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Ausgangslage

Das Gebäude an der Tobelhofstrasse 231 wurde im Jahr 1918 als 
Bauernhaus erstellt und ist seit 1976 im Eigentum der Stadt Zürich. Es 
steht direkt an der stark befahrenen Tobelhofstrasse am Stadtrand nahe 
dem Dorfeingang von Gockhausen und vereint unter einem grossen 
Satteldach ein Wohnhaus und eine Scheune. Das Wohnhaus ist zur Zeit 
an eine Wohngemeinschaft vermietet und befindet sich in sanierungsbe-
dürftigem Zustand. Die Scheune wird nicht mehr wie ursprünglich 
vorgesehenen genutzt und an Dritte vermietet. 
Das Wohnhaus und die Scheune sind im Inventar der kunst- und kultur-
historischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung aufgeführt. Die 
Umgebung ist im kommunalen Inventar der schützenswerten Gärten und 
Anlagen enthalten. Das Bauvorhaben wird deshalb in enger Absprache 
mit der Denkmalpflege und der Gartendenkmalpflege ausgeführt.

Perimeter
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Aufgabe

Die Liegenschaftenverwaltung (Eigentümervertreterin) hat das Amt für 
Hochbauten (Bauherrenvertreterin) mit der Instandsetzung des Wohn-
hauses und dem Umbau des Dachgeschosses beauftragt. Im Scheunen-
teil sind minimale Instandhaltungsmassnahmen vorgesehen.
Das Wohnhaus soll wieder an eine Wohngemeinschaft vermietet werden. 
Die Instandsetzungsmassnahmen werden in unbewohntem Zustand 
durchgeführt.

Instandsetzung Wohnhaus
 – Reparatur der Dacheindeckung über dem Wohn- und Scheunenteil
 – Ersatz der Fenster
 – Wärmedämmung des Dachs, der Kellerdecke und der Fensterbrüs-

tungen
 – Ersatz der Warmwasser- und Wärmerzeugung (Pellet-Heizung)
 – Einbau der Wärmeverteilung
 – Ersatz der gesamten Elektroinstallationen
 – Ersatz der sanitären Installationen (Küche, Bad, inkl. Leitungsnetz)
 – Instandsetzung sämtlicher Oberflächen (mit Ausnahme der erhal- 

tenswerten Elemente)
 – Rückbau nicht mehr bewilligungsfähiger und nicht mehr gebrauchs-

tauglicher Elemente
 – Prüfung der Statik auf Erdbebensicherheit und allfällige Ertüchtigung

Ausbau ehemalige Waschküche
 – Prüfung Umbau ehemalige Waschküche in ein weiteres Zimmer

Umbau Dachgeschoss
 – Grundrissanpassungen
 – Erneuerung des Badezimmers und WCs
 – Ersatz oder Anpassung der inneren Oberflächen
 – Einbau von Dachflächenfenstern

Ein Protokollauszug der Unterschutzstellung durch den Stadtrat am 
4. Juni 2014 mit Angaben zum Schutzumfang ist den Unterlagen beige-
legt.
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Ziele

Gesellschaft

Angemessene Baumassnahmen für Wohnen in der Gemeinschaft unter 
Berücksichtigung der Vorgaben von Denkmalpflege und Gartendenkmal-
pflege.

wirtschaft

Investitionskosten, Betriebs- und Unterhaltskosten, Nutzungsdauer

umwelt

Energiebilanz, Bauökologie

kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind Zielkosten in der 
Grössenordnung von 1.65 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu 
erwarten. Diese lösen einen Objektkredit in der Grössenordnung von 
1.90 Mio. Franken (inkl. MWST, Kreditreserven I +5 % und II +10 %) 
aus.

Termine Projekt

Projektierungsbeginn April 2017
Abgabe KGS (Kostengrobschätzung) Juli 2017
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung) Oktober 2017
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) April 2018
Baubewilligung und Objektkredit Sommer 2018
Baubeginn Herbst 2018
Bauvollendung Ende 2019
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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.

Ausgangslage

Das Gebäude an der Tobelhofstrasse 231 vereint unter einem grossen 
Dach ein Wohnhaus mit einer Nutzfläche von etwa 195 m2 und eine 
Scheune mit ehemaligem Stall. Im Erdgeschoss der Scheune, angren-
zend an das Wohnhaus, befindet sich die "alte Wäscherei". Dieser Raum 
mit einer Nutzfläche von etwa 19 m2 ist über das Wohnhaus oder durch 
einen Stichgang von der Tobelhofstrasse her erreichbar. Er wird nicht 
mehr als Waschküche genutzt, wurde mehrmals umgebaut und ihm fehlt 
räumlich wie funktionell eine klare Zuordnung und Identität.

