestruzzo:
Filigran, Oberdiessbach

Lavori in pietra:
Carlo Bernasconi, Berna

Opere in legno: Herzog, Berna

Carpenteria finestre:
Schreinerei Iseli, Biembach

Carpenteria porte:
HTI-Schreinerei, Interlaken

Parquet: Lithi Holzbau, Minsingen
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