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A PROJEKTRAHMEN 

Ausgangslage

Die Liegenschaft «Zehntenhaus» an der Zehntenhausstrasse 8 und 8a 
stammt aus dem ausgehenden 17. Jahrhundert, sie umfasst ein Wohn- 
und Gewerbehaus sowie einen Schopf. Die Liegenschaft wurde 2010 
von der Stadt Zürich erworben mit dem Ziel, die Gewerberäumlichkeiten 
für einen Begegnungsort zugunsten der Quartierbevölkerung zu nutzen, 
wobei eine konkrete Umsetzungsvorstellung zu diesem Zeitpunkt noch 
nicht vorlag. Seit 2013 haben verschiedene Personen und Organisatio-
nen aus dem Quartier unter dem Dach der IG Zehntenhaus, heute Verein 
Zehntenhaus, mit Unterstützung des Sozialdepartements einen soziokul-
turellen Quartiertreff etabliert. Dieser nutzt bis zur Gesamtinstandset-
zung das gesamte Erdgeschoss des Hauptgebäudes. In den beiden 
Obergeschossen und im Dachgeschoss sind heute insgesamt 7 Woh-
nungen und eine Werkstatt angeordnet. Die Wohnungen sind aufgrund 
der ungenügenden Fluchtwegsituation stillgelegt, während die Werkstatt 
nach wie vor vermietet ist. Der Schopf dient aktuell hauptsächlich zu 
Lagerzwecken des Quartiertreffs, der Vorplatz beim Haupteingang wird 
vom Quartiertreff für Veranstaltungen im Freien und zu Anlieferzwecken 
genutzt. Der öffentlich zugängliche Zehntenhausgarten hinter dem Haus 
dient von der Öffentlichkeit als Wegverbindung vom Zehntenhausplatz 
Richtung In Böden und Einkaufszentrum. Die Liegenschaft ist im Inven-
tar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler 
Bedeutung eingetragen.

Perimeter

Das markante, im Volksmund als 'Zehntenhaus' bezeichnete Gebäude 
an der Zehntenhausstrasse 8, bildet zusammen mit den benachbarten 
Häusern Wehntalerstrasse 544 (altes Gasthaus Löwen) und Zehnten-
hausstrasse 1-11 eine wichtige Gebäudegruppe, die noch an das 
ehemalige Oberdorf der früheren Gemeinde Affoltern erinnert.
Das 'Zehntenhaus' war im ausgehenden 17. und in den ersten Jahr-
zehnten des 18. Jahrhunderts ein stadtbürgerliches Landgut. Geringfü-
gige Umbauten im Dachstuhl lassen sich auf den Zeitraum von 1675/80 
datieren. Um 1739 wurde das Gut an den ortsansässigen Heinrich 
Pfister verkauft, es diente fortan der bäuerlichen Dorfaristokratie (Amts-
richter, Seckelmeister usw.) als Wohnsitz. Im Jahr 1911 wurde die 
frühere Stallscheune zu einem Magazin mit Wohnhaus ausgebaut, 1921 
wurde ein Laden eingebaut. In den Nachkriegsjahren scheint das 
Gebäude Zehntenhausstrasse 8 während längerer Zeit zu einem Speku-
lationsobjekt geworden zu sein. 1961 wurde es von Schlossermeister 
Johann von Dach gekauft, der eine mechanische Bauschlosserei ein-
richtete. 
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Das Grundstück mit der Katasternummer AF5305 liegt in der Wohnzone 
W5 mit Wohnanteil von 40 Prozent und umfasst eine Fläche von 1453 
m2. Das Zehntenhaus steht im Baulinienbereich der Zehntenhausstra-
sse, das Untergeschoss wird durch den Holderbachkanal durchquert.

 

Situationsplan 1:2000

Zentrumsentwicklung Zürich Affoltern

Mit der Bevölkerungszunahme in der Stadt Zürich hat auch Affoltern ein 
starkes Wachstum erfahren und es ist zu einem städtisch geprägten 
Quartier geworden. Dabei wurde das Gebiet rund um den Zehntenhaus-
platz nicht im gleichen Mass entwickelt. Seit geraumer Zeit ist es der 
Quartierbevölkerung wie auch der Stadt ein Anliegen, dass Affoltern an 
diesem Ort ein lebendiges Zentrum erhält. Die Zentrumsentwicklung 
sieht vor, dass das Zehntenhaus und der Zehntenhausgarten auch 
zukünftig für eine Quartiernutzung zur Verfügung stehen sollen und 
zusammen mit dem weiteren, anschliessenden Freiraum das neue 
Zentrum von Affoltern bilden soll. Der Zehntenhausgarten wird durch die 
Quartiernutzungen im Zehntenhaus bespielt, dient aber ebenso als 
ergänzender Freiraum zum zukünftigen Zentrumsplatz.

Leitbild Zentrum Affoltern

www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/entwicklungsgebiete/

affoltern1/zentrum-affoltern/leitbild/leitbild_affoltern.html
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Die talfolgende Wehntalerstrasse ist eine grosszügige Stadtstrasse. Mit dem 

neuen Tram erhält sie den Charakter eines Boulevards. Sie wird gesäumt 

von einer charaktergebenden Baumallee, die rund um die Tramhaltestelle pau - 

siert. Im Bereich der Tramhaltestelle weitet sich der Boulevard zu einem 

Stadtraum aus. In Böden ist die Langsamverkehrsachse fürs Quartier. An ihr 

liegen der Zentrumsplatz und die Grünräume Jonas-Furrer-Park, Zehnten-

hausgarten und die Spielwiese hinter dem Löwen, die gestalterisch miteinander 

verbunden sind. Bei dieser Abfolge von Grün- und Freiräumen steht die 

Aufenthaltsqualität im Vordergrund. Talquerend ist die Zehntenhausstrasse Teil 

der Freiraumverbindung zwischen dem Hönggerberg und dem Landschafts-

raum der Katzenseen. Üppige Grünmomente verleihen diesem Strassenraum 

eine landschaftliche Prägung. Die Jonas-Furrer-Strasse ist die quartier- 

interne, städtische Achse mit einer strassenbegleitenden Baumsetzung. 

Sie verbindet das Zentrum von der Wehntalerstrasse aus über den Zentrums-

platz und durch die Quartierverbindung mit den Gebieten nördlich des Bahn-

hofs. Der Bahnhof wird baulich weiterentwickelt und vermittelt als Ankunftsort 

und Auftakt zwischen Zentrum und der Sport- und Freizeitanlage Fronwald.

Die Verkehrsführung und das Verkehrsregime orientieren sich am Projekt 

«Tram Affoltern». Ansprüche aus der Zentrumsentwicklung werden mit dem 

Tramprojekt abgestimmt. Die Verbindungen für zu Fuss Gehende und Velo-

fahrende im Zentrum und auch die Anbindungen ins Quartier werden verbessert.

ENTWICKLUNGSVORSTELLUNG

Im Plan sind die wichtigsten Erkenntnisse zu unterschiedlichen Themen räumlich verortet und festgehalten. Die zukünftige Entwicklung soll sich an diesen Regeln orientieren.

Impression von der Planungswerkstatt
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In Böden

 Bei In Böden stehen die Bedürfnisse für den 

Langsamverkehr im Vordergrund. Im Bereich 

Zentrumsplatz ist In Böden, voraussichtlich mit 

Ausnahme des Busses, verkehrsbefreit.

Die bauliche Ausprägung der Gebäude ist durch 

den jeweils angrenzenden Frei- und Aufent  -

haltsraum bestimmt. Im Bereich Jonas-Furrer-

Park ist «Wohnen am Park» mit einer offenen 

Bebauung vorgesehen. Die Gebäudehöhe 

orientiert sich hier am umliegenden Quartier. 

Zwischen Zentrumsplatz und Zehntenhausgarten 

vermittelt die Bebauung zwischen Alt und 

Neu und verbindet die beiden Bereiche durch 

eine quartierdienliche Nutzung im Erdgeschoss.

2   

Zehntenhausstrasse

Charakteristisch für die Zehntenhausstrasse sind 

Gebäudetypen aus verschiedenen Momenten 

der Quartierentwicklung. Das «Nadelöhr» Zehntenhaus 

strukturiert den Strassenraum. Neubauten nehmen 

bezüglich Dimensionierung Rücksicht auf bestehende 

Strukturen. Am Bahnhof ist ein Hochpunkt denkbar. 

Das Zehntenhaus ist ein wichtiger Quartiertreffpunkt. 

Der dazugehörige Zehntenhausgarten ist von 

der Kreuzung Wehntaler-/Zehntenhausstrasse aus 

sicht bar, jedoch abgewandt vom Verkehr. Über 

eine attraktive Wegverbindung ist er mit dem Zen-

trumsplatz verbunden.

1   

Wehntalerstrasse

Die Gebäude reagieren in der Höhe auf den grosszügigen 

Strassenraum, sind jedoch gestaffelt und nehmen Bezug auf 

das historische Ensemble. An ausgewählten Orten sind 

Hochpunkte möglich. Südlich der Wehntalerstrasse wird ein 

Gebäudesockel ausgebildet und die Gebäudelänge gegliedert.

Durch publikumsorientierte Erdgeschosse, Gebäudevorzonen 

für zu Fuss Gehende und ebenerdige Querungsmöglich-

keiten wird ein strassenübergreifender Stadtraum geschaffen. 

Der Löwen wird als Erkennungsmerkmal in den Stadtraum 

einbezogen; ebenso der Zugang zum Saal auf dem Kronen-

hofareal, das mit Schul- und öffentlichen Nutzungen 

ergänzt wird.
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Bahnhof / Norden

Der Bahnhof wird mit grosszügigen Perrondächern ausgestattet. 

Südlich der Gleise kann das Perrondach mit einer Bebauung ergänzt 

werden. Auf Gleisebene ist er durchlässig. Mit den beiden möglichen 

Hochpunkten an der Ecke Zehntenhausstrasse und Jonas-Furrer-Strasse 

wird der Bahnhofvorbereich, der heute von der Nordfassade des Ein- 

kaufszentrums dominiert wird, stadträumlich aufgewertet.

Nördlich des Bahnhofs wird die Sport- und Freizeitanlage Fronwald mit 

direkter Anbindung ans Zentrum gestärkt. Allfällige Bebauungen sollen 

im Zusammenhang mit diesen Nutzungen stehen. Deren Lage und 

städtebauliche Einordnung ist in einer Gesamtbetrachtung der Anlage 

zu prüfen.

3   

Jonas-Furrer-Strasse / Zentrumsplatz

 Bestimmendes Element ist der Zentrumsplatz als wichtiger Einkaufs- 

und Aufenthaltsort. Die Bebauung zwischen Wehntalerstrasse und 

In Böden wird zugunsten des Platzraums zurückversetzt. Die Platzgrösse 

ist für Affoltern adäquat und erlaubt eine vielfältige Bespielung.

Drei Hochpunkte – südlich der Wehntalerstrasse, an der Ecke Wehntaler-/

Jonas-Furrer-Strasse und bei den Bahngleisen – prägen diese Achse. 

Auf der östlichen Strassenseite wird die Jonas-Furrer-Strasse durch eine 

gegliederte, strassenbegleitende Bebauung gefasst.

