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A PROJEKTRAHMEN

Ausgangslage

Das Gebaude an der Seestrasse 369 wurde im Jahr 1864 als Mehrfami-
lienhaus erstellt. Im erhéhten 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 Kichen und Sanitdrrdume wurden im Verlaufe
der Zeit mehrmals umgebaut. 1938 wurden die bestehenden Dachlukar-
nen vergrossert. Vom Dachgeschoss aus wird eine Dachterrasse mit
Blick Uber den See erschlosssen. Im Keller des Wohnhauses befinden
sich die neuwertige Gasheizung, die Waschklche und die privaten
Abstellraume der drei Wohnparteien. Die Liegenschaft verfugt dber
einen grosszigigen Umschwung, die Larmimmissionen durch den
angrenzenden Bahn- und Strassenverkehr sind allerdings betréachtlich.
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 fur Hochbauten die
notwendigen Instandsetzungsmassnahmen.

Perimeter

Das Grundstilck befindet sich in Zurich-Wollishofen an der stark fre-
quentierten Seestrasse. Im Osten wird das Grundstiick von der Eisen-
bahnlinie begrenzt. Die La&rmemissionen von Strassen- und
Schienenverkehr sind beachtlich; die bestehende Larmschutzwand
entlang dem Bahntrasse mildert die La&rmimmisionen etwas, insbeson-
dere fUr die Bewohnenden des Erdgeschosses.

Im Suden befindet sich das ebenfalls stadtische, unbebaute und fremd-
vermietete Grundstlick WO6558, im Norden befindet sich eine Gewer-
beliegenschaft.

Das Quartierzentrum mit diversen Einkaufsmoglichkeiten ist in 5 Gehmi-
nuten erreichbar, ebenso das Kulturzentrum Rote Fabrik und der See.
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Objektname Wohnhaus

Adresse Seestrasse 369, 8038 Zurich-Wollishofen
Baujahr 1864
Architekt unbekannt
Eigentimer Lvz
Inventarnummer 02225 01 00
Gebaudeversicherungs-Nummer VS2800007
Kataster-Nummer WO6557

Baugeschichte

1938 Umbau Lukarnen Dachgeschoss
1943 Fassadensanierung: Maurer- und Verputzarbeiten
1969 Einrichtung Olfeuerung und Grundrissanpassungen Bad / WC
1978 Schaffung von Dienstwohnungen
1990 Einbau von Schallschutzfenstern
2010 Einbau einer Gasfeuerung
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Kuche Dachgeschoss

Kuche Erdgeschoss

Aufgabe

Die Instandsetzung soll die Gebrauchstauglichkeit des Gebaudes flr die
nachsten 25 bis 30 Jahre sicherstellen, ohne den Komfort grundsatzlich
zu verandern. Die Grundrissdisposition ermdglicht den Ausbau zu drei
komfortabel geschnittenen 4-Zimmer-Wohnungen von jeweils rund

90 m? Nutzflache. Die Grundrisse sollen nur unwesentlich angepasst
werden.

Es sind folgende Massnahmen vorgesehen:

— Prifen des Ersatzes der Warmeverteilung (misste auf einen spate-
ren neuen Energietrager mit Niedertemperaturverteilung ausgelegt
werden)

— Ersatz der gesamten Elektroinstallationen

— Ersatz der sanitaren Installationen (Kiche / Bad, einschliesslich
Leitungsnetz)

— Instandsetzung samtlicher Oberflachen (mit Ausnahme der erhal-
tenswerten Elemente)

— Anstrich der Fassade

— neue Innenddmmung in den Dachschragen, 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 Fihrung der Kichenabluft Gber Dach wird aus
Kostengrinden verzichtet. Gemass 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 Warmeerzeugung
untersucht werden. Dies betrifft aus heutiger Sicht vor allem die Fenster
und allenfalls die Fassade.
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Ziele

Gesellschaft
qualitatsvolle Familienwohnungen

Wirtschaft
angemessene Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten

Umwelt
neu eingebaute Materialien und Baustoffe geméass den Richtlinien der
ECO-BKP Merkblattern

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschatzung sind Zielkosten in der
Grossenordnung von 1.57 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. MWST) zu
erwarten. Diese I6sen einen Objektkredit in der Grédssenordnung von
1.8 Mio. Franken (inkl. MWST, Kreditreserven | +5 % und Il +10 %) aus.

