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A	 PROJEKTRAHMEN

Ausgangslage

Die Wohnhäuser an der Breitensteinstrasse mit Baujahr 1922 sind in die 
Jahre gekommen. Die beiden Doppelhäuser mit 24 Wohnungen und 
neun Mansarden befinden sich in einem stark abgenutzten Zustand. 
Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) ist Eigentümerin der Hausteile Brei-
tensteinstrasse 9, 11 und 15. Der Hausteil Breitensteinstrasse 7 ist bis 
ins Jahr 2047 dem Jugendwohnnetz (Juwo) im Baurecht abgegeben. 
Die Wohnhäuser sollen im Rahmen eines gemeinsamen Projekts ge-
samthaft instand gesetzt werden.

Die Wohnhäuser sind nicht im Inventar der kunst- und kulturhistorischen 
Schutzobjekte der Stadt Zürich aufgeführt.

In der Machbarkeitsstudie vom Februar 2021 wurden verschiedene 
Varianten untersucht: Instandhaltung mit Erneuerung der Wärmeerzeu-
gung durch Fernwärme, Gesamtinstandsetzung und Neubau. 
Der Strategieentscheid der LSZ und der Juwo sieht eine Gesamtin-
standsetzung vor, um günstigen Wohnraum im Bestand zu erhalten. Das 
gemeinsame Ziel ist es, ergebende Synergien in der zeitgleichen Pla-
nung und Umsetzung zu nutzen, jedoch klare Schnittstellen und Kosten-
teiler zu berücksichtigen.

Die Liegenschaften sollen für die nächsten 30 Jahre instand gesetzt 
werden. Mit einer kostenbewussten Planung soll günstiger Wohnraum in 
seiner Substanz mit tiefem Ausbaustandard erhalten bleiben.

Die Machbarkeitsstudie Februar 2021 wurde von Peter Moor Architekten 
Zürich erarbeitet. Diese Studie sowie weitere Grundlagen im Zusam-
menhang mit der Studie werden sämtlichen Teilnehmenden der 2. Phase 
abgegeben. Die Verfassenden sind ebenfalls zum Verfahren zugelassen.
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Perimeter

Die Wohnhäuser an der Breitensteinstrasse befinden sich in der Nähe 
des Wipkingerplatzes und sind nach Süden gegen die Limmat hin 
orientiert. Jeder Hausteil ist abparzelliert und mit Ausnahme der Liegen-
schaft Breitensteinstrasse 7 (Juwo) sind den Wohnhäusern grosszügiger 
Aussenraum zugeordnet.

Objektname Wohnhäuser Breitensteinstrasse
Adresse Breitensteinstrasse 7, 9, 11 und 15, Zürich-Wipkingen
Baujahr 1922
Architekt V. Lorenz
Eigentümer Breitensteinstrasse 9, 11 und 15 Stadt Zürich
Baurechtnehmer Breitensteinstrasse 7    Juwo
Kataster-Nummern WP4682, WP4683, WP4684, WP4685 
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Aufgabe

Ziel der Massnahmen ist eine möglichst kostengünstige Gesamtinstand-
setzung für eine weitere Nutzungsdauer von 30 Jahren. Angestrebt wird 
eine deutliche Reduktion der erforderlichen Betriebsenergie und das 
Erreichen der Vorgaben des Minergie-Standards. 

Folgende Massnahmen sind vorgesehen:
	– Gebäudehülle: Instandsetzung Dach inklusive Schadstoffanalyse und 

allfälliger Schadstoffsanierung, Dämmung des Dachraums und 
Erneuerung der Spenglerarbeiten, Aussendämmung der Fassaden, 
Sanierung der Kellerwände und Schutz vor Eindringen von Feuchtig-
keit, Erneuerung der Fenster inklusive Einbau von Schallschutzfens-
tern entlang der Strasse, Reparatur und allfällige Anpassung oder 
Erneuerung des Sonnenschutzes. 

	– Gebäudeinneres: Dämmung der Kellerdecke, Erneuerung der Ober-
flächen inklusive keramische Beläge von Nasszellen und Küchen, 
Einbau von neuen Wohnungs- und Kellertüren gemäss Brandschutz-
vorgaben. 