Bei den im Modell dargestellten Volumen handelt 
es sich um Platzhalter. Sie zeigen beispielhaft 
auf, wie durch das Zusammenspiel von Bebauung 
und Freiraum die beschriebenen stadträumlichen 
Qualitäten entstehen. 
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https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/entwicklungsgebiete/affoltern1/zentrum-affoltern/leitbild/leitbild_affoltern.html 
https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/entwicklungsgebiete/affoltern1/zentrum-affoltern/leitbild/leitbild_affoltern.html 
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Aufgabe

Umnutzung

Das vorgesehene Nutzungskonzept für das Zehntenhaus, das auf Basis 
das Leitbildszentrum Affoltern durch das Sozialdepartement entwickelt 
wurde, geht von einem Nutzungsmix unter Berücksichtigung der quar-
tierspezifischen Ansprüche und Rahmenbedingungen aus. Für die 
Werkstatt mit Aussenraum und die Wirtschaftsräume im Erdgeschoss 
sieht es zukünftig eine Nutzung als Quartiertreff mit spezifischem 
Angebot für alle Bevölkerungskreise mit niederschwelligem Angebot vor. 
Der Quartiertreff soll die bestehenden Angebote und Leistungen sozio-
kultureller Trägerschaften im näheren Umfeld gezielt ergänzen.
In der Werkstatt und im heutigen Ladenlokal sollen sieben bis acht Ateli-
ers und Kleingewerberäume mit einer Grösse von 12 bis ca. 40m2 
realisert werden, die über die Raumbörse der Sozialen Dienste SOD an 
lokale Gewerbetreibende mit Quartierbezug und Quartiernutzen weiter-
vermietet werden. Der Wohnteil soll von der Asyl-Organisation für den 
Kanton Zürich (AOZ) bei Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) angemietet 
und für die Unterbringung von Asylsuchenden mit Wohnsitz in der Stadt 
Zürich genutzt werden. Die Unterbringung erfolgt im Rahmen der 
Strategien und Nutzungskonzepte der AOZ. Sie soll vorwiegend Fami-
lien mit Kindern berücksichtigen. 

Gesamtinstandsetzung

Aufgrund der historischen Bedeutung des Hauses ist ein enger Kontakt 
zur Denkmalpflege zwingend. Das Gebäude weist einen erheblichen 
Instandsetzungsbedarf und feuerpolizeiliche Mängel auf. Die Fassaden 
zur Zehntenhausstrasse sind stark lärmbelastet. Durch die Gesamtin-
standsetzung und den damit verbundenen baulichen Massnahmen soll 
das Zehntenhaus inklusive Schopf für weitere 30 Jahre gebrauchstaug-
lich gemacht werden, die Ausführung erfolgt unbewohnt und in einer 
Etappe. Unter anderem sind folgende Massnahmen vorgesehen:
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Massnahmen Umnutzung / Strukturelle Massnahmen
 – Werkstatt EG: Ausbau zu multifunktionalem Raum für öffentliche Quar-

tieranlässe und private Veranstaltungen bis etwa 100 Personen,  neue 
Sichtverbindung und Erschliessung des Quartiertreffs in Richtung 
Zehntenhausgarten, Einbau einer zweckmässigen Küche

 – Wohnung im EG: Ausbau als Büro und Nebenräume Quartiertreff (Raum 
für Kühlschrank und Lebensmittellager, WC etc.)

 – Ladenlokal: Ausbau als separat betreibbares, hindernisfreies Atelier
 – Werkstatt 2. OG: Unterteilung und Ausbau zu Ateliers
 – Zusammenschluss von Wohneinheiten im 1. und 2. OG sowie im DG, 

Grundrissanpassungen zur Anpassung an die Bedürfnisse der AOZ
 – Einbau Waschküche für Mieterschaft AOZ-Wohnungen
 – Statische Ertüchtigungsmassnahmen (inkl. zus. Erdbebennachweis)

Innenausbau
 – Instandsetzung der inneren Oberflächen
 – Instandsetzung des bestehenden Treppenhauses (im Schutzumfang) 

und Ertüchtigung als eigener Brandabschnitt (nicht als Fluchtweg)
 – ggf. Schadstoffsanierung

Gebäudehülle, Dach, energetische Massnahmen
 – Instandsetzung Dach, Dachaufbauten und Spenglerarbeiten, Dämmung 

Dachstock unter Erhalt des Kehlbodens als Kaltraum
 – Gesamtinstandsetzung Gebäudehülle mit Fensterersatz (resp. Ertüchti-

gung historisch wertvoller Fenster), Rekonstruktion Fensterläden, 
Instandsetzung und Teilersatz Balkone und Absturzsicherungen, Kon-
zept zur energetischen Ertüchtigung unter Einbezug Denkmalpflege

Gebäudetechnik
 – Ersatz Wärmeerzeugung und -Verteilung
 – Komplettersatz Elektroanlagen und Sanitärinstallationen
 – Prüfung PV-Anlage auf Dach
 – Instandsetzung Kanalisation, allenfalls Sicherheitsmassnahmen Holder-

bachkanal (Explosionsgefahr)
Brandschutz

 – Behebung der brandschutztechnischen Probleme, Erstellen einer neuen, 
aussenliegenden Fluchttreppe

 – Erstellen von Brandabschnitten zwischen den Nutzungseinheiten und 
zum bestehenden Treppenhaus (nicht als Fluchtweg geeignet)

Umgebung
 – Erstellung Sitzplatz und Spielbereich für Kinder in Koordination mit dem 

Zehntenhausgarten (nicht Bestandteil der Planung) und Grün Stadt 
Zürich, Erstellung Zufahrt und Abstellplatz

 – Schopf: Ersatz Vordach, Gesamtinstandsetzung der Gebäudehülle, 
Ersatz Fenster und Türen, Nutzung z. B. als gedeckter Unterstand, 
Lager, Abstellraum für Kinderwagen, Veloabstellplätze

Nachhaltiges Bauen

 – 7-Meilenschritte Stadt Zürich: www.stadt-zuerich.ch/7-meilenschritte
 – Fachplanung Hitzeminderung: 

www.stadt-zuerich.ch/fachplanung-hitzeminderung

http://www.stadt-zuerich.ch/7-meilenschritte 
http://www.stadt-zuerich.ch/fachplanung-hitzeminderung
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Ziele

Gesellschaft

 – Sorgfältiger Umgang mit der schützenswerten Bausubstanz
 – Hohe Qualität der Massnahmen hinsichtlich Architektur, Städtebau 

und Umgebungsgestaltung
 – Aufwertung Fassade zum Zehntenhausgarten

Wirtschaft

 – Effizienter Einsatz der finanziellen Mittel, geringe Betriebs- und 
Unterhaltskosten um jährliches Defizit möglichst gering zu halten

 – Bauliche Massnahmen in zweckmässigem und bedarfsgerechtem 
Ausbaustandard und Materialisierung

 – Nutzungsdauer von 30 Jahren

Umwelt

 – Optimale Umsetzung der städtischen 7-Meilenschritte 
 – Auf Minimum reduzierte Treibhausgasemissionen bei der Erstellung 

und im Betrieb
 – Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas

Kosten

Aufgrund einer ersten Kostengrobschätzung sind maximale Erstellungs-
kosten in der Grössenordnung von 8.5 Mio. Franken (+/-25 %, inkl. 
MWST) vorgesehen. Ziel ist, mit der Planung die Erstellungskosten 
weiter zu optimieren. Die Erstellungskosten lösen einen Objektkredit in 
der Grössenordnung von 10.2 Mio. Franken (inkl. MWST, Kreditreserven 
+20 %) aus.

Termine Projekt

Die Termine sind wie folgt geplant (Änderungen vorbehalten): 

Projektierungsbeginn Januar 2023
Abgabe KGS (Kostengrobschätzung) Mai 2023
Abschluss Vorprojekt mit KS (Kostenschätzung) August 2023 
Abschluss Bauprojekt mit KV (Kostenvoranschlag) März 2024 
Baubewilligung und Objektkredit Juli 2024
Baubeginn März 2025
Bezug August 2026
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Fotos Bestand

Ansicht von Norden, BAZ, 1991

Ansicht von Süden, BAZ, 1991
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Pläne Bestand

55Gesamtinstandsetzung  |  Wohn- und Gewerbeliegenschaft Zehntenhaus  |  Zürich-Affoltern

3.2 Pläne

Untergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

Erdgeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

Grundrisse
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3.2 Pläne

Untergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

Erdgeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

Grundrisse
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1. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

2. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

56 Gesamtinstandsetzung  |  Wohn- und Gewerbeliegenschaft Zehntenhaus  |  Zürich-Affoltern

1. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

2. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

57Gesamtinstandsetzung  |  Wohn- und Gewerbeliegenschaft Zehntenhaus  |  Zürich-Affoltern

1. Dachgeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

2. Dachgeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

58 Gesamtinstandsetzung  |  Wohn- und Gewerbeliegenschaft Zehntenhaus  |  Zürich-Affoltern

Schnitt A-A 1:200 (Planarchiv AHB)

Schnitt B-B 1:200 (Planarchiv AHB)

Schnitte

Untergeschoss, Planarchiv AHB

Erdgschoss, Planarchiv AHB

1. Obergeschoss, Planarchiv AHB

2. Obergeschoss, Planarchiv AHB

1. Dachgeschoss, Planarchiv AHB

Längsschnitt, Planarchiv AHB
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56 Gesamtinstandsetzung  |  Wohn- und Gewerbeliegenschaft Zehntenhaus  |  Zürich-Affoltern

1. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

2. Obergeschoss 1:200 (Planarchiv AHB)

B ZUGANG ZUR AUFGABE

Allgemein

Für die Beurteilung nach qualitativen Aspekten war ein planerischer Lösungs-
ansatz – ein Zugang zur Aufgabe – erforderlich. Dieser bestand aus skizzen-
haften Lösungsvorschlägen für einzelne Aspekte der Bauaufgabe, 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

Beim inventarisierten Gebäude sind die Instandsetzungsmassnahmen sorgfältig 
abzuwägen. Die heute leerstehenden Wohnungen in den Obergeschossen sollen 
im Rahmen der Instandsetzung zu AOZ-Wohnungen umgenutzt werden. Sie 
sollen dabei zu grösseren Einheiten zusammengefasst werden. Im 1. und 2. 
Obergeschoss ist neu je eine Grosswohnung vorgesehen, das Dachgeschoss soll 
neu vollflächig als Wohnfläche genutzt werden und über zwei Wohneinheiten 
verfügen.
Die bestehende Treppenhauskonstruktion aus Holz ist Teil des Schutzumfangs 
und muss erhalten werden. Die Konstruktion vermag die feuerpolizeilichen 
Anforderungen an einen Fluchtweg aufgrund der Geometrie und Kontruktions-
weise nicht zu erfüllen. Für sämtliche oberen Geschosse muss ein neuer vertika-
ler Fluchtweg erstellt werden, aus Gründen der Flächeneffizienz kommt nur eine 
aussenliegende Lösung an der Ostfassade in Frage. Wegen der hohen Brandlast 
der bestehenden Treppenkonstruktion dürfen die Fluchtwege nicht durch das 
bestehende Treppenhaus geführt werden.