Termine Projekt

Projektierungsbeginn August 2017
Abgabe KGS (Kostengrobschatzung) Ende 2017
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschatzung) Frihling 2018
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) Sommer 2018
Baubewilligung und Objektkredit Ende 2018
Baubeginn Anfang 2019
Bezug Ende 2019
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ZUGANG ZUR AUFGABE

Allgemein

Fur die Beurteilung nach qualitativen Aspekten war ein planerischer
Losungsansatz — ein Zugang zur Aufgabe - erforderlich. Dieser bestand
aus skizzenhaften Losungsvorschlagen fur 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
Beitrdge anhand der qualitativen Zuschlagskriterien.

Zugang zur Aufgabe
Die Eigentimerin, die Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zurich,
mochte das Wohnhaus nach der Instandsetzung an Familien vermieten.

Wir wirden gerne wissen, wie Sie die drei Klichen funktionstiichtig und
kostenglnstig organisieren. Erlautern Sie kurz das gewéahlte Farb- und
Materialkonzept der wichtigsten Elemente und Oberflachen.

Die Aussagen kénnen anhand von Fotos, Skizzen, Text uhnd Planen
gemacht werden.
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C BERICHT PLANERWAHLGREMIUM

Auftraggeberin und Verfahren

Die Stadt Zurich, vertreten durch das Amt fir Hochbauten, hat im
Rahmen eines Einladungsverfahrens drei Architekturbiros zur Einrei-
chung von Bewerbungsunterlagen fur das Bauvorhaben «Wohnhaus
Seestrasse 369» eingeladen.

Es wurden Architekturblros gesucht, die in der Lage sind, diese
Aufgabe mit hoher architektonischer, bautechnischer und organisatori-
scher Kompetenz unter Einhaltung der Kosten- und Terminvorgaben
durchzufthren.

Die Bewertung der Unterlagen erfolgte durch das Planerwahlgremium
der Fachstelle Planerwahl des Amts fur Hochbauten.

Planerwahlgremium

— Felipe Rodriguez, Architekt (Vorsitz)
Co-Leiter Fachstelle Planerwahl, Amt fir Hochbauten
— Benjamin Theiler, Architekt
Gruppenleiter Projektentwicklung, Amt fir Hochbauten
— Benjamin Kerland, Architekt
Projektleiter Bau, Amt fur Hochbauten
— Silvia Kustahler, Architektin
Projektausschuss-Delegierte, Amt fur Hochbauten
— Bruno Koch, Architekt
Mandatsleiter, Liegenschaftenverwaltung Stadt Zurich

Projektleitung
— Ruth Wigger, Architektin
Projektentwicklung, Amt fur Hochbauten
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Zuschlag

Die Ausgabe des Planerwahlverfahrens «Wohnhaus Seestrasse 369»
erfolgte am 2. Mai 2017. Die drei Bewerbungen wurden vollstandig und
fristgerecht bis zum 31. Mai 2017 beim Amt fUr Hochbauten eingereicht.

Anlasslich der Sitzung des Planerwahlgremiums vom 13. Juni 2017
wurden nach der Vorpriufung sémtliche 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 Architekturbiro hat diese am
besten erflllt:

—  BKF Architektur AG
Friedaustrasse 23, 8040 Zlrich
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Wirdigung

Die 1864 erstellte Wohnliegenschaft an der Seestrasse liegt an attrakti-
ver Lage nahe dem Quartierzentrum Wollishofen und dem See. Die
Attraktivitat wird jedoch durch die Larmbelastung der stark frequentier-
ten Seestrasse auf der einen und dem Schienenverkehr auf der anderen
Seite des Grundstlickes erheblich beeintrachtigt.