	– Gebäudetechnik: Anschluss an das Fernwärmenetz, Erneuerung der 
Wärmeverteilung, Erneuerung des Kanalisationsanschlusses, Kom-
plettersatz der Elektroinstallationen sowie der Sanitärleitungen und 
Sanitärapparate, Installation bzw. Erneuerung der Abluftanlagen in 
Küche und Nasszellen, Einbau neuer Steigzonen gemäss Brand-
schutzvorgaben. 

	– Aussenraum: Erstellung von gedeckten Veloabstellplätzen an geeig-
neter Stelle, Instandsetzung der Umgebung inkl. ökologische Auf-
wertung der Grünflächen.

Die Bauarbeiten werden in unbewohntem Zustand durchgeführt, Etappen 
sind nicht vorgesehen. 

Ziele

Gesellschaft

Kostengünstige Wohnungen für einkommensschwache Kleinfamilien, 
Paare oder Jugendliche

Wirtschaft

Einfacher Standard, preiswerte Details und Materialien

Umwelt

Aufwertung der Biodiversität in der Umgebung



Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind Zielkosten in der 
Grössenordnung von 7.95 Mio. Franken (inkl. MWST) zu erwarten. 
Diese lösen einen Objektkredit in der Grössenordnung von 9.54 Mio. 
Franken (inkl. MWST, Kreditreserven +20 %) aus. 

Termine Projekt

Die Termine sind wie folgt geplant (Änderungen vorbehalten): 

Projektierungsbeginn� November 2022
Abgabe KGS (Kostengrobschätzung)� April 2023
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung)� Oktober 2023
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag)� Oktober 2024
Baubewilligung und Objektkredit� April 2025
Baubeginn� Sommer 2025
Bezug� Ende 2026
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B  ZUGANG ZUR AUFGABE

Allgemein

Für die Beurteilung nach qualitativen Aspekten ist ein planerischer 
Lösungsansatz – ein Zugang zur Aufgabe – erforderlich. Dieser besteht 
aus skizzenhaften Lösungsvorschlägen für einzelne Aspekte der Bauauf-
gabe, welche den entwerferischen Umgang mit dem Bestand, den 
massvollen Eingriff in die Bausubstanz und eine passende Antwort auf 
funktionale Fragestellungen aufzeigen sollen. Beurteilt werden die 
Beiträge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien. 

Zugang zur Aufgabe

Die aktuellen Mietzinse der Mietshäuser sind tief. Durch den Einsatz der 
richtigen Mittel und Prioritäten sollen die geplanten baulichen Massnah-
men einen wiederum tiefen Mietzins ermöglichen (Kostenmiete), das ist 
eines der Hauptziele der beiden Eigentümern LSZ und Juwo. 
Die Apparate und Installationen von Küche und Bad haben ihre Lebens-
dauer erreicht und werden in allen 24 Wohnungen ersetzt. 

Wie organisieren Sie Küche und Bad, um eine hohe Gebrauchstauglich-
keit zu erreichen, auf die engen Raumverhältnisse adäquat zu reagieren 
und einen überzeugenden architektonischen Ausdruck zu erreichen? 
Worauf fokussieren Sie, um trotz bescheidenen Mitteln in den beiden 
Räumen eine wohnliche und freundliche Atmosphäre zu schaffen? 
(Für die Aufgabe darf angenommen werden, dass das Badezimmer und 
die Küche mit einer einfachen Abluftanlage über Dach ausgerüstet 
werden.)  

Auf zwei A3 Seiten sollen Küche und Bad mit den vorgeschlagenen 
Einrichtungen in Planform und geeignetem Massstab dargestellt werden. 
Weiter erwarten wir einen Farb- und Materialbeschrieb für die Vermitt-
lung der architektonischen Absicht und für eine grobe Einschätzung der 
zu erwartenden Kosten. Bewusst geben wir keinen Apparatekatalog ab, 
das Minimum von 4 1/2-Küchenelementen ist denkbar.
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C  BERICHT PLANERWAHLGREMUIM

Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Hochbauten, hat im 
Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens nach WTO-Übereinkom-
men Generalplaner zur Einreichung von Bewerbungsunterlagen für das
Bauvorhaben «Gesamtinstandsetzung Breitensteinstrasse» eingeladen.
Es wurden Generalplanerbüros gesucht, die in der Lage sind, diese 
Aufgabe mit hoher architektonischer, bautechnischer und organisatori-
scher Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben 
durchzuführen.