Spezifische Fragestellung

Der Quartiertreff wird heute vom Vorplatz an der Zehntenhausstrasse erschlos-
sen. Im Zuge der geplanten Aufwertung des Zehntenhausgartens soll der Bezug 
des Quartiertreffs zum Zehntenhausgarten gestärkt werden. Gesucht war ein 
Lösungsvorschlag, wie die bestehenden Balkone an der Ostfassade um eine 
neue Fluchttreppenanlage ergänzt werden können, mit Aufwertung ihrer Nutzbar-
keit unter Berücksichtigung der neuen Fluchtwegbereiche. Zugleich sollte eine 
neue grosszügige Sichtverbindung und Erschliessung aus dem Quartiertreff zum 
Zehntenhausgarten geschaffen werden. Dabei sollte die Chance genutzt werden, 
durch die geplanten baulichen Massnahmen, den Auftritt des Gebäudes in 
Richtung Zehntenhausgarten neu zu definieren. Die baulichen Massnahmen 
sollten in einem angemessenen Kosten-Nutzen-Verhältnis stehen.

Spezifische Anforderungen

Erwartet wurden Pläne, die die neue Treppenanlage in Grundriss und Fassade 
aufzeigen, das Fluchtwegkonzept aus den Nutzungseinheiten sollte schematisch 
aufgezeigt werden. Erwartet wurde auch eine Aussage, wie die Trennung der 
möblierbaren Balkonbereiche von den Fluchtwegbereichen gelöst wird. Aussagen 
konnten weiter auch Anhand von Fotos, Skizzen, Collagen, Text und Diagrammen 
gemacht werden.
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C BERICHT PLANERWAHLGREMIUM 

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 «Zehntenhaus» eingeladen.

Es wurden Generalplaner gesucht, die in der Lage sind, diese Aufgabe 
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 Hochbauten.

Planerwahlgremium

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

 – Stefan Bernoulli, Architekt  
Projektleiter Projektentwicklung, Amt für Hochbauten

 – Natasa Radulovic, Architektin  
Projektleiterin Projektmanagement, Amt für Hochbauten

 – Ueli Lindt, Architekt 
Projektausschuss-Delegierter, Amt für Hochbauten

 – Claudio Durisch  
Liegenschaften Stadt Zürich

 – Sabine Konstanzer
Archäologie & Denkmalpflege, Amt für Städtbau

Experten

 – Armin Grieder 
Fachstelle Bauingenieurwesen, Amt für Hochbauten

 – Ian Jenksinon 
Fachstelle Projektökonomie, Amt für Hochbauten

Projektleitung

 – Oliver Bolli, Architekt  
Projektleiter Projektentwicklung, Amt für Hochbauten
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Präqualifikation

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Zehntenhaus» 
erfolgte am 08. April 2022. 20 Bewerbungen wurden vollständig und 
fristgerecht bis zum 05. Mai 2022 beim Amt für Hochbauten eingereicht.

Anlässlich der Präqualifikationssitzung des Planerwahlgremiums vom 
31. Mai 2022 wurden nach der Vorprüfung sämtliche Bewerbungen zur 
Beurteilung zugelassen. Auf der Grundlage der im Programm vom 31. 
März 2022 festgehaltenen Eignungskriterien wählte das Planerwahl-
gremium aus den 20 zugelassenen Bewerbungen die fünf nachfolgend 
aufgeführten Planerteams zur Teilnahme an der zweiten Phase des 
Planerwahlverfahrens aus.

 – ARGE Salewski Nater Kretz / BGS
Salewski Nater Kretz AG, Weststrasse 74, 8003 Zürich

 – ARGE Kaden Architekten AG | Güntensperger Baumanagement AG
Güntensperger Baumanagement AG, Nordstrasse 190, 8037 Zürich

 – Armon Semadeni Architekten GmbH
Grubenstrasse 40, 8045 Zürich

 – Fahrländer Scherrer Jack Architekten GmbH
Feldstrasse 133, 8004 Zürich

 – Schäublin Architekten AG
Neugasse 6, 8005 Zürich

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

Zuschlag

Das Planerwahlgremium traf sich am 08. November 2022. Beurteilt 
wurden der Zugang zur Aufgabe und die Honorarofferte. Die im Pro-
gramm vom 11. Juli 2022 festgehaltenen Zuschlagskriterien hat folgen-
der Generalplaner am besten erfüllt:

 – Fahrländer Scherrer Jack Architekten GmbH
Feldstrasse 133, 8004 Zürich
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Würdigung

Die fünf präqualifizierten Teams hatten die Aufgabe, an der Ostfassade 
des inventarisierten Baus einen Vorschlag für einen neuen, aussenlie-
genden, vertikalen Fluchtweg zusammen mit einer Aufwertung der 
Nutzbarkeit der bestehenden Balkone vorzulegen. Zusätzlich war der 
Bezug des Quartiertreffs zum Zehntenhausgarten mittels einer grosszü-
gigen Sichtverbindung und Erschliessung zu stärken. Im Zuge dieser 
baulichen Massnahmen war zudem der Auftritt des Gebäudes in Rich-
tung Zehntenhausgarten neu zu definieren. 

Die eingereichten Beiträge weisen eine hohe Bearbeitungsqualität auf 
und lassen sich in drei Lösungskategorien aufteilen:

Die Beiträge (1) der ARGE Salewski Nater Kretz / BGS und (5) des 
Architekturbüros Schäublin Architekten versuchen die Aufgabenstellung 
mit einer Treppenanlage in Massivbauweise zu lösen. Die Treppenanlage 
vereint die Balkone und das Fluchttreppenhaus zu einem baulichen 
Element, das sich über die gesamte Länge der Ostfassade erstreckt. 
Aufgrund der Grösse des Bauwerks und der aufwändigen Rückveranke-
rungen der Kragplatten in den Bestand im Bereich der Balkone werden 
die beiden Vorschläge als kostenintensiv eingestuft. Mit der Intervention 
erhält die Ostfassade mit den durchlaufenden Deckenplatten und 
Geländern eine neue Raumschicht, die in Konkurrenz zur bestehenden 
Zweiteilung des Zehntenhauses in Vorder- und Hinterhaus tritt. 
Dem Beitrag (1) gelingt es, den Auftritt in Richtung Zehnhausgarten zu 
verbessern und die feuerpolizeilichen Anforderungen mit differenzierten 
architektonischen Mitteln zwischen Balkon und Fluchttreppenhaus 
gekonnt zu entflechten.  

Zwei weitere Beiträge schlagen vor, die Balkone und das Treppenhaus 
als eigenständige Stahlkonstruktion vor die Fassade zu stellen. Sie 
bieten damit eine statisch selbsttragende Lösung an, welche die 
Voraussetzungen für eine wirtschaftliche Umsetzung zulässt. Mit der 
fil igranen Konstruktion in Stahl gelingt es den Beiträgen, mit den Anbau-
ten kaum in Konkurrenz zum Hauptgebäude zu treten. Der Beitrag (4) 
des Büros Fahrländer Scherrer Jack Architekten schafft es mit einfachen 
Mitteln und einer differenzierten, gut ausgedachten Balkonlösung, die 
Zweiteilung des Gebäudes überzeugend zu stärken. Während der 
Beitrag (2) der ARGE Kaden Architekten | Güntensperger Baumanage-
ment mit einem kostenintensiven Umbau des Dachgeschosses zwar 
einen überzeugenden Auftritt in Richtung Zehnhausengarten schafft, 
mindert er mit dem Purifizieren des Gebäudes aus Sicht der Denkmal-
pflege den Wert des Gebäudes als Zeuge der Quartierentwicklungsge-
schichte empfindlich. Zudem verunklären die durchlaufenden 
Dachgauben die Zweiteilung des Gebäudes und das vorgeschlagene 
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Dach bedingt eine umständliche und wenig überzeugende Erschliessung 
des Dachgeschosses. 

Der Beitrag (4) des Büros Armon Semadeni Architekten GmbH bricht die 
aktuell vorhandenen Balkone an der Ostfassade ab und ersetzt diese 
zusammen mit der geforderten Fluchttreppe durch einen markant in 
Erscheinung tretenden neuen Laubenturm. Abgerückt vom Zehntenhaus 
besetzt dieser selbstbewusst den öffentlichen Aussenraum des künfti-
gen Zehntenhausgartens. Der Vorschlag erfüllt die feuerpolizeilichen 
Auflagen mehrheitlich, wirkt aber in der Ausgestaltung weder leicht noch 
transparent und verstellt, trotz geschmeidig ovaler Form, unvorteilhaft 
die gewünschte Sichtbeziehung vom Quartiertreff zum Zehntenhausgar-
ten. Die vorgeschlagene Materialwahl setzt sich konsequent vom 
geschützten Bestand ab und verdeutlicht die Eigenständigkeit der 
Intervention. 

Bei der Beurteilung vergleicht das Gremium die Verhältnismässigkeit der 
vorgeschlagenen Eingriffe, die gestalterische Qualität und den Umgang 
mit dem geschützten Objekt. 

Die ARGE Kaden Architekten | Güntensperger Baumanagement präsen-
tiert eine eindrückliche Vision der Ostfassade, die jedoch aufgrund einer 
vermutlich falschen Einschätzung der erhaltenswerten Bausubstanz und 
einer hohen Eingriffstiefe, wenig Zustimmung im Gremium findet. 
Das Gremium begrüsst insgesamt den mutigen Vorschlag von Armon 
Semadeni Architekten, der im Ansatz das Potenzial aufzeigt, wie die 
Fassade von den Balkonen befreit werden könnte. Der grundsätzlich 
interessante Beitrag findet aber im Gremium infolge der Ausgestaltung 
und Materialisierung des Treppenturms als Ganzes zu wenig Zustim-
mung, als dass dieser die prominente Lage des Turms vor dem ge-
schützten Objekt und im Übergang zum Zehntenhausgarten 
rechtfertigen könnte.
Die Vorschläge von Schäublin Architekten und der ARGE Salewski Nater 
Kretz / BGS überzeugen durch ihre gestalterische Sorgfalt, verunklären 
aber aus Sicht der Denkmalpflege die heute gut lesbare Zweiteilung des 
Gebäudes in Vorder- und Hinterhaus zu stark. Dem Beitrag der ARGE 
Salewski Nater Kretz / BGS gelingt es aber, einen überzeugenden 
Auftritt zum Zehntenhausgarten zu schaffen.

Der Beitrag der Architekten Fahrländer Scherrer Jack überzeugt das 
Gremium am meisten. Dem Team gelingt es mit wenigen baulichen 
Mitteln sowie einer gekonnten Anordnung der Balkone und des Treppen-
hauses, das Erscheinungsbild des Gebäudes zu stärken, ohne dabei in 
Konkurrenz zum geschützten Bestand zu treten. Der Auftritt und die 
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Beziehung zum Zehntenhausgarten könnten jedoch insgesamt noch 
verbessert und sorgfältiger ausformuliert werden. In der Gesamtbewer-
tung und unter Berücksichtigung des Honorarangebots setzt sich der 
Beitrag deutlich durch.

Das Gremium gratuliert Fahrländer Scherrer Jack Architekten zu ihrem 
geglückten Vorschlag und dankt allen Teams für ihre sorgfältig erarbei-
teten, überraschenden und inspirierenden Beiträge.
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Fahrländer Scherrer Jack Architekten GmbH

ZUSCHLAG

Li
eg

en
sc

ha
ft 

Ze
hn

te
nh

au
s 

 | 
 Z

ür
ic

h-
Af

fo
lte

rn
   

|  
 P

la
ne

rw
ah

l i
m

 s
el

ek
tiv

en
 V

er
fa

hr
en

 fü
r G

en
er

al
pl

an
er

   
|  

 S
ep

te
m

be
r 2

02
2

Pl
an

er
w

ah
l L

ie
ge

ns
ch

af
t Z

eh
nt

en
ha

us

Zu
ga

ng
 z

ur
 A

uf
ga

be

St
äd

te
ba

ul
ic

he
 S

itu
at

io
n

De
m

 a
us

 d
em

 1
7.

