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Ausgangslage

Das Gebäude an der Seestrasse 369 wurde im Jahr 1864 als Mehrfami-
lienhaus erstellt. Im erhöhten Erdgeschoss und im Obergeschoss 
befinden sind zwei beinahe identische 4-Zimmerwohnungen. Im Dach-
geschoss ist eine kleine 5-Zimmerwohnung mit einem Durchgangszim-
mer untergebracht. Die Küchen und Sanitärräume wurden im Verlaufe 
der Zeit mehrmals umgebaut. 1938 wurden die bestehenden Dachlukar-
nen vergrössert. Vom Dachgeschoss aus wird eine Dachterrasse mit 
blick über den See erschlosssen. Im Keller des Wohnhauses befinden 
sich die neuwertige Gasheizung, die Waschküche und die privaten 
Abstellräume der drei Wohnparteien. Die Liegenschaft verfügt über 
einen grosszügigen Umschwung, die Lärmimmissionen durch den 
angrenzenden bahn- und Strassenverkehr sind allerdings beträchtlich.
Seit mehreren Jahren ist die Stiftung JUWO Mieterin der Liegenschaft. 
Es ist vorgesehen, die drei Wohnungen nach den Instandsetzungsmass-
nahmen an Familien zu vermieten. 

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie und in Zusammenarbeit mit der 
Liegenschaftenverwaltung definierte das Amt für Hochbauten die 
notwendigen Instandsetzungsmassnahmen.

Perimeter

Das Grundstück befindet sich in Zürich-Wollishofen an der stark fre-
quentierten Seestrasse. Im Osten wird das Grundstück von der Eisen-
bahnlinie begrenzt. Die Lärmemissionen von Strassen- und 
Schienenverkehr sind beachtlich; die bestehende Lärmschutzwand 
entlang dem bahntrasse mildert die Lärmimmisionen etwas, insbeson-
dere für die bewohnenden des Erdgeschosses.
Im Süden befindet sich das ebenfalls städtische, unbebaute und fremd-
vermietete Grundstück WO6558, im Norden befindet sich eine Gewer-
beliegenschaft.
Das Quartierzentrum mit diversen Einkaufsmöglichkeiten ist in 5 Gehmi-
nuten erreichbar, ebenso das Kulturzentrum Rote Fabrik und der See.

A PRojEkTRAHmEn

Datenauszug
Ersteller: Wigger Ruth (AHB) (GLOBAL\ahbwir)
Erstellungsdatum: 09.04.2015

Massstab: 1:500

0 7 14 21 28
m
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Objektname     Wohnhaus
Adresse Seestrasse 369, 8038 Zürich-Wollishofen
baujahr      1864
Architekt unbekannt
Eigentümer      LVZ
Inventarnummer     02225 01 00
Gebäudeversicherungs-Nummer   VS2800007
Kataster-Nummer     WO6557

baugeschichte
1938 Umbau Lukarnen Dachgeschoss
1943 Fassadensanierung: Maurer- und Verputzarbeiten
1969 Einrichtung Ölfeuerung und Grundrissanpassungen bad / WC
1978 Schaffung von Dienstwohnungen
1990 Einbau von Schallschutzfenstern
2010 Einbau einer Gasfeuerung
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Aufgabe

Die Instandsetzung soll die Gebrauchstauglichkeit des Gebäudes für die 
nächsten 25 bis 30 Jahre sicherstellen, ohne den Komfort grundsätzlich 
zu verändern. Die Grundrissdisposition ermöglicht den Ausbau zu drei 
komfortabel geschnittenen 4-Zimmer-Wohnungen von jeweils rund 
90 m2 Nutzfläche. Die Grundrisse sollen nur unwesentlich angepasst 
werden.

Es sind folgende Massnahmen vorgesehen:

 – prüfen des Ersatzes der Wärmeverteilung (müsste auf einen späte-
ren neuen Energieträger mit Niedertemperaturverteilung ausgelegt 
werden)

 – Ersatz der gesamten Elektroinstallationen
 – Ersatz der sanitären Installationen (Küche / bad, einschliesslich 

Leitungsnetz)
 – Instandsetzung sämtlicher Oberflächen (mit Ausnahme der erhal-

tenswerten Elemente)
 – Anstrich der Fassade
 – neue Innendämmung in den Dachschrägen, Optimierung im Keller- 

und Estrichbereich
 – Reparatur Dachterrasse
 – Kanaluntersuchung und bei bedarf Sanierung

Auf den Ersatz der Fenster, die sich in einem befriedigenden Zustand 
befinden, und auf die Führung der Küchenabluft über Dach wird aus 
Kostengründen verzichtet. Gemäss Umwelt- und Gesundheitsschutz ist 
ein Umluftsystem mit Aktivkohlefilter an der Seestrasse 369 geduldet.
Weitere energetische Masnahmen sollen zusammen mit dem in voraus-
sichtlich 10 bis 15 Jahren  notwendigen Ersatz der Wärmeerzeugung 
untersucht werden. Dies betrifft aus heutiger Sicht vor allem die Fenster 
und allenfalls die Fassade.