Die besondere Lage verbunden mit der Absicht, preisginstige Familien-
wohnungen zu erstellen, erfordert Instandsetzungsstrategien mit einem
optimalen Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

In diesem Sinne umfasste der Zugang zur Aufgabe einen Vorschlag fir
drei neue, funktionstlchtige und kostenglnstig organisierte Kichen.
Die Aufgabe wurde von allen drei Blros sorgfaltig und in sehr guter
Qualitat geldst. Alle drei Buros kommen zum Schluss, die Dachge-
schossklche zu verschieben, um damit bessere Bedingungen fur die
Leitungsfuhrung und den Schallschutz zu schaffen.

KREISELMAYER Architekturbiro beabsichtigt eine Verbesserung der
Wohnungsgrundrisse, indem die Beziehung zwischen Kiche und Wohn-
zimmer rdumlich gestarkt wird und die Erschliessung des nordlichen
Eckzimmers neu Uber den Flur erfolgt. Die durchaus sinnvollen Verbes-
serungen werden jedoch zu einem hohen Preis erkauft, da hierfar
Wé&nde und Kamine wie auch Schéachte verschoben oder abgebrochen
werden mussen. 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 moéglich zu halten und mit einem mietzinsrelevanten Ange-
bot die Wohnung aufzuwerten.

In diesem Sinne bleibt die Struktur des Gebaudes konsequenterweise
quasi unberthrt. Zur Stltzung der Strategie werden die Klicheneinbau-
ten bewusst als additive und unabhéangige Elemente verstanden. Das
vereinfacht die Montage, und die originalen Einbauten kdénnen gut
integriert werden. Als angenehmer positiver Nebeneffekt bleibt damit
der urspringliche architektonische Charakter der Wohnungen weitge-
hend erhalten.

Daruber hinaus schlagen die Verfasser vor, die Kichen als Zentrum der
Wohnung mit einem Balkon aufzuwerten. Das Planerwahlgremium steht
dem Vorschlag allerdings skeptisch gegenlber, weil der Gebrauchswert
aufgrund der Larmbelastung als gering eingestuft wird und die Balkone
architektonisch nicht ganz Uberzeugen. Zudem ist heute der Dachwoh-
nung bereits eine Dachterrasse zugewiesen und fur die Erdgeschoss-
wohnung der umliegende Grinraum einfach erreichbar. Insgesamt
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resultiert aus dem Balkonvorschlag nur ein bescheidener Vorteil flr die
Wohnungen.

gimmivogt architekten beabsichtigen, die Kiche als Mittelpunkt der
Wohnung flr verschiedene Tatigkeiten attraktiv zu machen. Der Schwer-
punkt des Vorschlags liegt in der Ausarbeitung einer passgenauen
Klchenzeile mit dem Ziel, platzsparend gentigend Elemente in den
Kuchen anbieten zu kdnnen. Dazu werden Turen zur Kuche verschoben
und Teile des stillgelegten Kamins ab- oder aufgebrochen, um Platz zu
schaffen oder als Technikschachte nutzen zu kénnen. Der relativ hohe
Eingriff kombiniert mit den aufwéndigen Einbauarbeiten steht auch hier
einem geringen funktionalen Mehrwert gegenuber. Die Arbeit zeichnet
sich zwar durch eine sorgféaltige Materialwahl aus, die Ausgestaltung
des Massivholz-Elements als Ersatz fur den heutigen Wandschrank
hingegen Uberzeugt durch die Vielzahl der Materialwechsel wenig.

In der Gesamtbewertung kommt das Planerwahlgremium zum Schluss,
dass die Herangehensweise von BKF Architektur am meisten Uberzeugt.
Die Strategie der Zurlckhaltung tUberzeugt architektonisch, funktional
und dkonomisch und I&sst 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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BKF Architektur AG
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KREISELMAYER Architekturbiro ETH SIA GmbH

Verfassende



Mittelpunkt

Die Kiiche ist der wichtigste Raum, der Dreh-
und Angelpunkt der Familienwohnung.