 J
ah

rh
un

de
rt 

st
am

m
en

-
de

n 
«Z

eh
nt

en
ha

us
» k

om
m

t im
 h

is
to

ris
ch

en
 

Ze
hn

te
nh

au
ss

tra
ss

e 
2 

un
d 

8 
bi

nd
et

 d
en

 

Ö
ko

no
m

ie
te

il.
 

Da
s 

al
s 

m
as

si
ve

r 
St

ei
n- - -

er
n 

ab
. 

Di
e 

N
or

d-
 u

nd
 O

st
se

ite
 in

 s
ic

ht
- - -

im
 L

au
fe

 d
es

 1
9.

 u
nd

 2
0.

 J
ah

rh
un

de
rts

 

G
ru

nd
st

ru
kt

ur
 v

er
un

kl
är

te
n.

 I
ns

be
so

nd
e-

re
 b

ei
 d

er
 O

st
fa

ss
ad

e 
is

t d
ur

ch
 D

ac
ha

uf
-

- - - -
bi

ld
 

de
s 

Ze
he

nt
en

ha
us

 
so

ll 
er

ha
lte

n - - -

(B
et

on
 u

nd
 S

ta
hl

) a
uf

 s
el

bs
tv

er
st

än
dl

ic
he

 

Si
tu

at
io

n 
 1

_5
00

2.
O

G
  1

_2
00

1.
O

G
  1

_2
00

1.
DG

  1
_2

00

Lu
ftr

au
m

At
el

ie
rs

At
el

ie
r



Li
eg

en
sc

ha
ft 

Ze
hn

te
nh

au
s 

 | 
 Z

ür
ic

h-
Af

fo
lte

rn
   

|  
 P

la
ne

rw
ah

l i
m

 s
el

ek
tiv

en
 V

er
fa

hr
en

 fü
r G

en
er

al
pl

an
er

   
|  

 S
ep

te
m

be
r 2

02
2

- - - -

De
r D

ac
ha

uf
ba

u 
im

 Ö
ko

no
m

ie
be

re
ic

h 
er

hä
lt 

ei
ne

 -  - - - - - - - - - -
se

n.

Ba
lk

on
 1

.O
G

O
st

fa
ss

ad
e

O
st

fa
ss

ad
e 

 1
_2

00
N

or
df

as
sa

de
  1

_2
00



Verfassende

ARGE Salewski Nater Kretz / BGS

Ze
hn

te
nh

au
s-

G
ar

te
n

H
au

pt
ei

ng
an

g
Sp

ie
l- 

un
d 

S
itz

pl
at

z

N
eu

ba
u

M
P

K/
P

os
t

Ze
hn

te
nh

au
ss

tra
ss

e

Ze
hn

te
nh

au
sp

la
tz

Bu
sh

al
te

st
el

le

In Böden

Parzellengrenze

B
es

ta
nd

A
bb

ru
ch

N
eu

Ze
hn

te
nh

au
s-

G
ar

te
n

H
au

pt
ei

ng
an

g
Sp

ie
l- 

un
d 

S
itz

pl
at

z

N
eu

ba
u

M
P

K/
P

os
t

Ze
hn

te
nh

au
ss

tra
ss

e

Ze
hn

te
nh

au
sp

la
tz

Bu
sh

al
te

st
el

le

In Böden

Parzellengrenze

B
es

ta
nd

A
bb

ru
ch

N
eu

N
eu

ba
u

M
P

K/
P

os
t

H
au

pt
ei

ng
an

g

Bu
s 

H
al

te
st

el
le

Re
ge

l- 
/ M

an
sa

rd
en

- /
 D

ac
hg

es
ch

os
s 

/ S
ch

ni
tte

K
on

ze
pt

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

G
ru

nd
ris

s 
EG

 1
:2

50
An

si
ch

t Z
eh

nt
en

ha
us

ga
rte

n 
un

d 
H

au
pt

ei
ng

an
g

Si
tu

at
io

ns
pl

an
1:

50
0

N
eu

er
 T

re
ffp

un
kt

 im
 G

ar
te

n:
Tr

ep
pe

nb
an

k 
fü

r S
itz

- u
nd

 S
pi

el
m

ög
lic

hk
ei

te
n

D
ie

 v
er

tik
al

e 
Tr

ag
sc

he
ib

e 
so

rg
t v

or
 d

en
 E

in
-

gä
ng

en
 fü

r P
riv

at
sp

hä
re

 u
nd

 tr
itt

 m
it 

de
m

 
Ka

m
in

 in
 e

in
en

 D
ia

lo
g

(N
eu

)A
nb

in
du

ng
 d

er
  B

al
ko

ne
 s

am
t A

nt
rit

t a
ls

 
so

zi
al

er
 S

ch
w

el
le

nr
au

m
Ba

lk
on

be
gr

ün
un

g 
al

s 
Be

itr
ag

 fü
r d

ie
 B

io
di

ve
rs

itä
t 

un
d 

al
s 

Ra
um

ge
st

e 
zu

m
 Z

eh
nt

en
ha

us
ga

rte
n 

Ze
hn

te
nh

au
s 

un
d 

G
ar

te
n

D
as

 
st

äd
te

ba
ul

ic
he

 
Le

itb
ild

 
er

öf
fn

et
 

di
e 

C
ha

nc
e,

 
de

n 
Ra

um
 

zw
is

ch
en

 
Ze

hn
te

nh
au

s,
 

Ö
ko

no
m

ie
ge

bä
ud

e 
un

d 
de

m
 

M
PK

-/P
os

tn
eu

ba
u 

al
s 

G
ar

te
n 

zu
 q

ua
lifi

zi
er

en
. 

D
as

 Z
eh

nt
en

ha
us

 l
ei

st
et

 d
ie

sb
ez

üg
lic

h 
se

in
en

 B
ei

tra
g,

 i
n 

de
m

 d
er

 n
eu

e 
pr

im
är

e 
H

au
sz

ug
an

g 
fü

r 
di

e 
W

oh
nu

ng
en

 u
nd

 A
te

lie
rs

 ju
st

 a
m

 
lä

rm
ab

ge
w

an
dt

en
 G

ar
te

n 
zu

 l
ie

ge
n 

ko
m

m
t. 

D
as

 P
ro

je
kt

 k
om

bi
ni

er
t 

di
es

en
 

at
tra

kt
iv

en
 H

au
sz

ug
an

g 
m

it 
ei

ne
r g

rü
ne

n 
ga

rte
na

bs
ch

lie
ss

en
de

n 
Ra

um
sc

hi
ch

t, 
di

e 
zu

de
m

 d
ie

 g
ar

te
ns

ei
tig

en
 B

al
ko

ne
 u

nd
 d

ie
 F

lu
ch

ttr
ep

pe
 u

m
fa

ss
t.

G
ar

te
ns

ei
tig

e 
R

au
m

sc
hi

ch
t a

ls
 S

ch
w

el
le

nr
au

m
D

ie
 g

ar
te

ns
ei

tig
e 

Ra
um

sc
hi

ch
t f

us
st

 a
uf

 e
in

er
 S

itz
- u

nd
 S

pi
el

ba
nk

, u
nt

er
 a

nd
er

em
 

id
ea

l a
ls

 k
le

in
e 

Bü
hn

e 
fü

r K
in

de
r. 

D
er

 T
re

pp
en

an
tri

tt 
is

t g
ar

te
ns

ei
tig

 u
nd

 e
tw

as
 

th
ea

tra
lis

ch
 a

ng
el

eg
t, 

so
 d

as
s 

da
s 

Ei
nt

re
te

n 
in

 d
en

 G
ar

te
n 

er
le

bb
ar

 u
nd

 s
oz

ia
le

r 
Au

st
au

sc
h 

ge
fö

rd
er

t w
ird

. D
ie

 W
oh

nu
ng

se
in

gä
ng

e 
er

ha
lte

n 
du

rc
h 

di
e 

ve
rti

ka
le

 
Tr

ag
st

ru
kt

ur
 v

is
ue

lle
 P

riv
at

sp
hä

re
, w

äh
re

nd
 d

ie
 h

or
iz

on
ta

l v
er

la
uf

en
de

n 
Ba

lk
on

e 
du

rc
h 

de
n 

ve
rti

ka
l 

m
ar

ka
nt

en
 K

am
in

 u
nd

 d
ie

 h
or

iz
on

ta
le

n 
Ve

rs
pr

ün
ge

 d
er

 
Ba

lk
on

sc
hi

ch
t f

eu
er

po
liz

ei
lic

h 
vo

n 
de

n 
Fl

uc
ht

w
eg

en
 rä

um
lic

h 
ge

tre
nn

t w
er

de
n.

 

D
ur

ch
 d

ie
se

 fe
in

e 
Ab

st
uf

un
g 

vo
m

 A
nt

rit
t z

u 
de

n 
Ba

lk
on

en
 e

nt
st

eh
t e

in
 n

eu
er

 
dr

ei
di

m
en

si
on

al
er

 
Sc

hw
el

le
nr

au
m

, 
de

r 
ge

st
al

te
ris

ch
 

al
s 

w
ei

te
rfü

hr
en

de
 

In
te

rp
re

ta
tio

n 
de

r 
be

st
eh

en
de

n 
sk

ul
pt

ur
al

en
 

Fa
ss

ad
e 

(u
.a

. 
m

it 
Ba

lk
on

en
 

un
d 

Ka
m

in
) 

ko
nz

ip
ie

rt 
is

t, 
un

d 
de

r 
gl

ei
ch

ze
iti

g 
au

f 
di

e 
je

w
ei

ls
 s

pe
zi

fis
ch

en
 

so
zi

al
rä

um
lic

he
n 

Si
tu

at
io

ne
n 

(re
)a

gi
er

t. 
Ei

ne
 z

us
ät

zl
ic

he
, g

rö
ss

er
e 

Ö
ffn

un
g 

im
 

Be
re

ic
h 

de
s 

Q
ua

rti
er

tre
ffs

 u
nd

 d
er

At
el

ie
rs

 im
 1

.O
G

 v
er

kn
üp

ft 
di

e 
N

ut
zu

ng
en

 m
it 

de
m

 Z
eh

nt
eh

au
sg

ar
te

n 
un

d 
re

gt
 d

en
 s

oz
ia

le
n 

Au
st

au
sc

h 
an

.