Die Bewertung der Unterlagen erfolgte in beiden Phasen durch das
Planerwahlgremium der Fachstelle Planerwahl des Amts für Hochbau-
ten.

Planerwahlgremium

Die eingereichten Unterlagen wurden durch das Planerwahlgremium
beurteilt und bewertet. Das Gremium setzte sich folgendermassen
zusammen:

	– Felipe Rodrigues, Architekt (Vorsitz) 
Co-Leiter Fachstelle Planerwahl, Amt für Hochbauten

	– Oliver Bolli, Architekt 
Projektleiter Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

	– Luca Ramini, Architekt 
Projektleiter Projektmanagement, Amt für Hochbauten

	– Lukas Walpen, Architekt 
Projektausschuss-Delegierter, Amt für Hochbauten

	– Andreas Schmid 
Liegenschaften Stadt Zürich

	– Patrik Suter 
Stiftung Jugendwohnnetz

Experten
	– Jean-Paul Hartung, Bauingenieur (Vorprüfung) 

Fachstelle Ingenieurwesen, Amt für Hochbauten
	– Stefan Fehlmann, Ingenieur (Vorprüfung) 

Fachstelle Energie- u. Gebäudetechnik, Amt für Hochbauten
	– Ian Jenkinson, Ökonom und Architekt (Vorprüfung) 

Fachstelle Projektökonomie, Amt für Hochbauten

Projektleitung
	– Ruth Wigger, Architektin 

Projektentwicklung, Amt für Hochbauten
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Präqualifikation

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Gesamtin-
standsetzung Breitensteinstrasse» erfolgte am 1. April 2022.
25 Bewerbungen wurden vollständig und fristgerecht bis zum 3. Mai
2022 beim Amt für Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Präqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom
17. Juni 2022 wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen zur
Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 
1. April 2022 festgehaltenen Eignungskriterien wählte das Planerwahl-
gremium aus den 25 zugelassenen Bewerbungen die fünf nachfolgend
aufgeführten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten Phase des
Planerwahlverfahrens aus.

	– Gut & Schoep Architekten GmbH, Quellenstrasse 27, 8005 Zürich
	– Fahrländer Scherrer Jack Architekten GmbH, Feldstrasse 133, 8004 

Zürich
	– ARGE toblergmür Architekten GmbH und Thommen Katic Bauma-

nagement AG, c/o toblergmür Architekten GmbH, Röschibachstra-
sse 22, 8037 Zürich

	– Vetter Schmid Architekten GmbH, Langstrasse 14, 8004 Zürich
	– Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG, Färberstrasse 6, 

8008 Zürich

Allen Bewerbenden wurde nach der Präqualifikation eine Verfügung mit
der Bekanntgabe der ausgewählten Teams zugestellt. 

Da Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG auf die Einrei-
chung eines Angebots verzichtet haben, konnte die Schäublin Architek-
ten AG, Neugasse 6, 8005 Zürich haben am Verfahren teilnehmen.

Zuschlag

Das Planerwahlgremium traf sich am 30. August 2022. Beurteilt
wurden der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die im Pro-
gramm vom 17. Juni 2022 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat das 
Generalplanerbüro Vetter Schmid Architekten GmbH, Langstrasse 14, 
8004 Zürich am besten erfüllt.
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Würdigung

Der Zugang zur Aufgabe bestand aus einem grundlegenden Aspekt der 
Gesamtinstandsetzung. Gesucht waren Ideen zur Erneuerung des heute 
auf kleinstem Raum organisierten Küchen- und Badbereichs, die den 
sehr begrenzten finanziellen Mitteln gerecht werden, eine überzeugende 
architektonische Gestaltung aufweisen und zugleich einen hohen 
Gebrauchswert aufzeigen. Das Planerwahlgremium nahm erfreut die 
hohe Qualität der eingereichten Beiträge zur Kenntnis, die trotz der sehr 
begrenzten Aufgabenstellung ein breitgefächertes Lösungsspektrum 
anboten. 

