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Bauaufgabe / Konzept / Lösung

Ausgangslage

Der Rebbaubetrieb des Strickhofs Wülflingen ist  
mit seinen 4,2 ha Reben und der Eigenkelterung ein  
Bestandteil des Ausbildungs- und Versuchsbetrieb 
Strickhof Lindau und Winterthur-Wülflingen. Bis 
heute wird im 1939 erstelltem Trottengebäude Wein 
produziert.

Seit der Errichtung des Trottengebäudes wurden  
die zusätzlichen Platzanforderungen mit diversen An- 
und Umbauten erweitert und ergänzt. Im Jahre  
2008 renovierte man das Dach, die Fenster und die 
Fassaden.

Mängel und bauliche Massnahmen

Decke Gärkeller
Im Jahr 2006 wurden Risse und Wasserschäden in und 
an der Betondecke des Gärkellers festgestellt. Mit  
einer Potentialfeldmessung ermittelte man den Korro-
sionszustand der Armierung. Der Bauingenieur  
taxierte nach den Messungen die Decke als Risikobau-
teil und definierte eine neue maximale Belastung.  
In den folgenden Jahren wurden weitere Messungen 
durchgeführt, die eine Reduktion des Feuchtigkeits-
gehalts im Beton aufzeigten. Dies liess vermuten, 
dass die Armierung nicht mehr weiter rostet. Über-
rascht stellte man im Jahr 2013 eine starke Vergrös-
serung der Risse in der Decke fest. Der Grund konnte 
nicht erklärt werden. Aus Sicherheitsgründen ord-
nete der Bauingenieur eine sofortige Notspriessung 
der Decke an.
Die Decke wird abgebrochen und durch eine neue 
Betondecke ersetzt.

Garderoben / Duschen / WC-Anlagen
Die im Untergeschoss eingebaute Garderobe, Dusche- 
und WC-Anlage ist veraltet und nicht nach Geschlech-
tern getrennt. Auch gibt es kein Behinderten-WC. 
Der bestehende Garderobenraum im UG wird ausge-
räumt. Es werden Geschlechter getrennte Garde-
roben mit einer Dusche, WC-Anlagen und ein Behin-
derten-WC eingebaut. Die sanitären Apparate  
werden an eine neue Kanalisation angeschlossen.

Abfüllraum
Das Abfüllen der Weinflaschen erfolgt heute im Gär-
keller. Der zur Verfügung stehende Platz zwischen 
den Tanks und den Fässern ist zu eng und erschwert 
das Arbeiten.

Der Abfüllraum wird in die bestehende Garage verlegt 
und so ausgebaut, dass künftig in diesem Raum  
die Weinflaschen wirtschaftlicher abgefüllt werden 
können.

Haustechnik
Die Elektro-, Sanitär-, Heizungs-, Lüftungs- und Klima-
installationen sind veraltet, zum Teil defekt und  
entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen.  
Die ganze Haustechnik muss saniert werden. Die 
Wärmeerzeugung erfolgt neu über einen Gasheizkes-
sel, welcher von der Strasse her mit einer Gaslei - 
tung neu erschlossen wird. Das Warmwasser wird in 
einem separaten Wassererwärmer hergestellt. In  
allen Räumen sind Heizkörper vorhanden, ausser im 
Abfüll- und im Garderobenraum, wo Heizkörper  
ergänzt werden. Für den Garderobenraum ist eine 
Lüftungsanlage vorgesehen, die für eine gute  
Luftqualität sorgt und die Feuchtigkeit abführt. Das 
Flaschenlager erhält ein neues Umluftkühlgerät, 
welches im Sommer den Raum kühlt und im Winter 
heizt. Im Gärkeller werden die alten Weintanks durch 
neue klimatisierte Tanks ersetzt. Wenn der Wein  
in den Tanks gärt, entsteht CO2, das in den Raum aus-
tritt. Eine zu hohe Konzentration kann gesundheits-
schädigend bis tödlich sein. Zur Sicherstellung der 
Luftqualität wird ein Lüftungsgerät mit einer Geräte-
steuerung installiert, welche die CO2-Konzentration 
im Raum kontrolliert und nötigenfalls einen Alarm 
auslöst. 

Die Elektroinstallationen werden auf den neusten 
Stand gebracht. Die Hauptverteilung wird ersetzt und 
eine neue, den feuerpolizeilichen Vorgaben ent-
sprechende Fluchtweg- und Sicherheitsbeleuchtung 
eingebaut. 
Ein Grossteil der bestehenden, rund 20-jährigen  
Beleuchtung wird ersetzt, wobei teilweise eine  
moderne LED-Technik vorgesehen ist.
Die ganze sanitäre Versorgungsinfrastruktur im  
Gebäude wird erneuert und sämtliche Sanitärappa-
rate im Garderobenraum werden ersetzt.

Meteorwasser
Der Baugrund des Grundstückes ist nicht wasser-
durchlässig. Das Meteorwasser kann nicht versickern 
und muss darum mit einem separaten Leitungssys tem 
an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen 
werden.

7

Bauphysikalische Anforderungen
Die heutigen bauphysikalischen Anforderungen wer-
den durch zusätzliche Wärmedämmungen verbessert.