Be
st

an
d

N
eu

Ab
br

uc
h

Fl
uc

ht
w

eg
ve

rti
ka

le
 B

eg
rü

nu
ng

Pl
an

er
w

ah
lv

er
fa

hr
en

 Z
eh

nt
en

ha
us

 Z
ür

ic
h-

Af
fo

lte
rn



Re
fe

re
nz

 L
ag

er
pl

at
z,

 W
in

te
rth

ur
Re

fe
re

nz
 L

ag
er

pl
at

z,
 W

in
te

rth
ur

Re
fe

re
nz

 V
ia

 C
om

o,
 M

ila
no

Re
fe

re
nz

 K
ol

um
ba

 M
us

eu
m

, K
öl

n

G
es

ta
lt

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

B
es
ta
nd

A
bb
ru
ch

N
eu

m
ög

lic
he

 E
rg

än
zu

ng
P

V 
A

nl
ag

e

B
es

ta
nd

A
bb

ru
ch

N
eu

B
eg

rü
nu

ng

m
ög

lic
he

 E
rg

än
zu

ng
P

V 
A

nl
ag

e

B
es

ta
nd

A
bb

ru
ch

N
eu

B
eg

rü
nu

ng

G
ru

nd
ris

s 
1.

O
G

G
ru

nd
ris

s 
2.

O
G

G
ru

nd
ris

s 
D

G

G
ar

te
nf

as
sa

de

Fa
ss

ad
en

be
gr

ün
un

g
D

ie
 T

re
pp

e 
bi

ld
et

 d
as

 G
er

üs
t 

fü
r 

Ra
nk

pfl
an

ze
n,

 d
ie

 im
 B

od
en

 w
ur

ze
ln

 u
nd

 
si

ch
 u

m
 d

ie
 t

ra
ge

nd
e 

Ve
rti

ka
ls

tru
kt

ur
 h

oc
hw

in
de

n.
 E

nt
la

ng
 d

er
 fi

lig
ra

ne
n 

Ba
lk

on
ge

lä
nd

er
 w

ac
hs

en
 s

ie
 in

 d
en

 O
be

rg
es

ch
os

se
n 

in
 d

ie
 H

or
iz

on
ta

le
 u

nd
 

bi
ld

en
 s

o 
ge

m
ei

ns
am

 m
it 

de
r 

ve
rp

ut
zt

en
 F

as
sa

de
 d

es
 Z

eh
nt

en
ha

us
es

 d
en

 
sa

is
on

al
 c

ha
ng

ie
re

nd
en

 F
as

sa
de

ns
ch

m
uc

k,
 a

ls
 H

in
te

rg
ru

nd
 u

nd
 A

bs
ch

lu
ss

  
zu

m
 g

ep
la

nt
en

 Z
eh

nt
en

ha
us

ga
rte

n.

Fl
uc

ht
w

eg
ko

nz
ep

t
D

er
 Fl

uc
ht

w
eg

 au
s d

en
 W

oh
nu

ng
en

 er
fo

lg
t im

 1.
 O

G
 d

ire
kt

 au
f d

ie
 au

ss
en

lie
ge

nd
e 

Tr
ep

pe
, i

m
 2

. O
G

 u
nd

 im
 D

G
, w

o 
pr

o 
G

es
ch

os
s 

zw
ei

 N
ut

zu
ng

se
in

he
ite

n 
ge

pl
an

t 
si

nd
, w

ird
 d

er
 R

au
m

 zw
is

ch
en

 d
en

 E
in

he
ite

n 
zu

m
 h

or
iz

on
ta

le
n 

Fl
uc

ht
w

eg
. D

as
 zu

 
er

ha
lte

nd
e 

be
st

eh
en

de
 T

re
pp

en
ha

us
 w

ird
 d

ur
ch

 e
in

en
 e

rg
än

ze
nd

en
 A

bs
ch

lu
ss

 
vo

n 
de

n 
ne

ue
n 

Fl
uc

ht
w

eg
en

 g
et

re
nn

t.
D

ie
 F

lu
ch

ttr
ep

pe
 i

st
 s

o 
an

ge
le

gt
, 

da
ss

 s
ie

 z
w

ar
 g

es
ta

lte
ris

ch
, 

ni
ch

t 
ab

er
 

rä
um

lic
h 

m
it 

de
n 

ne
ue

n 
Ba

lk
on

en
 v

er
bu

nd
en

 is
t. 

D
ie

 T
re

nn
un

g 
de

r m
öb

lie
rb

ar
en

  

Be
re

ic
he

 u
nd

 d
es

 F
lu

ch
tw

eg
s 

is
t s

om
it 

ge
w

äh
rle

is
te

t. 
Au

ch
 d

ie
 a

uf
gr

un
d 

de
s 

Br
an

ds
ch

ut
ze

s 
no

tw
en

di
ge

 D
is

ta
nz

 z
w

is
ch

en
 B

al
ko

ne
n 

un
d 

Fl
uc

ht
tre

pp
e 

w
ird

 
da

be
i e

in
ge

ha
lte

n.

Au
s 

br
an

ds
ch

ut
zt

ec
hn

is
ch

en
 G

rü
nd

en
 s

in
d 

Fl
uc

ht
w

eg
e 

un
d 

Ba
lk

on
e 

m
as

si
v 

- 
au

s 
Re

cy
cl

in
gb

et
on

 - 
un

d 
so

m
it 

ni
ch

t b
re

nn
ba

r a
ng

ed
ac

ht
.

 

Be
st

an
d

N
eu

Ab
br

uc
h

Fl
uc

ht
w

eg
Be

gr
ün

un
g

Pl
an

er
w

ah
lv

er
fa

hr
en

 Z
eh

nt
en

ha
us

 Z
ür

ic
h-

Af
fo

lte
rn



Verfassende

ARGE Kaden Architekten AG | Güntensperger Baumanagement AG

D
ie

 B
al

ko
ne

 u
nd

 d
ie

 A
us

se
nt

re
pp

e 
si

nd
 v

om
 H

au
s 

ab
ge

se
tz

te
, 

ei
ge

ns
tä

nd
ig

e,
 a

be
r 

se
lb

st
äh

nl
ic

he
 

St
ru

kt
ur

en
 in

 S
ke

le
ttb

au
w

ei
se

 a
us

 K
or

te
ns

ta
hl

 (R
F1

). 
D

as
 s

ch
la

nk
e 

un
d 

of
fe

ne
 T

ra
gw

er
k 

se
tz

t s
ic

h 
vo

m
 

m
as

si
ve

n 
H

au
s 

ab
. D

ie
 S

tr
uk

tu
re

n 
ko

m
m

en
 m

it 
ei

ne
r 

ze
nt

ra
le

n 
Re

ih
e 

vo
n 

ei
ng

es
pa

nn
te

n 
St

üt
ze

n 
au

s,
 

an
 w

el
ch

e 
di

e 
ho

riz
on

ta
le

n 
Po

de
st

e 
al

s 
Ra

hm
en

 a
ns

ch
lie

ss
en

. 
Pu

nk
tu

el
l 

w
er

de
n 

di
e 

Ra
hm

en
 z

ur
 

ho
riz

on
ta

le
n 

St
a b

ili
si

er
un

g 
an

 d
er

 B
ru

ch
st

ei
nf

as
sa

de
 m

it 
Zu

gs
ta

ng
en

 v
er

an
ke

rt
. T

ra
pe

zb
le

ch
e 

di
en

en
 

al
s 

se
ku

nd
är

e 
ho

riz
on

ta
le

 E
le

m
en

te
. D

as
 S

ta
ke

te
ng

el
än

de
r 

is
t 

w
ie

 d
as

 T
ra

gw
er

k 
au

s 
Ko

rt
en

st
ah

l. 
D

ie
 

br
äu

nl
ic

he
 F

är
bu

ng
 d

es
 K

or
te

ns
ta

hl
 p

at
in

ie
rt

 d
ur

ch
 B

ew
itt

er
un

g 
un

d 
pa

ss
t 

si
ch

 im
 V

er
la

uf
e 

de
r 

Ze
it 

im
m

er
 b

es
se

r 
an

 d
en

 B
es

ta
nd

es
ba

u 
an

. 
D

ie
 A

us
fü

hr
un

g 
in

 S
ta

hl
 n

im
m

t 
au

ch
 B

ez
ug

 z
ur

 l
et

zt
en

 

ge
w

ic
ht

ig
en

 b
au

lic
he

n 
Ve

rä
nd

e r
un

g 
de

s 
Ö

ko
no

m
ie

te
ils

 in
 e

in
e 

W
er

ks
ta

tt
. D

ie
 B

od
en

be
lä

ge
 d

er
 B

al
ko

ne
 

un
d 

de
r 

Tr
ep

pe
ns

oc
ke

l s
in

d 
au

s 
Ka

lk
st

ei
n,

 d
ie

 T
re

pp
en

po
de

st
e 

m
it 

G
itt

er
ro

st
en

 a
us

 v
er

zi
nk

te
m

 S
ta

hl
. 

N
ac

h 
fa

ch
ge

re
ch

te
r 

Au
sb

es
se

ru
ng

 s
ch

ad
ha

fte
n 

M
au

er
w

er
ks

 u
nd

 s
an

fte
r 

Er
tü

ch
tig

un
g 

de
r 

H
ol

zb
al

ke
n-

 

de
ck

en
 k

an
n 

ei
n 

no
rm

ko
nf

or
m

es
 E

rd
be

be
ns

ic
he

rh
ei

ts
ni

ve
au

 d
es

 G
eb

äu
de

s 
re

al
is

ie
rt

 w
er

de
n.

ZE
H

N
TE

N
H

A
U

S 

D
as

 Z
eh

nt
en

ha
us

 in
 Z

ür
ic

h-
O

be
ra

ffo
lte

rn
 is

t 
ei

n 
Ze

itz
eu

ge
 im

 u
rs

pr
ün

gl
ic

he
n 

D
or

fk
er

n 
um

 d
en

 Z
eh

nt
en

ha
us

pl
at

z,
 

de
r 

w
äh

re
nd

 d
es

 e
rs

te
n 

Ba
ub

oo
m

s 
zw

is
ch

en
 1

94
0-

19
62

 b
au

lic
h 

st
ar

k 
ve

rä
nd

er
t 

w
ur

de
. D

ie
 K

re
uz

un
g 

is
t 

zu
 e

in
em

 

de
r 

w
ic

ht
ig

st
en

 
Ve

rk
eh

rs
kn

ot
en

pu
nk

te
 

im
 

Q
ua

rt
ie

r 
ge

w
or

de
n,

 
de

r 
m

it 
de

m
 

zw
ei

te
n 

Ba
ub

oo
m

 
so

w
ie

 
de

m
 

Tr
am

pr
oj

ek
t 

an
 d

er
 W

eh
nt

al
er

st
ra

ss
e 

zu
sä

tz
lic

he
 W

ic
ht

ig
ke

it 
er

la
ng

t. 
Zu

sa
m

m
en

 m
it 

de
m

 G
as

th
of

 L
öw

en
 u

nd
 

w
ei

te
re

n 
W

oh
nh

äu
se

rn
, 

Sc
he

un
en

an
ba

ut
en

 
un

d 
Vo

rg
är

te
n 

de
fin

ie
rt

 
da

s 
Ze

hn
te

nh
au

s 
al

s 
So

lit
är

 
da

s 

hi
st

or
is

ch
-d

ör
fli

ch
e 

Ze
nt

ru
m

 in
ne

rh
al

b 
de

r 
he

ut
ig

en
 Z

en
tr

um
sz

on
e 

O
be

ra
ffo

lte
rn

. S
üd

lic
h 

de
s 

Ze
hn

te
nh

au
s 

er
in

ne
rt

 

ei
n 

ve
rb

re
ite

rt
es

 T
ro

tt
oi

r 
an

 d
en

 v
or

m
al

s 
vo

rg
el

ag
er

te
n 

Ze
hn

te
nh

au
sp

la
tz

, d
er

 h
eu

te
 v

on
 d

er
 w

ei
te

r 
sü

dl
ic

h 
un

d 

ve
rs

et
zt

 g
el

eg
en

en
, 

ka
m

m
ar

tig
en

 Ü
be

rb
au

un
g 

zu
 e

in
e m

 b
et

rä
ch

tli
ch

en
 T

ei
l 

be
an

sp
ru

ch
t 

w
ird

. 
D

ie
 Ü

be
rb

au
un

g 

de
fin

ie
rt

 a
uc

h 
m

as
sg

eb
lic

h 
de

n 
Au

ss
en

ra
um

 d
es

 Z
eh

nt
en

ha
us

ga
rt

en
s.