Küche Dachgeschoss

Küche Obergeschoss

Küche Erdgeschoss
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Ziele

Gesellschaft

qualitätsvolle Familienwohnungen

wirtschaft

angemessene Investitions-, betriebs- und Unterhaltskosten

umwelt

neu eingebaute Materialien und baustoffe gemäss den Richtlinien der 
ECO-bKp Merkblättern

kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind Zielkosten in der 
Grössenordnung von 1.57 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu 
erwarten. Diese lösen einen Objektkredit in der Grössenordnung von 
1.8 Mio. Franken (inkl. MWST, Kreditreserven I +5 % und II +10 %) aus.

Termine Projekt

projektierungsbeginn August 2017
Abgabe KGS (Kostengrobschätzung) Ende 2017
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung) Frühling 2018
Abschluss bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) Sommer 2018
baubewilligung und Objektkredit Ende 2018
baubeginn Anfang 2019
bezug Ende 2019
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Allgemein

Für die beurteilung nach qualitativen Aspekten war ein planerischer 
Lösungsansatz – ein Zugang zur Aufgabe – erforderlich. Dieser bestand 
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 sollten. beurteilt wurden die 
beiträge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien.

Zugang zur Aufgabe

Die Eigentümerin, die Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zürich, 
möchte das Wohnhaus nach der Instandsetzung an Familien vermieten. 

Wir würden gerne wissen, wie Sie die drei Küchen funktionstüchtig und 
kostengünstig organisieren. Erläutern Sie kurz das gewählte Farb- und 
Materialkonzept der wichtigsten Elemente und Oberflächen. 

Die Aussagen können anhand von Fotos, Skizzen, Text uhnd plänen 
gemacht werden.

B ZugAng ZuR AufgABE
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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 «Wohnhaus 
Seestrasse 369» eingeladen.

Es wurden Architekturbüros  gesucht, die in der Lage sind, diese 
Aufgabe mit hoher architektonischer, bautech nischer und organisatori-
scher Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben 
durchzuführen.

Die bewertung der Unterlagen erfolgte durch das planerwahlgremium 
der Fachstelle planerwahl des Amts für Hochbauten.

Planerwahlgremium

 – Felipe Rodriguez, Architekt (Vorsitz)  
Co-Leiter Fachstelle planerwahl, Amt für Hochbauten

 – benjamin Theiler, Architekt  
Gruppenleiter projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – benjamin Kerland, Architekt  
projektleiter bau, Amt für Hochbauten

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

 – bruno Koch, Architekt 
Mandatsleiter, Liegenschaftenverwaltung Stadt Zürich

Projektleitung

 – Ruth Wigger, Architektin 
projektentwicklung, Amt für Hochbauten

C BERICHT PlAnERWAHlgREmIum
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Zuschlag

Die Ausgabe des planerwahlverfahrens «Wohnhaus Seestrasse 369» 
erfolgte am 2. Mai 2017. Die drei bewerbungen wurden vollständig und 
fristgerecht bis zum 31. Mai 2017 beim Amt für Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Sitzung des planerwahlgremiums vom 13. Juni 2017 
wurden nach der Vorprüfung sämtliche bewerbungen zur beurteilung 
zugelassen. Auf der Grundlage der im programm vom 2. Mai 2017 
festgehaltenen Eignungs- und Zuschlagskriterien wurden die bewer-
bungsunterlagen beurteilt. Das folgende Architekturbüro hat diese am 
besten erfüllt:

 – bKF Architektur AG
 Friedaustrasse 23, 8040 Zürich
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Würdigung