Zugang zur Aufgabe

Wir möchten gerne wissen, welche Haltung Sie gegenüber diesem 
Raum einnehmen und wie Sie diese entwickeln:
a) Soll er in den Dämmperimeter einbezogen und zum Wohnraum 
ausgebildet werden?
b) Soll er als Kaltraum und Teil der Scheune in seiner Lesbarkeit ge-
stärkt werden? Welche Nutzung wird ihm dann zugeweisen?

Welche Massnahmen schlagen Sie zur Klärung vor und wie wird dabei 
der Bezug zum angrenzenden nördlichen Aussenraum geschaffen?
Anpassungen an den bestehenden Fassadenöffnungen sind zulässig 
und die Trennwände zur Scheune sind nicht im Schutzumfang enthalten. 
Wir erwarten einen im Bezug zu den Zielkosten angemessenen Lö-
sungsansatz.

Die Aussagen können anhand von Fotos, Skizzen, Text und Plänen 
gemacht werden.

B ZuGAnG ZuR AuFGABE

Scheune Wohnhaus
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Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Hochbauten, hat im 
Rahmen eines Einladungsverfahrens drei Architekturbüros zur Einrei-
chung von Bewerbungsunterlagen für das Bauvorhaben «Ehemaliges 
Bauernhaus Tobelhofstrase 231» 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 durch das Planerwahlgremium 
der Fachstelle Planerwahl des Amts für Hochbauten.

Planerwahlgremium

 – Ursula Müller, Architektin (Vorsitz)  
Leiterin Fachstelle Planerwahl, Amt für Hochbauten

 – Benjamin Theiler, Architekt  
Gruppenleiter Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Moritz Marti, Architekt  
Projektleiter Bau, Amt für Hochbauten

 – Silvia Küstahler, Architektin  
Projektausschuss-Delegierte, Amt für Hochbauten

 – Bruno Koch, Mandatsleiter  
Liegenschaftenverwaltung Stadt Zürich

experten

 – Anke Köth 
Denkmalpflegerin, Amt für Städtebau

Projektleitung

 – Ruth Wigger, Architektin 
Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Susanne Pfeifer, Architektin 
Projektleiterin Bau, Amt für Hochbauten

C BERICHT PlAnERWAHlGREmIum
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Zuschlagskriterien

Qualität
 – Architektur / Denkmalpflege
 – Funktionalität
 – Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit

Honorar
 – Honorarofferte

Zuschlag

Die Ausgabe der Unterlagen im Planerwahlverfahrens «Ehemaliges 
Bauernhaus Tobelhofstrase 231» erfolgte am 22. November 2016. Drei 
Bewerbungen wurden vollständig und fristgerecht bis zum 21. Januar 
2017 beim Amt für Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Sitzung des Planerwahlgremiums vom 31. Januar 2017 
wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen zur Beurteilung 
zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 22. November 
2016 festgehaltenen Eignungs- und Zuschlagskriterien wurden die 
Bewerbungsunterlagen beurteilt. Das folgende Architekturbüro hat diese 
am besten erfüllt:

 – raumfalter dipl. Architekten USI SIA 
Austrasse 60, 8045 Zürich
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Würdigung

Der Zugang zur Aufgabe beinhaltete den Vorschlag für die zukünftige 
Nutzung der ehemaligen Wäscherei in der Scheune und deren Ausge-
staltung in Einklang mit dem Schutzumfang, in sinnvoller konstruktiv 
und bauphysikalischer Ausbildung und in optimaler Abwägung des 
Kosten- / Mitteleinsatzes mit tiefen Mietzinsen für die Wohngemein-
schaft. Insbesondere beschäftigte die Frage, welche Haltung einzuneh-
men sei bezogen auf die Kalt- oder Warmnutzung und die typologische 
Zuordnung zum Haupthaus und der Scheune.

Die Aufgabe wurde von allen 3 Büros in guter Qualität und sorgfältig 
gelöst, wobei die Lösungsbearbeitung weit über die kleine Aufgaben-
stellung hinausging. Die Lösungsansätze ausserhalb der gestellten 
Aufgabe wurden vom Planerwahlgremium nicht beurteilt und sind Teil 
der weiteren Projektentwicklung.