 

D
ie

 u
m

lie
ge

nd
en

 A
us

se
nr

äu
m

e 
w

er
de

n 
in

 n
ah

er
 Z

uk
un

ft 
zu

sa
m

m
en

 m
it 

ei
ne

m
 n

eu
en

 Z
en

tr
um

sp
ro

je
kt

 e
nt

w
ic

ke
lt.

 

Im
 P

er
im

et
er

 d
er

 A
uf

ga
be

ns
te

llu
ng

 s
ch

la
ge

n 
w

ir 
zu

r 
St

är
ku

ng
 d

es
 S

ol
itä

rs
 v

or
, 

da
s 

G
el

än
de

 o
st

se
iti

g 
le

ic
ht

 

ab
zu

se
nk

en
 u

nd
 d

ie
 b

es
te

he
nd

e 
Ke

lle
rt

re
pp

e 
an

 d
er

 n
eu

ra
lg

is
ch

en
 G

eb
äu

de
ec

ke
 z

um
 Z

eh
nt

en
ha

us
pl

at
z 

zu
 

ve
rs

et
ze

n,
 u

m
 d

as
 H

au
s 

be
ss

er
 i

n 
de

n 
St

ad
tr

au
m

 z
u 

in
te

gr
ie

re
n 

un
d 

de
n 

Zu
ga

ng
 z

um
 Z

eh
nt

en
ha

us
ga

rt
en

 z
u 

ve
re

in
fa

ch
en

.

D
as

 tr
au

fs
tä

nd
ig

 z
um

 e
he

m
al

ig
en

 D
or

fz
en

tr
um

 a
us

ge
ric

ht
et

e 
Ze

hn
te

nh
au

s 
is

t v
on

 s
ta

tt
lic

he
r 

G
rö

ss
e.

 D
ie

 re
ch

te
ck

ig
e 

Ku
ba

tu
r 

m
it 

de
m

 4
5°

 G
ie

be
l z

ei
gt

 d
ie

 u
rs

pr
ün

gl
ic

he
 W

ic
ht

ig
ke

it 
de

s 
Ba

us
. S

ei
ne

 s
tä

dt
eb

au
lic

he
 P

rä
gn

an
z 

er
la

ng
t d

er
 

Ba
u 

au
ch

 h
eu

te
 n

oc
h 

du
r c

h 
se

in
e 

m
as

si
ve

 E
rs

ch
ei

nu
ng

, 
w

ob
ei

 d
ie

 G
ie

be
ls

ei
te

 i
ko

ne
nh

af
t 

fü
r 

di
e 

ur
sp

rü
ng

lic
he

 

H
au

sf
or

m
 s

te
ht

. 
D

as
 H

au
s 

ha
t 

dr
ei

 O
be

r-
 u

nd
 z

w
ei

 D
ac

hg
es

ch
os

se
, 

zu
de

m
 e

in
 h

al
be

s 
U

nt
er

ge
sc

ho
ss

. 
D

ie
 

D
ac

ha
uf

st
oc

ku
ng

 
au

s 
de

n 
19

40
er

 
Ja

hr
en

 
ve

ru
nk

lä
rt

 
di

e 
ur

sp
rü

ng
lic

he
 

G
es

ta
lt 

de
s 

Ze
hn

te
nh

au
s 

un
d 

so
ll 

zu
rü

ck
ge

ba
ut

 w
er

de
n.

 D
ie

 S
ch

le
pp

ga
ub

en
 w

er
de

n 
en

tfe
rn

t u
nd

 a
uf

 d
er

 O
st

se
ite

 d
ur

ch
 S

at
te

ld
ac

hg
au

be
n 

er
se

tz
t. 

D
ie

 

an
g e

hä
ng

te
n 

Ba
lk

on
e 

au
f 

de
r 

O
st

se
ite

 s
in

d 
m

ar
od

e;
 e

in
e 

Sa
ni

er
un

g 
m

ac
ht

 u
nt

er
 B

er
üc

ks
ic

ht
ig

un
g 

ih
re

r 
La

ge
, 

G
eo

m
et

rie
, K

on
st

ru
kt

io
n 

un
d 

Zu
st

an
d 

ke
in

en
 S

in
n.

 D
ie

 B
al

ko
ne

 a
uf

 d
er

 G
ie

be
ls

ei
te

 w
ei

se
n 

zw
ar

 u
ng

en
üg

en
de

 T
ie

fe
n 

au
f u

nd
  s

in
d 

st
ar

k 
lä

rm
ex

po
ni

er
t, 

 a
be

r i
m

 b
es

se
re

n 
Zu

st
an

d 
un

d 
so

lle
n 

in
st

an
dg

es
et

zt
 w

er
de

n.
 

D
ie

 n
eu

en
 B

al
ko

ne
 u

nd
 d

ie
 A

us
se

nt
re

pp
e 

au
f 

de
r 

O
st

se
ite

 w
er

de
n 

al
s 

zw
ei

 e
ig

en
st

än
di

ge
, o

ff e
ne

 K
ör

pe
r 

vo
r 

di
e 

Fa
ss

ad
e 

ge
st

el
lt.

 
D

er
 

br
an

ds
ch

ut
zt

ec
hn

is
ch

e 
Sc

hu
tz

ab
st

an
d 

zw
is

ch
en

 
de

r 
Au

ss
en

tr
ep

pe
 

un
d 

de
n 

Ba
lk

on
en

 

er
m

ög
lic

ht
 e

in
e 

kl
ar

e 
Tr

en
nu

ng
 d

er
 F

un
kt

io
ne

n 
un

d 
N

ut
zu

ng
en

 u
nd

 n
im

m
t B

ez
ug

 a
uf

 d
ie

 u
rs

pr
ün

gl
ic

he
 Z

w
ei

te
ili

gk
ei

t 

m
it 

de
m

 W
oh

n-
 u

nd
 Ö

ko
no

m
ie

te
il.

 M
it 

de
r 

an
ge

st
re

bt
en

 W
ie

de
rh

er
st

el
lu

ng
 d

er
 u

rs
pr

ün
gl

ic
he

n 
D

ac
hf

or
m

 w
ird

 b
ei

m
 

Ba
lk

on
-V

or
ba

u 
au

f 
ei

ne
 Ü

be
rs

ch
re

itu
ng

 d
er

 T
ra

uf
hö

he
 v

er
zi

c h
te

t. 
D

er
 V

or
ba

u 
is

t 
vo

n 
de

r 
w

ic
ht

ig
en

 H
au

se
ck

e 

ab
ge

se
tz

t 
un

d 
gr

os
sz

üg
ig

 
be

m
es

se
n.

 D
ie

 A
us

se
nt

re
pp

e 
en

de
t 

in
 

ei
ne

m
 

Tr
ep

pe
nb

er
g 

un
d 

sc
hl

ie
ss

t 
an

 
da

s 

m
ul

de
nh

af
t 

he
ra

bg
es

et
zt

e 
Te

rr
ai

n 
un

te
r 

de
n 

Ba
lk

on
en

 a
n.

 F
ür

 d
ie

 z
w

ei
 W

oh
nu

ng
en

 im
 D

ac
hg

es
ch

os
s 

w
ird

 a
n 

de
n 

G
ie

be
ls

ei
te

n 
ei

ne
 B

al
ko

n-
Lö

su
ng

 m
it 

an
sc

hl
ie

ss
en

de
n 

Lo
gg

ie
n 

vo
rg

es
ch

la
ge

n.

   
   

   

SI
TU

A
TI

O
N

 - 
EI

N
 S

O
LI

TÄ
R 

IM
 Z

EN
TR

U
M

 V
O

N
 O

BE
RA

FF
O

LT
ER

N

M
O

RP
H

O
LO

G
I E

 - 
BA

LL
AS

T 
AB

W
ER

FE
N

, N
EU

ES
 V

O
RL

AG
ER

N
, T

IE
F 

FL
IE

G
EN

D
as

 a
rc

hi
te

kt
on

is
ch

e 
Ko

nz
ep

t 
de

r 
Kl

är
un

g,
 V

er
sc

hl
an

ku
ng

 u
nd

 T
re

nn
un

g 
bi

et
et

 e
in

en
 a

us
ta

rie
rt

en
 

Lö
su

ng
sa

ns
at

z 
im

 S
pa

nn
un

gs
fe

ld
 b

re
it 

au
sg

el
eg

te
r 

Be
dü

rf
ni

ss
e:

 D
ab

ei
 w

er
de

n 
di

e 
ve

rs
ch

ie
de

ne
n 

As
pe

kt
e 

w
ie

 d
er

 U
m

ga
ng

 m
it 

de
r 

Su
bs

ta
nz

, F
un

kt
io

na
lit

ät
 s

ow
ie

 W
irt

sc
ha

ftl
ic

hk
ei

t 
un

d 
N

ac
hh

al
tig

ke
it 

be
st

m
ög

lic
h 

in
te

gr
ie

rt
. D

ur
ch

 d
en

 R
üc

kb
au

 d
er

 D
ac

ha
uf

ba
ut

en
 r

ed
uz

ie
rt

 s
ic

h 
da

s 
Ba

uv
ol

um
en

 o
hn

e 

Ve
rlu

st
 

an
 

N
ut

zu
ng

sf
le

xi
bi

lit
ät

. 
D

ie
 

Au
sf

üh
ru

ng
 

de
r 

Ba
lk

on
e 

un
d 

de
r 

Au
ss

en
tr

ep
pe

 
in

 

Re
cy

cl
in

g-
Ko

rt
en

st
ah

l e
rla

ub
t 

ei
ne

 r
ob

us
te

, f
un

kt
io

na
le

, z
irk

ul
är

e 
un

d 
un

te
rh

al
ts

ar
m

e 
Lö

su
ng

 in
 e

in
er

 

pa
ss

en
de

n 
Fa

rb
ig

ke
it 

un
d 

Be
sc

ha
ffe

nh
ei

t, 
di

e 
oh

ne
 z

us
ät

zl
ic

he
 O

be
rf

lä
ch

en
be

ha
nd

lu
ng

 a
us

ko
m

m
t. 

