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Ausgangslage

Die Liegenschaft Badenerstrasse 110 an zentraler Lage im Kreis 4, 

Zürich Aussersihl, muss aufgrund des altersbedingten Zustands, des 

niedrigen Ausbaustandards und energetischer Mängel umfassend 

instand gesetzt werden. 

A PROJEKTRAHMEN

Das im Jahr 1879 erstellte Mehrfamilienhaus befindet sich auf der 

Parzelle Kat. Nr. AU786 mit einer gesamten Grundstücksfläche von

144 m2. Das Grundstück befindet sich in der Quartiererhaltungszone 

I – Q5 mit einem Wohnanteil von 0 %. Das vollständig unterkellerte 

Gebäude umfasst im Erdgeschoss ein Ladenlokal sowie in den drei 

Obergeschossen und im Dachgeschoss je eine Wohnung (GF 870 m2, 

GV 3 035 m3). Darüber befindet sich die Dachterrasse. Das Mehrfamili-

enhaus ist Teil einer Blockrandbebauung. Es wurde 1972 von der Stadt 

Zürich erworben.

Der Hofraum auf der Rückseite des Gebäudes ist im Miteigentum mit 

vier weiteren Anstössern (Kat. Nr. AU 788). Die gesamte Hoffläche ist 

asphaltiert und wird als Parkplatz verwendet. Markierte oder überdachte 

Veloabstellplätze sind keine vorhanden und im Gebäude sind keine 

Nebenflächen dafür vorhanden.

Etliche Bauteile sind am Lebensende und weisen einen grosszyklischen 

Erneuerungsbedarf auf. Die gesamte Gebäudehülle entspricht nicht 

Flugbild

Dachgeschoss (nicht massstäblich)

1. - 3. Obergeschoss (nicht massstäblich)
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mehr den heutigen energetischen Anforderungen und die rückwärtige 

Fassade befindet sich in einem schlechten Zustand. Die Fassade an der 

Badenerstrasse wurde im Jahr 1996 Jahren instand gesetzt, jedoch ist 

mit den alten Fenstern der Lärmschutz ungenügend gewährleistet. 

Die Wärme- sowie die Warmwasserversorgung für Küche und Sanitär 

werden in den Wohnungen dezentral über Einzel-Gasöfen und Elektro-

boiler bereitgestellt. Das Gewerbe im Erdgeschoss sowie die vor 30 

Jahren renovierte Dachgeschosswohnung verfügen jeweils über eigene 

zentrale Aufbereitungsanlagen mit Wärmeverteilung. Die Elektroinstalla-

tionen in den Wohnungen entsprechen nicht mehr den aktuellen Vor-

schriften und müssen erneuert werden. Die Küchen und Bäder sind am 

Ende ihrer wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt und das Treppen-

haus ist stark abgenutzt.

Das Gebäude steht nicht unter Denkmalschutz und ist nicht inventari-

siert, es besitzt aber eine ansprechende Fassadengestaltung und gut 

nutzbare, grosszügige Grundrisslösungen. Da das Dachgeschoss 

bereits ausgebaut ist, bestehen keine weiteren Ausnutzungsreserven.

Perimeter

Der Perimeter umfasst die gesamte Liegenschaft Badenerstrasse 110 

(AU786) und (für einen Velounterstand) partiell den Hofraum (AU788).

Situationsplan (genordet, nicht massstäblich)

Hoffassade (nicht massstäblich)

Schnitt A-A (nicht massstäblich)
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Aufgabe

Folgende Massnahmen sind vorgesehen und im Rahmen der weiteren 

Projektierung genauer zu prüfen: 