Die fünf Teams zeigten einen bewussten Umgang mit den Rahmenbe-
dingungen, gingen aber damit unterschiedlich um. Einige Teams ver-
suchten den Bestand soweit wie möglich zu erhalten und mit einem 
elaborierten Farbkonzept aufzuwerten, während andere Teams zusätz-
lich Anpassungen am Grundriss vornahmen. So wurden nichttragende 
Wände teilweise entfernt und wiederaufgebaut, Türen umgebandet oder 
verschoben und nebst der geforderten Küchenzeile zusätzliche Ein-
bauschänke vorgeschlagen, um den Gebrauchswert der Wohnungen 
weiter zu steigern. Entsprechend den unterschiedlichen Eingriffstiefen 
divergieren auch die zu erwartenden Erstellungskosten der einzelnen 
Beiträge. Weitere Unterschiede waren bei der Bearbeitungstiefe und 
-qualität der technischen Installationen festzustellen, diese fielen aber 
bei der Beurteilung weniger ins Gewicht.
Die Diskussion im Planerwahlgremium zeigte, dass sich die Massnah-
men an den nichttragenden Wänden im Hinblick auf die gewünschten 
tiefen Mieten eher als problematisch erweisen, da diese gegenüber dem 
Bestand kaum einen signifikanten Mehrwert zu schaffen vermögen. Im 
Umgang mit der Küchenzeile versuchten einige Teams, mit einer plasti-
schen Ausgestaltung die räumlichen Eigenheiten des Bestands zu 
waren. Der an sich begrüssenswerte Ansatz ging bei einem Beitrag zu 
Lasten der Gebrauchstauglichkeit der sehr knapp dimensionierten 
Küchenzeile.

Mit einer raffinierten, raumbildenden Farbgestaltung gelingt es Vetter 
Schmid Architekten auf überraschende und überzeugende Weise, den 
Charakter des Gebäudes mit einer kräftigen Mehrfarbigkeit zu stärken. 
Die vorgeschlagenen Farbakzente ziehen sich durch die Bereiche Küche 
und Bad, Treppenhaus und Fassade, die Zimmer dagegen werden 
neutral gehalten. 
Um die Kosten bewusst tief zu halten, werden die Eingriffe in den 
Bestand auf das Minimum reduziert. Durch das Vorrücken der Küchen-
elemente wird eine tiefere Arbeitsfläche geschaffen, die Küchenelemente 
bleiben aber Standard und kostengünstig. Mit einer geschickten Dar-
stellung verweisen die Architekten auf das Potenzial mieterseitiger 
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Ausbauten oder Ergänzungen. Das Bad und die Küche sind gut organi-
siert und weisen einen funktionierenden Schacht auf. Eine pragmatische 
Umluft-Lösung für die Küche ist denkbar. 

Fahrländer Scherrer Jack Architekten schlagen mit einem Verschieben 
der Küchentür und einem Umbanden der Badezimmertür vor, die Geo-
metrie des Grundrisses zu bereinigen und zugleich den Nutzwert der 
Wohnung zu verbessern. Die sorgfältig und stimmig ausgearbeitete 
Küche sucht durch die horizontale Akzentuierung des Raumes und der 
plastischen Ausgestaltung der Küchenzeile geschickt den Bezug zum 
Bestand, ohne dabei die Funktionalität der Küchenzeile zu vernachlässi-
gen. Mit gleicher Sorgfalt sind die Badezimmer und die Schächte der 
Gebäudetechnik organisiert. Es wird eine pragmatische Umluft-Lösung 
für die Küche vorgeschlagen.
Aufgrund der vorgesehenen Eingriffe in den Bestand liegen die zu 
erwartenden Erstellungskosten im Vergleich zu den anderen Beiträgen 
etwa im Durchschnitt.

