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Einleitung 

In der Altstadt von Winterthur liegt das rund 6'500 m2 um-
fassende «Areal Obertor». Das Areal setzt sich aus den 
«Fortuna-Liegenschaften» zwischen Stadthausstrasse und 
Obertor sowie den heute durch die Stadtpolizei genutzten 
Liegenschaften zwischen Obertor und Badgasse zusam-
men. 

Das Departement Finanzen, Bereich Immobilien, plant, die 
Liegenschaften Obertor 11, 13 und 17 nach Auszug der 
Stadtpolizei und einer Zwischennutzung ab Mitte 2024 zu 
sanieren. Die Liegenschaften 11 und 13 sollen im Erdge-
schoss gewerblich genutzt werden, in den Obergeschossen 
sollen bezahlbare Wohnungen realisiert werden. Im «Haus 
zum Adler» am Obertor 17 sollen vermietbare hochwertige 
Büroflächen zur Verfügung gestellt werden. 

Für die Liegenschaften Badgasse 6 und Obertor 15/17a im 
Innenhof ist eine Abgabe im Baurecht angedacht. Sollte 
sich dies als nicht realisierbar erweisen, sollen diese Lie-
genschaften ebenfalls durch die Stadt entwickelt und damit 
Bestandteil dieses Planungsauftrags werden. 
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1 Projektrahmen 
Ausgangslage 

In der Altstadt von Winterthur liegt das rund 6'500 m2 umfassende «Areal Obertor». Das 
Areal setzt sich aus den «Fortuna-Liegenschaften» zwischen Stadthausstrasse und Obertor 
sowie den heute durch die Stadtpolizei genutzten Liegenschaften zwischen Obertor und 
Badgasse zusammen. Die Umnutzung der Fortuna-Liegenschaften wurde bereits erfolgreich 
umgesetzt. Sie führte zu einer Belebung der oberen Altstadt und einer besseren Anbindung 
an die untere Altstadt. 

Wenn ab Herbst 2022 die Stadtpolizei die Altstadt schrittweise verlässt, folgt die Zwischen-
nutzung durch die Kantonspolizei Zürich und Staatsanwaltschaft des Kantons Zürich. Ab 
Mitte 2024 wird der Weg frei für eine neue Nutzung der Gebäude zwischen Obertor und 
Badgasse. Als Nutzung der Liegenschaften Obertor 11 und 13 werden in den Erdgeschos-
sen Läden und in den Obergeschossen bezahlbare Wohnungen angestrebt. Im überkommu-
nalen Inventarobjekt Adler am Obertor 17 soll im historischen Bestand eine Büronutzung 
Platz finden. Die gesuchte Unternehmung soll die Planung der Sanierung und Umnutzung 
der Liegenschaften übernehmen. Vom Vorprojekt, über das Bauprojekt, die Ausführung in-
klusive Bauleitung bis hin zur Übergabe an die Bauherrschaft. 

Kosten  

Eine erste Kostenprognose geht von rund 7 Mio. Franken Gesamtkosten (inkl. Honorare und 
inkl. 7.7 % MWST) aus und ist als Basis für die Honorarofferte zu verstehen. Eine Kosten-
schätzung ± 15% ist im Rahmen des Vorprojekts nach Definition des genauen Projektrah-
mens zu erstellen. Weitere Kostenberechnungen sind anschliessend phasengerecht zu er-
stellen. 