Fassade, Dämmungen

 – Prüfung Fassade Badenerstrasse Aussendämmputz 

 – Hoffassade Aussenwärmedämmung 

 – Dämmung Kellerdecke und Dach 

 – Instandsetzung Dach

 – Putzsanierung und partielle Ausbesserung im Sockelbereich 

 – Anstrich 

 – Neuanstrich und teilweiser Ersatz der Fensterläden

 – Ersatz aller Fenster der Wohngeschosse, strassenseitig mit Schall-

schutz-Isolierverglasung 

 – Prüfung Schallschutz-Isolierverglasung bei den Schaufenstern des 

Ladens

Da eine strassenseitige Aussenwärmedämmung nur mit sehr aufwändi-

gen Anpassungen (Fensterlaibungen, Balkonauskragung) möglich wäre 

und eine vorspringende Aussendämmung gegenüber den ungedämmten 

Nachbarsgebäuden problematisch sein dürfte, tritt diese Massnahme in 

den Hintergrund. Eine Innendämmung der Strassenfassade ist aufgrund 

der teilweise vorkommenden Täfer und Einbauschränke mit einem 

hohen Aufwand verbunden. In der Projektierung ist zu prüfen, ob ein 

Aussendämmputz an der Fassade zur Badenerstrasse eingesetzt 

werden kann. 

Ausbau

 – Ersatz aller Bad- und Küchenapparaturen und sowie Prüfung des 

Ersatzes in der Dachwohnung

 – Anpassung der Wohnungseingangstüren an die heutigen Brand-

schutzverordnungen

 – Erneuerung resp. Auffrischung sämtlicher innerer Oberflächen 

 – Instandsetzung der Treppenhauspodeste (Risse)

Gebäudetechnik

 – Erstellung zentrale Wärmeerzeugung für Heiz- und Brauchwarmwas-

ser im Keller (siehe auch "Energetische Massnahmen" Seite 7)

 – Erstellung einer Wärmeverteilung über alle Geschosse, wobei im 

Erdgeschoss und im Dachgeschoss die bestehende Wärmevertei-

lung weiter genutzt werden kann

 – Prüfung einer kontrollierten Lüftungsanlage

 – Ersatz der Sanitärleitungen und -installationen

 – Ersatz der gesamten Elektroinstallationen und -verteilung

Hochparterre Ladenlokal

Ladenlokal Hofzimmer

Treppenhaus
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Kanalisation

 – Eine Kanalisationsuntersuchung wurde noch nicht vorgenommen 

und ist in der Vorprojektphase zu veranlassen. 

 – Die Leitungen liegen unterhalb der Bodenplatte. Eine notwendige 

Erneuerung ist anzunehmen, dies insbesondere aufgrund des hohen 

Alters. In der Kostengrobschätzung ist dafür eine Budgetposition 

enthalten.

Schadstoffe

 – Ein detaillierter Schadstoffcheck ist noch nicht durchgeführt worden. 

Dieser ist im Rahmen der Projektierung durchzuführen. 

 – Je nach Resultat ist mit entsprechenden Aufwendungen zu rechnen. 

In der Grobkostenschätzung ist dafür eine Budgetposition enthalten.

Energetische Massnahmen

 – Mit der einseitigen Aussenwärmedämmung des Gebäudes zur 

Hofseite (Nordseite) sowie der Kellerdecken und Dachflächen kann 

ein wesentlicher Beitrag zur energetischen Optimierung geleistet 

werden kann. 

 – Für die Wärmeerzeugung wurde der Anschluss an den Gaskessel 

der Badenerstrasse 108 geprüft - dessen Leistung ist für die zusätz-

liche Versorgung der Badenerstrasse 110 jedoch nicht ausreichend. 

Weiter wurde eine Versorgung mittels Grundwasser-Wärmepumpe 

untersucht - diese Massnahme wird aufgrund des geringen Leis-

tungsbedarfs als nicht bewilligungsfähig und zudem als unwirt-

schaftlich eingestuft. Eine weitere Prüfung hat ergeben, dass der 

Einsatz von Erdsonden an diesen Standort nicht zulässig sein 

würde. Zum heutigen Zeitpunkt ist deshalb eine im Keller liegende, 

zentrale Gasheizung projektiert. In den Wohnungen werden die 

Heizkörper in den Zimmern zentral an der Erschliessung angelegt. 

Im Rahmen des Vorprojekts muss die Machbarkeit einer erneuerba-

ren Energieerzeugung nochmals überprüft werden.