Die 1864 erstellte Wohnliegenschaft an der Seestrasse liegt an attrakti-
ver Lage nahe dem Quartierzentrum Wollishofen und dem See. Die 
Attraktivität wird jedoch durch die Lärmbelastung der stark frequentier-
ten Seestrasse auf der einen und dem Schienenverkehr auf der anderen 
Seite des Grundstückes erheblich beeinträchtigt.
Die besondere Lage verbunden mit der Absicht, preisgünstige Familien-
wohnungen zu erstellen, erfordert Instandsetzungsstrategien mit einem 
optimalen Kosten-Nutzen-Verhältnis. 
In diesem Sinne umfasste der Zugang zur Aufgabe einen Vorschlag für 
drei neue, funktionstüchtige und kostengünstig organisierte Küchen.
Die Aufgabe wurde von allen drei büros sorgfältig und in sehr guter 
Qualität gelöst. Alle drei büros kommen zum Schluss, die Dachge-
schossküche zu verschieben, um damit bessere bedingungen für die 
Leitungsführung und den Schallschutz zu schaffen.

KREISELMAYER Architekturbüro beabsichtigt eine Verbesserung der 
Wohnungsgrundrisse, indem die beziehung zwischen Küche und Wohn-
zimmer räumlich gestärkt wird und die Erschliessung des nördlichen 
Eckzimmers neu über den Flur erfolgt. Die durchaus sinnvollen Verbes-
serungen werden jedoch zu einem hohen preis erkauft, da hierfür 
Wände und Kamine wie auch Schächte verschoben oder abgebrochen 
werden müssen. Durch den Umstand, dass die Wohnungen heute in 
sich bereits gut funktionieren, ergeben sich in der Gesamtsumme keine 
wesentlichen Vorteile, die die hohen Kosten des Vorschlags rechtfertig-
ten.

bKF Architektur verfolgt die Strategie, die Eingriffe an der Struktur so 
minimal wie möglich zu halten und mit einem mietzinsrelevanten Ange-
bot die Wohnung aufzuwerten.
In diesem Sinne bleibt die Struktur des Gebäudes konsequenterweise 
quasi unberührt. Zur Stützung der Strategie werden die Kücheneinbau-
ten bewusst als additive und unabhängige Elemente verstanden. Das 
vereinfacht die Montage, und die originalen Einbauten können gut 
integriert werden. Als angenehmer positiver Nebeneffekt bleibt damit 
der ursprüngliche architektonische Charakter der Wohnungen weitge-
hend erhalten.
Darüber hinaus schlagen die Verfasser vor, die Küchen als Zentrum der 
Wohnung mit einem balkon aufzuwerten. Das planerwahlgremium steht 
dem Vorschlag allerdings skeptisch gegenüber, weil der Gebrauchswert 
aufgrund der Lärmbelastung als gering eingestuft wird und die balkone 
architektonisch nicht ganz überzeugen. Zudem ist heute der Dachwoh-
nung bereits eine Dachterrasse zugewiesen und für die Erdgeschoss-
wohnung der umliegende Grünraum einfach erreichbar. Insgesamt 
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resultiert aus dem balkonvorschlag nur ein bescheidener Vorteil für die 
Wohnungen. 

gimmivogt architekten beabsichtigen, die Küche als Mittelpunkt der 
Wohnung für verschiedene Tätigkeiten attraktiv zu machen. Der Schwer-
punkt des Vorschlags liegt in der Ausarbeitung einer passgenauen 
Küchenzeile mit dem Ziel, platzsparend genügend Elemente in den 
Küchen anbieten zu können. Dazu werden Türen zur Küche verschoben 
und Teile des stillgelegten Kamins ab- oder aufgebrochen, um platz zu 
schaffen oder als Technikschächte nutzen zu können. Der relativ hohe 
Eingriff kombiniert mit den aufwändigen Einbauarbeiten steht auch hier 
einem geringen funktionalen Mehrwert gegenüber. Die Arbeit zeichnet 
sich zwar durch eine sorgfältige Materialwahl aus, die Ausgestaltung 
des Massivholz-Elements als Ersatz für den heutigen Wandschrank 
hingegen überzeugt durch die Vielzahl der Materialwechsel wenig.

In der Gesamtbewertung kommt das planerwahlgremium zum Schluss, 
dass die Herangehensweise von bKF Architektur am meisten überzeugt. 
Die Strategie der Zurückhaltung überzeugt architektonisch, funktional 
und ökonomisch und lässt eine gute Vereinbarkeit der Zielvorgaben mit 
den situativen Gegebenheiten vermuten. 
Die Honorarangebote der drei Architektenteams liegen sehr nahe 
beieinander, wodurch diesen bei der Gesamtbewertung keine gewich-
tige Rolle zukam.
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D BEITRägE
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