Das Gremium diskutierte intensiv die Position der Wohnküche und den 
Wohnwert des gemeinsamen Aufenthaltsbereichs der WG in diesem 
unter Schutz gestellten Haus. 
Zwei Vorschläge (Peter Moor Architekten und raumfalter Architekten) 
bauen die ehemalige Waschküche zur Wohnküche aus mit direkter 
Anbindung zur nördlichen Terrasse und entspannen damit das Wohn-
haus mit den privaten WG-Zimmern von dem emsig gebrauchten öffent-
lichen Küchenraum. Die ehemalige Küche wird entweder zu einem 
grossen Bad oder einem kleinen Zimmer umgenutzt. 
Der dritte Vorschlag (Ryf Architekten) erhält die heutige Wohnhauskuba-
tur für die WG-Nutzung und belässt die Wohnküche, grosszügig um den 
früheren WC-Raum erweitert, am bestehenden Ort. Die alte Waschkü-
che wird als informeller Atelier- und Musikraum mit Anbindung zur 
Terrasse vorgeschlagen.
Auch wenn der Schutzumfang des Gebäudes durch die Denkmalpflege 
klar und umfassend festgelegt wurde, sind beide Lesarten für die 
Denkmalpflege möglich.

Der Vorschlag von raumfalter Architekten mit der einfach gestalteten, 
aber flächenmässig recht grosszügigen Wohnküche anstelle der Wasch-
küche überzeugte das Gremium schliesslich am meisten. Das zusätzli-
che Flächenangebot für die Gemeinschaft ist grösser als die bestehende 
Küche und kann das WG-Haus wirtschaftlich interessant erweitern. Der 
öffentlichste und umtriebigste Raum kann separat erschlossen werden 
und stört die private Zimmernutzung wenig. Die alte Küche kann für eine 
Nasszelle oder ein weiteres Zimmer gut umgenutzt werden.
Peter Moor Architekten schlagen ebenfalls eine grosszügige Wohnküche 
vor, zudem wissen sie  den zusätzlichen Flur zu diesem Gemeinschafts-
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raum geschickt zu nutzen. Die Neugestaltung des Fensters in der neuen 
Wohnküche überzeugte hingegen architektonisch nicht. Auch wurde der 
Eingriff einer neuen Türe zwischen Haupteingang und Flur durch die 
Aussenwand des Wohnhauses zur Scheune von der Denkmalpflege als 
typologisch verunklärend gewertet. 
Beim Vorschlag von Ryf Architekten bleibt der gemeinschaftliche Raum 
der Küche etwas kleiner und die schöne Idee des zusätzlichen Wohn-
zimmers im Dachgeschoss mit grosser Lukarne scheitert aus denkmal-
pflegerischen Gründen, da die Dachfläche in ihrer Gestalt geschützt ist.
Der Vorschlag von raumfalter Architekten ist etwas näher am denkmal-
pflegerischen Schutzumfang und der originalen Gebäudesubstanz und 
überzeugte insgesamt am meisten - den kalten Waschraum in eine 
Wohnküche für die Wohngemeinschaft zu transformieren wurde aus 
denkmalpflegerischer Sicht als möglich und bezüglich Wohnwert als 
adäquat beurteilt. Der Vorschlag wirkt sparsam, hat die günstigste 
Honorarofferte und erfüllt damit die Aufgabenstellung sehr gut.
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Verfassende

raumfalter dipl. Architekten USI SIA, ZürichZuSCHlAG

Terrasse

Hauseingang

Dachraum, unbeheizt

A-A

18.5 m2

3.0 m2 9.0 m2

3.0 m2 20.0 m2

14.5 m2

A-A

B-
B

B-
B

18.0 m26.5 m2
5.0 m2

UG:

Stall/Anbau :
 Keller Drittnutzung

Wohnhaus:
 Erschliessung
 Waschküche/Boiler
 Holzpellets-Heizung und Tank

1.OG:

Stall/Anbau :
 Luftraum

Wohnhaus:
 Gemeinsame Erschliessung
 WG-Zimmer 3
 WG-Zimmer 4
 WG-Bad
 Vorzone WG-Zimmer
 WC/DU Dachgeschoss

Stall/Anbau :
  Drittnutzung

Wohnhaus:
 Wohnküche
 Gemeinsame Erschliessung
 WC Wohnküche
 WG-Zimmer 1
 WG-Zimmer 2
 WG-Bad
 Vorzone WG-Zimmer

EG:

Ausgangslage:
Die Aufgabe, die unter Denkmalschutz stehende Liegen-
schaft Tobelhofstrasse 231 in Zürich-Hottingen instand-
zusetzen, sodass sie auch unter den heutigen Komfortan-
sprüchen gut bewohnbar bleibt, setzt einen sorgfältigen und 
gezielten Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz voraus.