Termine  

Benachrichtigung / Zuschlag ca. Mitte 2022 
Vorprojekt / Bauprojekt ab Q1 2023 
Ausführungskredit Q3 2023 
Bewilligungsverfahren Q4 2023 
Baubeginn voraussichtlich Q2 2024 
Bezug voraussichtlich Q2 2026 
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2 Verfahren und Ziele 
Zugang zur Aufgabe 

Im Rahmen des Planerwahlverfahrens hatten die Unternehmungen einen Lösungsansatz für 
einen Teilaspekt der Planung auf konzeptioneller Ebene darzustellen und vor der Jury zu 
präsentieren. Exemplarisch sollte ein Vorschlag für die Erschliessung der Wohnungstypolo-
gien im Obertor 11 und 13 skizziert werden. Gesucht war eine möglichst ökonomische, ar-
chitektonisch ansprechende und sozial unterstützende Erschliessung von Wohnungen im 
Mietwohnungsbau (Treppenhaus) sowie eine angemessene Adressbildung (Eingangssitua-
tion). 

Es wurden keine fertig ausgearbeiteten Projektvorschläge erwartet, es sollte jedoch aufge-
zeigt werden, wie mit einfachen Mitteln oder wenigen Eingriffen eine ansprechende aber 
kostengünstige Architektur entwickelt werden kann. Damit sollte die Herangehensweise wie 
auch die architektonische Haltung der Unternehmungen im Umgang mit der bestehenden 
Substanz dokumentiert werden. 

Zuschlagskriterien 

Die Auswahl der mit der Weiterbearbeitung zu beauftragenden Unternehmung wurde auf-
grund der folgenden Zuschlagskriterien getroffen: 

―  Zugang zur Aufgabe 60% 
―  Präsentation 20% 
―  Preis: Honorarofferte 20% 
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3 Bericht Beurteilungsgremium 
Verfahren 

Die Stadt Winterthur, vertreten durch das Amt für Städtebau, lud in einem selektiven Verfah-
ren zur Abgabe einer Leistungsofferte (Vergabe der Planungsleistungen Architektur BKP 
291) betreffend Umnutzung und Sanierung der Liegenschaften Obertor 11, 13 und 17 ein. 

Es handelte sich um ein selektives Verfahren im Staatsvertragsbereich. Das Verfahren un-
terlag den Bestimmungen über das öffentliche Beschaffungswesen. 

In der vorangehenden Präqualifikation wurden fünf Unternehmungen aus dem Bereich Archi-
tektur/Städtebau/Baumanagement für die Abgabe eines «Zugangs zur Aufgabe» ausge-
wählt, darunter ein Nachwuchsbüro. 

Für die Aufgabe wurde eine etwas über die üblichen Anforderungen eines Planerwahlverfah-
rens hinausgehende Aufgabenstellung gewählt, weshalb die teilnehmenden Teams eine fixe 
Entschädigung erhielten. 

Beurteilungsgremium 

Monika Kilga, Architektin BSA SIA, KilgaPopp Architekten AG 
Christine Barz, Bauberaterin, Kantonale Denkmalpflege 
Erich Dürig, Bereichsleiter Immobilien 
Hansjörg Felix, Hauptabteilungsleiter Immobilien 
Andrea Wolfer, Leiterin Hochbau, Amt für Städtebau 
Michael Boogman, Teamleiter Entwicklung, Amt für Städtebau (Vorsitz) 
Vanessa Joos, Projektleiterin Entwicklung, Amt für Städtebau (Organisation) 

Präqualifikation  

Die öffentliche Ausschreibung des Planerwahlverfahrens «Umnutzung und Sanierung Ober-
tor 11, 13 und 17» erfolgte am 10. Dezember 2021. Rechtzeitig und vollständig sind 16 Be-
werbungen eingegangen, die das Beurteilungsgremium am Donnerstag, 27. Januar 2022 
geprüft und diskutiert hat. Das Beurteilungsgremium hat entschieden, die folgenden fünf Ar-
chitekturbüros zur Abgabe eines Angebotes einzuladen (in der Reihenfolge des Eingangs): 

― ARGE Landolf Architeken GmbH Architektur, Zürich  
hoffmannfontana architekturen GmbH Architektur, Zürich 

― ARGE nik biedermann architekt Architektur, Zürich  
dierealisatorin.ch GmbH Baumanagement, Zürich 