Veloabstellplätze

 – Da keine markierten oder überdachen Veloabstellplätze zur Verfü-

gung stehen, ist zu prüfen, ob ein Unterstand im gemeinschaftlich 

genutzten Hof in der südwestlichen Hofecke realisierbar ist.

Hauseingangstüre hinten

Zimmer in Wohnung

Dachterrasse
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Ziele

Gesellschaft

Die geplanten Massnahmen sollen zu einer Aufwertung des städtebauli-

chen und architektonischen Ausdrucks führen. Die günstigen Mieten 

werden einen Beitrag zur sozialen Nachhaltigkeit im Quartier darstellen.

Wirtschaft

Die Investitionskosten sind möglichst niedrig zu halten, damit die 

Mietzinse nach dem Prinzip der Kostenmiete ebenfalls niedrig bleiben. 

Bei Konzeption und Materialisierung muss zudem auf geringe Betriebs- 

und Unterhaltskosten geachtet werden. Die Instandsetzung soll die 

Gebrauchstauglichkeit des Gebäudes für die nächsten 30 Jahre sicher-

stellen. 

Umwelt

Gemäss 7-Meilenschritten gilt das Energieziel "Minergie für Modernisie-

rungen". Dessen Umsetzbarkeit muss im Vorprojekt geprüft werden. Im 

Rahmen der Instandsetzung werden allfällig vorgefundene Schadstoffe 

fachgerecht entsorgt. Bei der Materialwahl ist auf eine nachhaltige 

Bauökologie zu achten (ECO-BKP Merkblätter).

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind Zielkosten in der 

Grössenordnung von 3.0 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu erwar-

ten. Diese lösen einen Objektkredit in der Grössenordnung von 3.4 Mio. 

Franken (inkl. MWST, Kreditreserven I +5 % und II +10 %) aus.

Termine Projekt

Beauftragung Februar 2017 

Projektierungsbeginn März 2017

Abgabe KGS (Kostengrobschätzung) April 2017

Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung) August 2017

Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) Februar 2018

Baubewilligung und Objektkredit Oktober 2018

Baubeginn Herbst 2018

Bezug Herbst 2019

Elektroverteilung

Küche in Wohnung

Nasszelle in Wohnung
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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

Das Wohn- und Gewerbehaus Badenerstrasse 110 ist mittiger Teil einer 

Blockrandbebauung bestehend aus ähnlichen Häusern. Es verfügt über 

eine klar gegliederte Strassenfassade mit Sockelgeschoss, Friesen, 

Balkon und Fensterlaibungen. Bei der vorgesehenen Instandsetzung 

gehört die energetische Verbesserung der Gebäudehülle zu einer 

wichtigen Zielsetzung. Gemäss den städtischen Vorgaben (7-Meilen-

schritte zum umwelt- und energiegerechten Bauen) soll der Standard 

Minergie Modernisierung (Label optional) erreicht werden (www.stadt-

zuerich.ch/nachhaltiges-bauen). Eine weitere wichtige Zielsetzung bildet 

die Einhaltung der Zielkosten, um weiterhin tiefe Mietzinsen zu ermögli-

chen. 

Fragestellung: Wie können die Fassaden architektonisch adäquat 

instand gesetzt und gedämmt werden, gemäss den oben genannten 

Vorgaben?

Dabei soll bei der Strassenfassade ein U-Wert von mind. 0.5 W/m2K 

(Wand) und bei der Hoffassade ein U-Wert von 0.2 W/m2K erreicht 

werden (Abweichungen müssen plausibel begründet werden). Aus 

bauphysikalischen Gründen wird nicht von einer Innendämmung ausge-

gangen. Zeigen Sie Ihr Fassadengestaltungskonzept anhand eines 

strassen- und hofseitigen Fassadenschnitts mit Ausschnitten. Stellen 

Sie Schlüsseldetails wie Übergänge von Fassade/Dach, von Fassade/

Sockel/Terrain sowie zu den Nachbargebäuden inkl. Sonnenschutz dar. 

Der Zugang zur Aufgabe umfasst zwei DIN A3 Seiten. Die Darstellung 

kann anhand von Plänen, Fotos, Visualisierungen, Skizzen und Text 

erfolgen. 