D
ie

 

Ve
rw

en
du

ng
 v

on
 

Ka
lk

st
ei

n 
an

st
el

le
 v

on
 

Be
to

n 
re

du
zi

er
t 

di
e 

gr
au

e 
En

er
gi

e 
un

d 
ve

rb
es

se
rt

 
di

e 

CO
2-

Bi
la

nz
. D

ie
 B

al
ko

ne
 im

 D
ac

hg
es

ch
os

s 
m

it 
de

n 
Lo

gg
ie

n 
m

it 
de

r 
in

ne
n 

lie
ge

nd
en

 E
nt

flu
ch

tu
ng

 a
us

 

de
m

 D
ac

hg
es

ch
os

s 
si

nd
 g

eg
en

üb
er

 a
us

se
n 

lie
ge

nd
en

 L
ös

un
ge

n 
eh

er
 u

nw
irt

sc
ha

ftl
ic

he
r, 

je
do

ch
 d

em
 

hi
st

or
is

ch
en

 W
er

t d
es

 H
au

se
s 

un
d 

se
in

er
 d

ör
fli

ch
en

 U
m

ge
bu

ng
 g

es
ch

ul
de

t. 
Fü

r d
as

 D
äm

m
ko

nz
ep

t s
in

d 

zu
sa

m
m

en
 m

it 
de

r 
D

en
km

al
pf

le
ge

 K
on

ze
pt

e 
fü

r 
de

n 
Ei

nb
au

 v
on

 i
nn

en
 l

ie
ge

nd
en

 D
äm

m
un

ge
n 

zu
 

en
tw

ic
ke

ln
n.

 D
e r

 S
ch

up
pe

n 
bi

rg
t e

in
 P

ot
en

tia
l f

ür
 z

us
ät

zl
ic

he
, s

ch
w

el
le

nl
os

 e
rr

ei
ch

ba
re

 A
te

lie
rs

, w
el

ch
es

 

zu
r 

w
ei

te
re

n 
Be

le
bu

ng
 

de
s 

hi
nt

er
en

 
Pl

at
ze

s 
be

itr
ag

en
 

un
d 

di
e 

kn
ap

pe
n 

Pl
at

zv
er

hä
ltn

is
se

 
im

 

At
el

ie
rg

es
ch

os
s 

en
ts

pa
nn

en
 w

ür
de

.

W
IR

TS
CH

A
FT

LI
CH

KE
IT

, N
A

CH
H

A
LT

IG
KE

IT
 - 

FU
N

KT
IO

N
AL

 U
N

D
  Z

IR
KU

LÄ
R

D
ie

 f
un

kt
io

ne
lle

 T
ei

lu
ng

 d
es

 H
au

se
s 

in
 e

in
en

 W
oh

n-
 u

nd
 Ö

ko
no

m
ie

te
il 

w
ar

 u
rs

pr
ün

gl
ic

h 
an

 d
en

 F
as

sa
de

n 
üb

er
 d

ie
 

un
te

rs
ch

ie
dl

ic
he

 Ö
ffn

un
gs

ar
te

n 
ab

le
sb

ar
. D

ie
 B

ru
ch

st
ei

nm
au

er
n 

w
ar

en
 z

ur
 S

tr
as

se
 u

nd
 z

um
 P

la
tz

 h
in

 v
er

pu
tz

t, 
im

 

rü
ck

w
är

tig
en

 
Be

re
ic

h 
un

ve
rp

ut
zt

. 
D

ie
 

äl
te

re
n 

Fe
ns

te
r 

si
nd

 
in

 
Sa

nd
st

ei
n 

ge
fa

ss
t. 

D
ie

 
gr

os
se

n 
Ö

ffn
un

ge
n 

im
 

W
er

ks
ta

tt
be

re
ic

h 
m

ac
he

n 
di

e 
Ve

rw
en

du
ng

 v
on

 B
et

on
 u

nd
 S

ta
hl

 b
ei

m
 le

tz
te

n 
gr

os
se

n 
U

m
ba

u 
in

 d
en

 1
94

0e
r 

Ja
hr

en
 

si
ch

tb
ar

.

D
ie

 b
es

te
he

nd
en

 Ö
ffn

un
ge

n 
an

 d
er

 O
st

fa
ss

ad
e 

w
er

de
n 

su
bt

il 
an

 d
ie

 n
eu

en
 B

ed
ür

fn
is

se
 a

ng
ep

as
st

. I
m

 W
oh

nt
ei

l w
ird

 

im
 1

. O
be

rg
es

ch
os

s 
ei

n 
Fe

ns
te

r 
zu

 e
in

er
 B

al
ko

nt
ür

 v
er

gr
ös

se
rt

. D
ie

 k
le

in
en

 Ö
ffn

un
ge

n 
im

 E
rd

- u
nd

 1
. O

be
rg

es
ch

os
s 

be
i d

er
 n

eu
en

 T
re

pp
e 

w
er

de
n 

ge
sc

hl
os

se
n,

 u
m

 d
as

 Ö
ffn

un
gs

ve
rh

al
te

n 
zu

 b
er

uh
ig

en
 u

nd
 d

en
 Ö

ko
no

m
ie

te
il 

be
ss

er
 

vo
m

 W
oh

nt
ei

l a
bz

uh
eb

en
. D

as
 F

en
st

er
 a

uf
 d

em
 A

te
lie

rg
es

ch
os

s 
w

ird
 in

 s
ei

ne
 u

rs
pr

ün
gl

ic
he

 F
or

m
 m

it 
St

ic
hb

og
en

 

zu
rü

ck
ge

fü
hr

t. 
Fü

r 
da

s 
Q

ua
rt

ie
rt

re
ff 

im
 E

rd
ge

sc
ho

ss
 is

t e
in

e 
ne

ue
 g

ro
ss

e 
Ö

ffn
un

g 
m

it 
Be

zu
g 

zu
m

 Z
eh

nt
en

ha
us

ga
rt

en
 

vo
rg

es
eh

en
. D

er
 A

us
se

np
ut

z 
so

ll 
an

 d
er

 O
st

- u
nd

 N
or

df
as

sa
de

 a
bg

es
ch

la
ge

n 
w

er
de

n 
un

d 
da

s 
Br

uc
hs

te
in

m
au

er
w

er
k 

un
d 

di
e 

Ei
ng

rif
fe

 in
 O

rt
be

to
n 

au
s 

de
n 

40
er

 Ja
hr

en
 z

u 
ze

ig
en

.

FA
SS

A
D

EN
 - 

ZW
EI

 G
ES

IC
H

TE
R,

 G
LA

TT
 U

N
D

 R
AU

H

KO
N

ST
RU

KT
IO

N
 - 

SC
H

LA
N

K 
U

N
D

 A
TM

O
SP

H
ÄR

IS
CH

AN
SI

CH
T 

SÜ
D

-O
ST

 A
U

S 
D

EM
 Z

EH
N

TE
N

G
AR

TE
N

   
(S

on
ne

ns
ta

nd
: 2

0.
 Ju

ni
, 1

1:
00

) U
hr

)

Lä
rc

he
Ko

rt
en

Ka
lk

st
ei

n
Te

xt
il

je
tz

t
m

or
ge

n



ZI
M

M
ER

LU
FT

RA
U

M

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

H
AL

LE
KÜ

CH
E

BA
D

ZE
H

N
TE

N
H

AU
SG

AR
TE

N

AT
EL

IE
R-

SC
H

U
PP

EN

M
IS

CH
G

AR
TE

N

ZE
H

N
TE

N
H

AU
SP

LA
TZ

ZE
H

N
TE

N
H

AU
SS

TR
AS

SE

EM
PF

AN
G

BÜ
RO

LA
D

EN

Q
U

AR
TI

ER
TR

EF
F

BÜ
RO

BÜ
RO

W
C

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

H
AL

LE
KÜ

CH
E

BA
D

AT
EL

IE
R

AT
EL

IE
R

AT
EL

IE
R

AT
EL

IE
R

AT
EL

IE
R

AT
EL

IE
R

W
C

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

W
O

H
N

EN
-E

SS
EN

W
O

H
N

EN
-E

SS
EN

ZI
M

M
ER

KÜ
CH

E
BA

D
BA

D
KÜ

CH
E

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

LU
FT

RA
U

M

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

ZI
M

M
ER

H
AL

LE
KÜ

CH
E

BA
D

U
N

TE
RG

ES
CH

O
SS

 1
:2

00
2.

 O
BE

RG
ES

CH
O

SS
 1

:2
00

1.
 D

AC
H

G
ES

CH
O

SS
 1

:2
00

O
ST

-F
AS

SA
D

E 
1:

25
0

SI
TU

AT
IO

N
 M

IT
 E

RD
G

ES
CH

O
SS

 1
:2

00

ZE
H

N
TE

N
H

A
U

S 

1.
 O

BE
RG

ES
CH

O
SS

 1
:2

00



Verfassende

Armon Semadeni Architekten GmbH

+/-0.00 = 459.00 m.ü.M.
+/-0.00

+5.60

+9.36

+16.41

+12.04

Erdsonde

Photovoltaikanlage

natürliche Lüftung

Kaltdach

Zehntenhaus, 
Zürich Affoltern
Instandsetzung 
Planerwahlverfahren, Bauherrschaft Stadt Zürich 
2022

Städtebau & Architektur
Über zwei städtische Freiräume (Vorplatz & Gartenraum) verknüpft sich das zu-
künftige Zehntenhaus mit Quartiertreff, Atelierräumen und Grosswohnungen 
mit seiner neuen Umgebung im Zentrum von Affoltern. Durch die städtebau-
liche Präsenz des Laubtenturms auf der Gartenseite wird das Zehntenhaus 
in einem dynamsichen städtebaulichen Umfeld markant positioniert, wobei 
gleichzeitig die unterschiedlichen Zeitschichten des Baudenkmals klar vonei-
nander ablesbar bleiben.
 
Der neue Laubenturm mit Fluchttreppenhaus zum Gartenraum und das frisch 
restaurierte Vordach zum Vorplatz übernehmen dabei eine vermittelnde Funk-
tion und stellen den zukünftigen Nutzerinnen und Bewohnerinnen eine einfa-
che, aber zweckzienliche Infrastruktur zur Verfügung. Dank des neuen Flucht-
weges über den Laubenturm kann das denkmalgeschützte Treppenhaus mit 
einfachen Verglasungen in die räumliche Abfolge der Grosswohnungen ein-
bezogen werden und diese visuell vergrössern. Die soziale Funktion des zent-
ralen Treppenhauses wird dadurch gestärkt und analog zu den  gemeinsamen 
Aussenräumen der Privatwohnungen zur inneren Kommunikationsplattform. 

Konstruktionsschnitt 1:50

1 1
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Betonplatform, flachfundiert

tragende Holzkonstruktion

Stahltreppe

Trapezblech

Schnitt 1:200

<<Zehntenhaus>>

Konstruktion
Im Rahmen des geplanten Projekts ist vorgesehen 
die Erschliessung, welche gleichzeitig als Fluchtweg 
und Balkon dient, mit einem aussenliegenden, kreis-
förmigen Treppenturm in Stahl zu gewährleisten. Der 
Treppenturm wird flachfundiert. Die an die Stahltrep-
pe angrenzende Holzkonstruktion wird nicht sichtbar 
mit Schlitzblechanschlüssen kraftschlüssig an den 
Kern angebunden. Im Querschnitt wird die Balkon-
konstruktion in Holz über einen gestützten Holzrah-
men auf der Ortbetonbodenplatte fundiert.
Im Innenbereich wird die bestehende Tragkonstrukti-
on sofern erforderlich für die weitere Nutzung zweck-
mässig ertüchtigt. 