― Architekten-Kollektiv AG Architektur, Winterthur 

― RWPA Architekten GmbH Architektur, Winterthur  
ROBAUEN AG Baumanagement, Winterthur 

Nachwuchsbüro 
― Thomas De Geeter Architektur GmbH Architektur, Zürich  

Hoch3 Baumanagement AG Baumanagement, Winterthur  
 
Allen Bewerbenden wurde nach der Präqualifikation eine Verfügung mit der Bekanntgabe 
der ausgewählten Teams zugestellt 
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Zuschlag 

Das Beurteilungsgremium traf sich am 13. Mai 2022. Die fünf Teams bekamen die Gelegen-
heit, ihre Beiträge zu präsentieren. Beurteilt wurden der Zugang zur Aufgabe, die Präsenta-
tion und die Honorarofferte. Die im Programm vom 24. November 2021 festgehaltenen Zu-
schlagskriterien hat folgende Unternehmung am besten erfüllt: 

― Thomas De Geeter Architektur GmbH Architektur, Zürich  
Hoch3 Baumanagement AG Baumanagement, Winterthur  

Würdigung 

Infolge des begrenzten Spielraums der Aufgabe wurde für die Auswahl eines geeigneten 
Planungsteams ein Planerwahlverfahren ausgeschrieben. Es war erfreulich zu sehen, wie 
die teilnehmenden Teams den begrenzten Spielraum voll ausnützten und über eine grosse 
Bandbreite von Lösungsansätzen diskutiert werden konnte. Auch die offene Darstellungs-
form wurde sehr unterschiedlich ausgelegt – von eher skizzenhaften Darstellungen mit Refe-
renzbildern zu ausführlichen Visualisierungen – trotzdem konnte das Beurteilungsgremium 
die Eingaben sehr gut vergleichen. Insofern hat sich aus Sicht der Ausschreiberin das ge-
wählte Verfahren mit dem vertieften Zugang zur Aufgabe bewährt.  

Die Qualität, die Tiefe und die Diversität der eingereichten Beiträge weiss das Beurteilungs-
gremium sehr zu schätzen und bedankt sich für die wertvollen Beiträge. Die Frage nach der 
Adressbildung der beiden Liegenschaften wurde auf verschiedene Arten gelesen und beant-
wortet. Während zwei Teams den Zugang im Durchgang zum Innenhof beliessen, schlugen 
drei Teams eine Zugangssituation aus dem Innenhof heraus vor. Ein Ansatz löste die Ad-
ressbildung für die Wohnungen zusätzlich mit einem Zugang von Seiten Obertor her. Die 
Einbindung der Fassaden in das Bild der Altstadt konnte, in der Gegenüberstellung zu extra-
vaganteren Erschliessungs- und Auftaktlösungen, mehr überzeugen. 

Vier von fünf Teams arbeiten mit einer neuen Treppenerschliessung, ein Team versucht die 
Treppe zumindest in den unteren Geschossen zu erhalten. Während der Erhalt der beste-
henden Treppe sicherlich ökonomisch und im Hinblick auf die graue Energie nachhaltig 
wäre, zeigt sich, dass mit einer neuen Treppe weitaus qualitätsvollere und attraktivere Woh-
nungen realisiert werden können und dabei die Altstadttypologie der tiefen Bauten mit tren-
nender Brandmauer wiederhergestellt werden kann. Mit einem optimierten Treppenhaus und 
einer Eingangshalle oder eines Gemeinschaftsraums im Erdgeschoss gewähren diese Lö-
sungsansätze auch die hochwertigsten Wohnungen. Je nach vorgeschlagener Disposition 
rückt die neue Treppe mehr oder weniger ins Innere der Gebäude und ermöglicht so über 
die Stirnfassade eine Belichtung der dahinterliegenden Räume. Die Wohnungsgrundrisse 
und -typologien waren nicht Bestandteil der Aufgabe, halfen aber bei einigen Eingaben beim 
Erkennen der Qualitäten der vorgeschlagenen Erschliessungstypologie. Der Verzicht auf ei-
nen Lift erachtete das Beurteilungsgremium für Mietwohnungen der öffentlichen Hand als 
nicht vertretbar. 