Ist-Zustand Aussenwand und Fenster: Ungedämmtes massives Mauer-

werk, gestrichener Verputz, IV-Holzfenster. Die heutigen Fenster werden 

durch solche mit Schallschutz-IV ersetzt. Beim Gewerbelokal ist im 

Rahmen des Vorprojekts ein Schaufensterersatz mit Schallschutz-IV zu 

prüfen. Die Fensterläden werden instandgesetzt/ersetzt. Ein behinder-

tengerechter Zugang zum Laden ist gesetzlich nicht vorgeschrieben. Die 

Geländer der Dachterrasse sind im Rahmen der Instandsetzung des 

Dachs zu ersetzen. 

B ZUGANG ZUR AUFGABE



10 Bericht Planerwahlgremium  |  MFH Badenerstrasse 110  |  8004 Zürich-Aussersihl

Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Hochbauten, hat im 

Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens Architekturbüros zur 

Einreichung einer Bewerbung für das Bauvorhaben «MFH Badener-

strasse 110» eingeladen. 

Es wurden Architekturbüros gesucht, die in der Lage sind, diese Auf-

gabe mit hoher architektonischer, bautech nischer und organisatorischer 

Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben durchzu-

führen.

Die Bewertung der Unterlagen erfolgte in beiden Phasen durch das 

Planerwahlgremium der Fachstelle Planerwahl des Amts für Hochbau-

ten. 

Planerwahlgremium

 – Ursula Müller, Architektin (Vorsitz) 

Leiterin Fachstelle Planerwahl, Amt für Hochbauten

 – Gabriela Kägi-Vetter 

Projektleiterin Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Sven Ricman 

Projektleiter Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Bruno Koch 

Mandatsleiter, Liegenschaftenverwaltung

 – Peter Heide 

Immobilienbewirtschafter, Liegenschaftenverwaltung

Experten

 – Silvio Brunner 

Projektleiter Fachstelle nachhaltiges Bauen, Amt für Hochbauten

Projektleitung

 – Seraina Carl 

Projektleiterin Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Dejan Pinteric

 Stv. Projektleiter Bau A, Amt für Hochbauten

C BERICHT PLANERWAHLGREMIUM
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Präqualifikation

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «MFH Badener-

strasse 110» erfolgte am 26. August 2016. Bis zum 21. September 

2016 38 wurden Bewerbungen vollständig und fristgerecht beim Amt für 

Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Präqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom 

11. Oktober 2016 wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen 

zur Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 

19. August 2016 festgehaltenen Eignungskriterien wählte das 

Planerwahl gremium aus den 38 zugelassenen Bewerbungen die fünf 

nachfolgend aufgeführten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten 

Phase des Planerwahlverfahrens aus.

 – ARGE Amjgs Architektur / Brechbühler Walser mit Heinz Aebi, 

Räffelstrasse 45, 8045 Zürich 

 – ARGE Nimbus Architekten GmbH / Coneco AG,    

Hardturmstrasse 124a, 8005 Zürich

 – Tobler Litscher GmbH,       

Röntgenstrasse 44, 8005 Zürich

 – Fahrländer Scherrer Architekten GmbH,     

Feldstrasse 133, 8004 Zürich

 – Ryf Partner Architekten AG, Bäckerstrasse 9, 8004 Zürich

Allen Bewerbenden wurde nach der Präqualifikation eine Verfügung mit 

der Bekanntgabe der ausgewählten Teams zugestellt.
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Zuschlag

Das Planerwahlgremium traf sich am 24. Januar 2017. Beurteilt wurden 

der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die Zuschlagskriterien 

umfassten: 

Qualität

 – Architektur / Städtebau

 – Funktionalität

 – Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit

Honorar

 – Honorarofferte

Diese Zuschlagskriterien hat folgendes Architekturbüro am besten 

erfüllt:

 – Tobler Litscher GmbH, Röntgenstrasse 44, 8005 Zürich

Würdigung

Der Zugang zur Aufgabe beinhaltete die konstruktive Darstellung der 

Gebäudehülleninstandsetzung mit energetischer Ertüchtigung, in archi-

tektonischer Einordnung zu den Nachbargebäuden und in optimaler 

Abwägung des Kosten- / Mitteleinsatzes.