Die ARGE toblergmür Architekten versucht mit ihrem Vorschlag den 
Wohnungen mehr Grosszügigkeit zu verleihen, indem die Türe zwischen 
dem Küchen- und Flurbereich entfernt wird und ein zusammenhängen-
der Raum entsteht. Der Eingriff verschlechtert jedoch nicht nur die 
Lärmübertragung zu den benachbarten Zimmern, er schliesst zusätzlich 
auch den Einsatz eines Umluftgeräts in den Küchen aus. Die Küchenab-
luft könnte zu weiteren Problemen bei der nicht ganz plausiblen darge-
stellten Schachtlösung führen. Um zusätzlichen Stauraum in den 
Badezimmern zu schaffen, werden die Bade- durch Duschwannen 
ersetzt. Das sorgfältig vorgetragene Materialkonzept für Küche und Bad 
hebt sich durch die Einführung der Farben rosa und schwarz vom 
Bestand ab. Es steigert die Wohnlichkeit und unterstreicht die Intention, 
der Wohnung eine gewisse Grosszügigkeit zu verleihen. Im Vergleich zu 
den übrigen Beiträgen ist die Eingriffstiefe jedoch hoch, was höhere 
Erstellungskosten erwarten lässt.

Der Vorschlag von Schäublin Architekten AG zeichnet sich durch eine 
sehr zurückhaltende Instandsetzung aus, die auf einem sorgfältigen 
Studium des Gebäudes aufbaut. Bewusst wird die Eingriffstiefe minimal 
gehalten, farblich die Materialwahl auf den Bestand abgestimmt und 
sorgfältig dargestellt. Zwischen den Badezimmern wird die Zwischen-
wand entfernt und ein gemeinsamer Schacht gebildet; das könnte zu 
Lärmübertragungen führen. Der Beitrag ist kostenbewusst, vermisst 
wird bei der schlichten Instandsetzung jedoch der Charme der heutigen 
Wohnungen.
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Der Beitrag der Architekten Gut & Schoep zeichnet sich durch einen 
hohen architektonischen Anspruch und eine sehr sorgfältige Analyse 
des Bestands aus. So werden die Qualität der Wohnungen und ihre 
Raumbeziehungen eindrucksvoll dargestellt. Mit gleicher Sorgfalt wie die 
Analyse wird eine plausible Organisation der Schächte vorgetragen. Bei 
der gekonnten Ausbildung der Küchenzeilen und mit den vorgeschlage-
nen Einbauschränken verfehlt der Vorschlag jedoch die funktionalen und 
wirtschaftlichen Zielsetzungen der Aufgabe. Im Vergleich zu den übrigen 
Beiträgen liegen die zu erwartenden Erstellungskosten etwa im Durch-
schnitt. 

Nach eingehender Diskussion und einem ersten Wertungsrundgang 
fokussiert sich das Gremium auf drei Vorschläge, denen es gelingt, den 
atmosphärischen Charakter des Gebäudes auf überzeugende Art und 
Weise weiter zu tragen. 
Die Beiträge der Architekten Fahrländer Scherrer Jack und Gut & 
Schoep werden für ihren architektonisch überzeugenden und sorgfälti-
gen Umgang mit dem Bestand gewürdigt. Beide Vorschläge vermögen 
jedoch entweder aufgrund der relativ hohen Eingriffstiefe ohne deutli-
chen Mehrwert oder aufgrund der funktionalen Einschränkung leider 
nicht vollends zu überzeugen. 
Mit einer Minimierung der Eingriffstiefe, gekoppelt an ein raffiniertes 
Farbkonzept, gelingt es Vetter Schmid Architekten, das Gremium mit 
einem gekonnten Spagat zwischen engem Kostenrahmen und hohem 
gestalterischem Anspruch am meisten zu überzeugen. Der Vorschlag 
wirkt unangestrengt, ist flexibel und verspricht zugleich eine Umsetzung 
im Kostenrahmen. 

Das Gremium gratuliert Vetter Schmid Architekten für ihre sehr stimmige 
und verblüffend pragmatische Projektidee und bedankt sich bei allen 
Teams für ihre wertvollen Beiträge.
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