Die Beurteilung richtete sich nach der vorgegebenen Frage zur Adressbildung, sozial unter-
stützenden Erschliessung, dem Umgang mit dem Bestand und nach den architektonischen 
Qualitäten der Vorschläge. Alle fünf teilnehmenden Teams weisen mit ihren Beiträgen fun-
dierte und realisierbare Vorschläge in einer sehr hohen Qualität nach. 
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Thomas De Geeter Architektur GmbH & Hoch3 Baumanagement AG Der Bei-
trag zeigt eine sehr tief gehende Bearbeitung der Aufgabenstellung und eine umfassende 
Gesamtgestaltung der Liegenschaften. In der Präsentation konnte der Architekt seinen Vor-
schlag sehr stimmig erläutern. Auch bei einem Verzicht auf einzelne Entwurfselemente und 
Betonung zweier Schwerpunkte – neue Obertorfassade im Sockelbereich und neuer Er-
schliessungskern an der Brandmauer – wird aus einem stiefmütterlich behandelten Gebäude 
wieder ein hervorragendes, altstadtwürdiges Wohn- und Geschäftshaus.  

Die Adresse der beiden Gebäude wird am Obertor ausgebildet. Mit je einem Zugang für das 
Erdgeschoss der Gebäude Nummer 11 und Nummer 13 erhält jedes Haus eine eigene Ad-
resse zur Gasse hin, so wie dies ursprünglich bei Altstadthäusern üblich war. Der Nebenein-
gang zu den Wohnungen erfolgt über den Innenhof und bildet zu diesem eine Eingangshalle 
als sozialen Begegnungsraum aus. Auch wenn die im Bild der Eingangshalle gezeigte Stim-
mung nicht nachvollziehbar scheint für ein Altstadthaus überzeugt der Ansatz im Plan. Die 
Position der neuen Treppe und des neuen Aufzugs entlang der Brandmauer im Obertor 11, 
an der dunkelsten Stelle im Gebäude, überzeugt. In den Obergeschossen werden so klassi-
sche «Durchschuss»-Wohnungen möglich, welche zur Gasse und zum Innenhof orientiert 
sind. Die Laube im Innenhof zur Verschattung der Südfassade und zur Steigerung der At-
traktivität der Wohnungen wird als grosse Aufwertung für die Liegenschaften, sowie auch für 
den Innenhof gesehen und soll wenn möglich weiterverfolgt werden. Die Aufwertung der 
Fassaden zum Obertor mit Klappläden und neuer Ladenfront im Sockelgeschoss fügt sich 
selbstverständlich in die Umgebung ein. Es wird ein äusserer Eindruck gefunden, der dem 
Ort und seiner Geschichte sehr angemessen ist. Die ovalen Fenster im Sockelbereich, wenn 
auch nachvollziehbar hergeleitet, sowie die Freistellung des Sanitärblocks in den Wohnun-
gen werden eher kritisch betrachtet. 

Die Lesart des Bestands, die örtliche Aufwertung und die Neuinterpretation von typischen 
Altstadtelementen zeichnet diesen qualitätsvollen Beitrag aus und wird vom Beurteilungsgre-
mium entsprechend gewürdigt. 
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4 Beiträge 
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Departement Bau 

Amt für Städtebau 
Hochbau 

Pionierstrasse 7 
8403 Winterthur 
www.stadt.winterthur.ch/staedtebau 

Kontakt 

Vanessa Joos 
Telefon direkt: 052 267 56 58 
vanessa.joos@win.ch 

Winterthur, 25. Mai 2022  
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