Die Aufgabe wurde von allen 5 Büros in guter Qualität und sorgfältig 

gelöst, wobei die Lösungsbandbreite aufgrund der engen Aufgabenstel-

lung eher klein war.

Das Gremium beurteilte einstimmig den Vorschlag von Tobler Litscher 

Architekten als den Ausgewogensten betreffend den Beurteilungskrite-

rien. Mit wenigen rückführenden Massnahmen bei der Strassenfassade 

wie der Rekonstruktion des Sockelgesimses, der Entfernung des raum-

greifenden Vordaches über dem Schaufenster sowie der einfachen 

Kunststein-Einfassung des neuen Schaufensters binden sie die ver-

wandten Häuser wieder stärker zusammen. Auch der situative Vor-

schlag, den Fassadendämmputz nur bis zum Sockelgesims einzuführen 

und den Entscheid eines möglichen Weiterführens des Putzes in den 

oberen Stockwerken erst nach vertiefter Kosten-/ Nutzenabwägung 

während der Projektierung zu fällen, finden das Gremium und der 

Experte der Fachstelle nachhaltiges Bauen eine adäquate Haltung. Der 

Vorschlag des gedämmten Blechdachaufbaus mit gefasstem Holzrost 

überzeugt als robuste Lösung mit gutem Nutzwert und belässt kosten-
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günstig das Innere der Dachgeschosswohnung. Die einfache Hoffassade 

wird in pragmatischer Nachhaltigkeit und effizienter Manier passend zur 

Nachbarschaft entwickelt. Insgesamt haben die präzisen und spezifi-

schen Dämmmassnahmen das Gremium sehr überzeugt.

Bei den anderen vier Beiträgen konnten einzelne Aspekte weniger 

überzeugen. Beim stimmungsvoll dargestellten Vorschlag der ARGE 

Amjgs Architekten scheint der Umbau der Schaufensterpartie zum 

hohen Kastenfenster eher aufwändig. Beim Vorschlag von Ryf Partner 

Architekten wurde angesichts des vorhandenen Täfers die Innendäm-

mung auf der Strassenseite als zu aufwändig diskutiert, wie auch die 

Idee des farblich einheitlichen Sockels über alle drei Häuser, da es sich 

um verschiedene Eigentümerinnen handelt (auch innerhalb der Stadt). 

Auch empfand das Gremium das farblich dunkel abgesetzte Mansarden-

geschoss als recht auffällig, da es sich in einer andern Ebene befindet 

und viel präsenter im Strassenraum wirkt als die gleichfarbigen benach-

barten Dachpartien. Beim Vorschlag von Fahrländer Scherrer Architek-

ten wurde beim Dachgeschoss der neue Wandaufbau und die 

Sonnenschutzmassnahme mit neuen Schiebeläden als recht aufwändig 

diskutiert. Beim detailliert ausgearbeiteten Vorschlag von Nimbus 

Architekten fand man die Dämmlage im Dach etwas aufwändiger. Und 

durch das fehlende Sockelgesims über der Schaufensterpartie und dem 

weiterhin bestehenden raumgreifenden Vordach wurde das Verbindende 

zu den Nachbarhäusern weniger betont.

Zusammenfassend hat sich der Lösungsvorschlag von Tobler Litscher 

Architekten, gepaart mit einem Honorarangebot im Mittelfeld, klar 

durchgesetzt. Die finanziellen und architektonischen Mittel wurden am 

richtigen Ort eingesetzt. Die Strassenfassade hat einen würdigen 

Ausdruck und verbindet die Nachbarbauten zum harmonsichen 

Blockrand. Zudem wird bei der Hoffassade die energetische Ertüchti-

gung mit einfachen architektonischen Mitteln umgesetzt.
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D BEITRÄGE



Verfassende

Tobler Litscher GmbHZUSCHLAG





Verfassende

ARGE Amijgs Architektur / Brechbühler Walser mit Heinz Aebi





Verfassende

ARGE Nimbus Architekten GmbH / Coneco AG
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