Konzept:
Unser Vorschlag verfolgt sinnvolle Grundrissanpassungen 
unter minimaler Veränderung des Bestandes. Dabei bleibt die 
Balance zwischen Ökonomie und Wohnwert stets im Mittel-
punkt. Dies erreichen wir mit folgenden Mitteln:
- Einbezug der ehemaligen Waschküche zum Wohnhaus neu 
als gemeinschaftlich genutze und grosszügige Wohnküche 
mit 
eigenem Zugang, eigenem WC und direkten Bezug zur Ter-
rasse.
- Beibehaltung von sechs vermietbaren WG-Zimmern

gemeinschaftlich genutzten Räumen wie Treppenhaus und 
Wohnküche. Dabei teilen sich in den zwei Hauptetagen 
jeweils zwei Zimmer ein grosszügiges Badzimmer mit einer 
privaten Vorzone
- Die charakteristische Raumkammerung wird beibehalten 
und wo sinnvoll ergänzt. Die Einbauten sind selbstverständ-
lich und reversibel
- Die zwei WG-Zimmer im Dachgeschoss erhalten eine eige-
ne kleine Dachlounge als Ergänzung zu ihren weniger gut
möblierbaren Grundrissen.

Bauphysik:
Die Gebäudehülle wird durch gezielte Massnahmen nach 

verbessert
- Die ehemalige Waschküche wird durch eine Innendämmung 
dem Wohnhaus zugeschlagen.
- Alle bestehenden Fenster werden aufgefrischt und durch 
eine zusätzliche Isolierverglasung sowie mit neuen Dichtun-
gen aufgewertet (nicht unbedingt nötig in den Nassräumen, 
da dadurch besserer Luftaustausch).
- Die Kellerdecke wird nach Oben gedämmt.
- Der Dachstuhl wird nach den äusseren Reparaturen nach 
Innen gedämmt.

Haustechnik:

alten Bausubstanz angemessen, sodass sie die bestehende 
Struktur nur minimal verletzen.
- Durch den Einbau einer automatischen Holzpellets-Heizung 
ist die relativ sanfte Verbesserung der Gebäudehülle ökolo-
gisch vertretbar.
- Das neue Wärmeverteilsystem erfolgt einfach durch Radia-
toren unter den Fenstern.
- Die Bäder sind so angeordnet, dass sie mit einem gemein-

die Apparate wo möglich in eine Leichtbaukonstruktion 
integriert.

-
schenGründen Aufputz.

:
-

vorgegangen.

Längsschnitt   A-A   Mst. 1:100

Grundriss Erdgeschoss   Mst. 1:100

Nutzungen/Raumprogramm

Planerwahl im Einladungsverfahren
«Tobelhofstrasse 231»



Garten

Dachraum, unbeheizt
Mittel bis langfristig Möglichkeit von
Wohnboxen in Stall-Loft

Kühlschrank

Unterbau
(Auszug)
- Becken
- Abfalleimer

Unterbau
- Geschirrspüler

Schublade

Unterschrank
- RegalGefrierfach

Hochschrank
- Regal

Unterbau
- Backofen

Schublade

Unterschrank
- Regal

Hochschrank
- Regal

Unterschrank
- Regal

Herd

Oberschrank
- Regal

- GeschirGefrierfachrie

A-A

B-
B

B-
B

A-A

18.5 m29.0 m2

21.0 m23.0 m2

10.0 m23.0 m2

B-
B

B-
B

A-A A-A

13.0 m2 > 1.50 m

15.0 m2 > 1.50 m
21.0 m2 > 1.50 m

DG:

Stall/Anbau :
 Luftraum

Wohnhaus:
 WG-Zimmer 5
 WG-Zimmer 6
 Kleine Dachlounge/Erschliessung

Stall/Anbau :
 Drittnutzung
 Luftraum

Wohnhaus:
 Wohnküche
 Gemeinsame Erschliessung
 WG-Zimmer 1/3/5
 Vorzone WG-Zimmer
 Waschküche/Boiler

LS:

Querschnitt   B-B   Mst.1:100

Grundriss 1. Obergeschoss   Mst. 1:100 Grundriss Dachgeschoss   Mst.1:100

Ausblick Nutzungen/Raumprogramm:
Mittel- bis langfristig bietet sich im gegenwär-
tigen Luftraum des Stalls ein loftartiger  Einbau 
von weiteren Wohnboxen an. Die jetzt gewählte 
Lage der gemeinsam genutzten Wohnküche 
liegt für diese Option optimal 
zwischen den privaten Wohneinheiten und 
kann gut bis zu sechs weiteren Personen auf-
nehmen. 



Verfassende

Ryf Partner Architekten AG, Zürich





Verfassende

Peter Moor GmbH, Zürich