Nachhaltigkeit & Bauphysik
Der übergeordente konzeptuelle Ansatz verfolgt eine 
möglichst minimal einzusetzende Haustechnik zur Er-
reichung sämtlicher Komfort- und Energieziele.
Durch den Ersatz der Wärmeerzeugung kombiniert 
mit dem Einsatz einer hauseigenen PV Anlage auf 
dem Erkerdach wird die Energieerzeugung nachhal-
tig ausgebaut. Die Gebäudehülle bleibt ungedämmt, 
über einen Glasersatz und Fensterersatz in Kombina-
tion mit der Dämmung der Dachebene kann deren 
energetische Ertüchtigung kostengünstig und ohne 
zu tiefe architektonische Eingriffe gewährleistet wer-
den. Über den Einsatz eines Wärmedämmputzes von 
25-30mm könnte im weiteren Projektverlauf eine 
weitere Optimierung erreicht werden.

neue Laube mit Blick in den Zehntengarten

Garten mit Laube für das Quartier und die Bewohnerinnen

Vorplatz zur Zehntenhausstrasse mit Vordach

alte Luftaufnahme Zehntenhaus
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2. Obergeschoss 1:200

Erdgeschoss 1:200

Dachgeschoss 1:200

Brandschutz
Zur Gewährleistung der Personensicherheit wird eine 
neue Aussentreppe als vertikaler Fluchtweg erstellt. 
Dementsprechend wird die Mindestanzahl vertikaler 
Fluchtwege für eine Geschossfläche von weniger 
als 900 m2 erfüllt. Die sichere Begehbarkeit dieses 
Flucht- und Rettungsweges wird durch die Ausbil-
dung einer Schirmwand mit einem Feuerwiderstand 
von mindestens 60 Minuten gegenüber dem Balkon 
gewährleistet. 
Wie auch die verschiedenen Nutzungseinheiten in-
nerhalb des Gebäudes wird das bestehende Treppen-
haus (nur Erschliessung) als separater Brandabschnitt 
(EI 30) ausgebildet.

Haustechnik 
Die bestehende Heizung soll durch eine Wärmepum-
penanlage ersetzt werden. Als Wärmequelle dient das 
Erdreich, es sind Erdwärmesonden Bohrungen bis zu 
einer Tiefe von 139m realisierbar. Die Wärmeabgabe 
soll bevorzugt mit Flächenheizungen erfolgen. Alter-
nativ können auch entsprechend gross dimensionier-
te Radiatoren vor den Fensterbrüstungen umgesetzt 
werden. 
Für die Belüftung der wenigen gefangenen WC-Räu-
me, ohne Fenster, sind Absaugungsanlagen mit ein-
zelnen Einbauventilatoren angedacht. Die Küchen-
zeilen sollen mit Abluft-Dunstabzugshauben bestückt 
werden. Das gleiche Prinzip soll auch in der Küche 
vom Quartiertreff angewendet werden.
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Wohnung mit Blick ins Treppenhausgeschützte Treppenanlage



Verfassende

Schäublin Architekten AG

Sanierung und Umbau Zehntenhaus

Ausgangslage
Das Zehntenhaus ist eines der ältesten, bedeutendsten und we-
nigen historischen Gebäude in Zürich Affoltern, welche die ra-
dikalen städtebaulichen Veränderungen des Quartiers in der 2. 
Hälfte des 20. Jh. überdauert haben. Das auf kommunaler Ebene 
denkmalgeschützte Gebäude wurde aus entwicklungsstrategi-
schen Gründen vor 10 Jahren von der Stadt Zürich erworben. 
Damit es seiner künftigen Rolle als Quartierzentrum von Affoltern, 
als Ateliergebäude und als Wohnstätte für Asylsuchende gerecht 
werden kann, muss es ertüchtigt und für die neuen Nutzungen 
baulich und technisch angepasst werden.  
Um den planerischen Zugang zur Aufgabe beispielhaft darzustel-
len, ist eine architektonische Lösung für eine aussenliegende ver-
tikale Entfluchtung des denkmalgeschützten Gebäudes mit damit 
einhergehender Aufwertung der Balkonbereiche und eine visu-
elle Verbindung vom Veranstaltungsraum des Quartierzentrums 
zum Innenhof (öffentlicher Zehntenhausgarten) aufzuzeigen. 
 
Architektonischer Vorschlag
- Die vertikale Entfluchtung erfolgt über den Balkonbereich und 
über eine dreiläufige Aussentreppe mit Viertelpodesten.
- Die hofseitige Balkonschicht wird verbreitert (Fluchtwegbreite, 
bessere Möblierbarkeit) und im 1.OG mit einem zusätzlichen Bal-
konelement ergänzt. 
- Der Veranstaltungsraum des Quartiertreffs erhält eine zusätzli-
che Fenster- und Türöffnung mit direktem Sichtbezug zum Zehn-
tenhausgarten. 
- Vor der ostseitigen Fassade wird das Terrain auf Zugangsni-
veau abgesenkt (Vorbereich, schwellenfreier Zugang). 

Denkmalpflegerischer Zugang 
Um der historischen Bedeutung und dem entsprechend umfas-
senden Schutzumfang des Gebäudes gerecht zu werden, wer-
den Lösungen mit möglichst minimaler Eingriffstiefe angestrebt. 
- Erstellung Brandabschnitt Treppenhaus: Die Erstellung des 
Brandabschnittes erfolgt über sorgfältige Anpassungen der ge-
schützten Bauteile. Die Eingriffe erfolgen auf den dem Treppen-
haus abgewandten Oberflächen (Türen, Wände). 
- Anpassungen an Nordfassade: Der Vorschlag kommt ohne bau-
liche Veränderungen der vorhandenen Fassadenöffnungen aus. 
Die neue Fassadenöffnung zum Innenhof wird in Analogie mit 
den bestehenden  Fenstertypen vorgeschlagen (Einbau Werk-
stätten ca.1911). 
- Balkone: Die bestehenden Balkone sind neueren Datums und 
gemäss Rücksprache mit der Denkmalpflege nicht im Schut-
zumfang enthalten. Dennoch verleihen sie der Ostfassade einen 
wohnlichen und eigenständigen Charakter. Deshalb werden sie 
positionsgetreu beibehalten, minimal verbreitert, statisch ver-
stärkt (+40cm; Möblierbarkeit, vertikaler Fluchtweg) und ergänzt 
(1.OG, linke Haushälfte). 
- Abbruch des aussenliegenden Kamins: Angrenzend an den öf-
fentlich genutzten Zehntenhausgarten erhält die Hoffassade eine 
repräsentative Bedeutung. Um der neuen Situation gerecht zu 
werden, wird sie von sekundären, nicht geschützten Bauelemen-
ten befreit (Kamin). Die verbreiterte und ergänzte Balkonschicht 
wertet die Fassade zur vollwertigen Wohnseite auf und erzeugt 
gleichzeitig mehr Intimität für die dahinterliegenden Innenräume. 
Die Entfernung des Kamins legt die zugestellten Fensteröffnun-
gen frei und macht die ursprüngliche Fassadengliederung sicht- 
und lesbar. 

Balkone und Treppenturm
Die verbreiterten Balkonplatten und die verstärkten Kragarme 
werden in Ortbeton hergestellt. Treppenläufe und Podeste wer-
den als vorgefertigte Betonelemente gedacht, an den Balkonplat-
ten angehängt und über zwei schlanke Betonstützen im Treppen-
auge stabilisiert. Die neuen Geländer für Balkone und Treppen 
orientieren sich, in stilistisch reduzierter Abstraktion, an der Form-
gebung des ältesten noch vorhandenen Schmuckgeländers (Bal-
kon 1.DG, Südfassade). 

Aussenbereich
Zugunsten einer angemessenen Vorzone und einer durchge-
hend schwellenfreien Hauserschliessung wird der hofseitige 
Terrainverlauf bis zur Aussentreppe des Kellergeschosses auf 
das Niveau des Erdgeschosses abgesenkt. Über die bestehen-
de Rampenverbindung und parallel zum Gebäude verlaufende 
Stufen und Sitzstufen wird der kontinuierliche Niveauanstieg zum 
Zehntenhausgarten ausgestaltet (ca. +73cm). 

Brandschutz und Entfluchtung
- Das Gebäude wird als Gebäude mittl. Höhe eingestuft (QSS 2). 
- Die Geschossdecken, das Untergeschoss und das Tragwerk 
allgemein müssen die Anforderung R60 resp. RI60/ EI60 erfüllen, 
die Laubengänge im Fluchtwegbereich die Anforderung EI30. 
Die Fassadenbekleidung (Putz) und die Aussentreppe ist in der 
Brandschutzklasse RF1 auszuführen. 
- Das geschützte Treppenhaus wird auf allen Geschossen als se-
parater Brandabschnitt von sämtlichen Nutzungseinheiten abge-
trennt (kein Fluchtweg). Die unterschiedlichen Nutzungsbereiche 
(Gewerbe/ Wohnen) und das Kellergeschoss werden als separa-
te Brandabschnitte ausgebildet.  
- Der horizontale Fluchtweg wird für sämtliche Nutzungseinhei-
ten geschossweise über den ostseitigen Verbindungskorridor 
zur Fassade geführt.  Über unmittelbar daran anknüpfende Tür-
verbindungen können sämtliche Nutzungseinheiten sicher ent-
fluchtet werden, ohne dass das Treppenhaus durchquert werden 
muss. 
- Aus dem 2.DG (Estrich) darf nicht über das Treppenhaus ge-
flüchtet werden. Es wird über einen direkten Wohnungszugang 
an den gesicherten Fluchtweg angebunden (max. Distanz ≥35m).
- Die aussenliegende Fluchttreppe wird an die verbreiterten Bal-
konplatten angedockt. Die Balkonzonen werden mit Geländer- 
und Torelementen vom Fluchtbereich abgetrennt. 
- Der Quartierraum im EG wird direkt ins Freie über den bestehen-
den und einen zusätzlichen Ausgang Richtung Zehntenhausgar-

ten entleert (Kap. max. 100P). 
- Im Kellergeschoss wird der bestehende Aussenzugang als 
Fluchtweg ausgebildet. 

Grundrissorganisation
Aus Sicht des Anbietenden ist es für die Entwicklung und Über-
prüfung des vorzuschlagenden Brandschutzkonzeptes unerläss-
lich, eine mögliche Grundrissorganisation des gesamten Gebäu-
des mitzudenken. 
- Quartiertreff: Die über Eck angeordnete grossflächige Fassa-
denöffnung mit doppelflügliger Aussentüre verknüpft den be-
liebten Veranstaltungsort strukturell und visuell mit dem aufge-
werteten Hofbereich. Das erforderliche Angebot an Nasszellen 
wird platzsparend auf verschiedene Geschosse verteilt und dient 
ebenso dem Atelierbereich im 2.OG. 
- Wohnungen (AOZ): Ohne grossen baulichen Aufwand lassen 
sich die Wohnungen zu grösseren Nutzungseinheiten zusam-
menfassen. Jede Wohnung verfügt über zwei Nasszellen und 
einen über den Verbindungskorridor erschlossenen Balkonbe-
reich. Im 1.DG teilen sich zwei Wohneinheiten den grösseren 
Aussenbereich. 
- Ateliers: Das Atelier im Erdgeschoss (ehem. Laden) verfügt über 
einen autonomen Aussenzugang. Die Ateliergemeinschaft mit 6 
unterschiedlich grossen Arbeitsräumen im 2.OG verfügen über 
einen gemeinsamen Aufenthaltsbereich mit Teeküche und Lager. 
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