Farbige Steinzeugfliesen markieren diese Mitte
wie ein Teppich fiir den grossen Tisch, an dem
nicht nur gegessen, sondern Aufgaben gelost,
ein Buch gelesen, Tee getrunken, telefoniert
und diskutiert wird.

= Die Kiiche im Wohnhaus aus dem Jahr 1864
L] soll anders aussehen als eine Kiiche in einem
= Neubau. Geplant ist ein heller, freundlicher
Raum, mit Reminiszenzen an Bilder aus

- friiherer Zeit.

Herd und Spiile stehen leicht vorgeriickt vor
den ehemaligen Kaminziigen. An der Stelle des
heutigen Schrankes (dessen Erhalt diskutiert

§ wurde) bietet ein Massivholz-Element Platz fiir
¥ die kleinen Dinge des taglichen Gebrauchs

| oder die Kaffeemaschine samt Tassen.

=
000 » 000

Ein separates Kiichenelement mit Ablage steht
zur Erganzung an der Wand zum Korridor.
Im Erdgeschoss wird die Tir zur Fensterachse
hin versetzt; allenfalls auch im Dachgeschoss,
um den Konfikt mit der Estrichtreppe - dem
Zugang zur Dachterrasse - zu entschéarfen.

GS KE HE KS

Die Leitungsfiihrung erfolgt - kostenglinstig -
Uber die nicht mehr gebrauchten Kaminziige
direkt aus dem Heizraum. Im Dachgeschoss
wird die Kiiche im selben Raum angeordnet wie
in Erd- und Obergeschoss. Die Einbauten sind
auf allen drei Geschossen identisch.

Die Mieter kdnnen sich den Raum individuell
aneignen: verschiedene Tischformate und
-anordnungen sind méglich, die Wande bieten
Platz fir mieterseitige Mébel.

Andere Dispositionen der Kiiche - z.B. eine
einzige Steigzone zusammen mit dem Bad -
wurden untersucht, aber verworfen, da weder
< < ein rdumlicher noch ein kostenrelevanter Vorteil
\ P resultiert.

0O

N Grundriss Kiiche DG 1:67

Grundriss Kiiche EG  1:67

Grundriss und Ansicht Kiiche OG  1:25

Dunstabzug unter Oberschrank in CNS
(Um- oder Abluft méglich)

Boden Grifffe

Unglasierte Steinzeugplatten Bligelgriffe Edelstahl matt gebiirstet

achteckig 150 x 150 x 9 mm
quadratisch 50 x 50 x 9 mm
crémeweiss/grau/gelb
(Winckelmans SA)

Arbeitsplatte

CNS werks- oder bandgeschliffen
Sichtkante 60 mm

(robust, nachhaltig, reinigungsfreundlich)
Fronten

Holzwerkstoffplatte kunstharzbelegt

weiss oder hellgrau
Kanten 2 mm, gerundet

Verfassende
gimmivogt architekten eth sia gmbh

L134/H30/T 36 mm
OPO 41.251.01

L 480 bei Geschirrspiiler, Kehricht-
auszug und Kiihlschrank,

als Kiichentuchhalter

"Buffet"

Tablarelement aus Massivholz, separat
schleif- und auswechselbar

Gerite

Herd in CNS, mit Glaskeramik-
Kochfeld, flachenbiindig eingebaut

Kiihl-/Gefrierkombination in
Hochschrank

Geschirrspiiler neben Hauptarbeits-
flache angeordnet > stort nicht, wenn
Tur zum Trocknen offen steht
Riickwand

Gleiche Steinzeugplatten wie Boden
Leuchten

Beleuchtung fiir Arbeitsflache in

Oberschréanken integriert,
Anschliisse fiir Deckenleuchten