Brandschutz
Der Werkraum im Erdgeschoss soll auch für Festivi-
täten bis zu max. 50 Personen genutzt werden  
können. Gemäss den feuerpolizeilichen Vorschriften 
muss ein Tor mit einer Fluchttüre bestückt werden. 
Auch müssen die Fluchtwege vom Büro / Aufenthalts-
raum ins Untergeschoss und vom Dachstock zum 
Werkraum mit Brandschutztüren und mit Gipsverklei-
dungen gegen Brandereignisse geschützt werden. 

ev. Füllerbild?

Südostansicht
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Baubeschrieb nach BKP

0 Grundstück
00 Vorstudien
05 Erschliessung durch Leitungen
052 Kanalisationsleitung

 - Bestehende Grundleitung bis zur 
Hauptleitung Inlining

054 Gaszuleitung
 - neue Gaszuleitung

1 Vorbereitungsarbeiten
11 Räumungsarbeiten
112 Abbrüche

 - Rückbau Haustechnik
 - Garderobenraum 

Abbruch Bodenplatte und Wandplatten
 - Gärkeller 

Abbruch Wandisolation 
Abbruch eines Sockels 
(Abbruch Betondecke in BKP 211 Beton- und 
Stahlbetonarbeiten)

 - Abfüllraum 

Abbruch Eingangstor und Brennstofftankraum
 - neue Kanalisation und Einläufe im Gebäude 

Ausbrucharbeiten 
 

2 Gebäude
20 Baugrube
209 Übriges (Baustellenentsorgung)

 - Entsorgung / Gebühren für Abbruch-   
Materialien

21 Rohbau 1
211 Baumeisterarbeiten
 Baustelleneinrichtung

 - notwendige Einrichtungen für Rohbau - 
arbeiten 

 Baumeisteraushub
 - Aushubarbeiten für neue Kanalisations- 

Leitungen.
 Kanalisation

 - Neue Schmutz- und Meteorleitungen gemäss 
behördlichen Vorschriften

 Beton- und Stahlbetonarbeiten
 - Neue Flachdecke über Gärkeller (inkl. Abbruch 

der alten Decke)  
Neue Bodenplatte mit Wärmedämmung in 
Garderobenraum

 Instandsetzungsarbeiten
 - Spitz- und Bohrarbeiten für Installationen
 - Ausmauerungs- und Flickarbeiten
 - Bruchsteinmauerwerk im Gärkeller freilegen.

214 Montagebau in Holz
 - Anpassarbeiten

22 Rohbau 2
221 Fenster, Aussentüren, Tore
 Aussentore aus Metall

 - Neue Tore im Werkraum und Abfüllraum inkl. 
Fluchttüren (Feuerpolizei)

223 Blitzschutz
 - Anpassen der Blitzschutzanlage an die kanto-

nalen Vorschriften
225 Spezielle Dichtungen und Dämmungen
 Fugendichtungen

 - Kittfugen bei Böden und Sanitär- 
Installationen

 Spezielle Dämmungen
 - Wärmedämmungen gemäss Auflagen  

Baubewilligung (Angaben Bauphysiker)
 Spez. Feuchtigkeitsabdichtungen 

 - Bodenabdichtung Garderobenraum
 Brandschutzverkleidungen

 - gemäss Angaben Feuerpolizei
227 Äussere Oberflächenbehandlungen
 Äussere Malerarbeiten

 - Ausbesserungen 

23 Elektroanlagen
231 Apparate Starkstrom

 - Neue Hauptverteilung
232 Starkstrominstallationen

 - Neue Starkstrominstallationen
233 Leuchten Lampen

 - Ersatz Leuchten 
235 Apparate Schwachstrom

 - EDV-Anschluss
236 Schwachstrominstallation

 - EDV-Leitungen

24 Heizungs-, Lüftungs-, Klimaanlagen
242 Wärmeerzeugung

 - Einbau neue Gasheizung
243 Wärmeverteilung

 - Leitungen, Heizkörper
244 Lüftungsanlage

 - Lüftungsanlage in Garderobenraum
 - Co2-Lüftung im Gärkeller

246 Kälteanlage
 - Umluftkühlgerät im Flaschenlager 

25 Sanitäranlagen
251 Allgemeine Sanitärapparate

 - WC, Wandbecken, Duschentasse

13

252 Spezielle Sanitärapparate
 - CNS Schlauchroller, CNS Rinnen

254 Sanitärleitungen
 - Dusche- und WC-Anlagen

255 Dämmungen Sanitärinstallationen
 - Kalt-, Warm-, Regenwasser

27 Ausbau 1
271 Gipserarbeiten
 Verputzarbeiten

 - Verputzarbeiten Garderobenraum
 - Verputz auf Innenwärmedämmungen

 Spezielle Gipsarbeiten
 - Gipsständerwände in Garderobenraum
 - Brandschutzwände und- Verkleidungen

 Gerüste
 - Gerüste für Wände höher als 3.00 m

272 Metallbauarbeiten
 Schlosserarbeiten

 - div. Kleinteile und Handläufe
273 Schreinerarbeiten
 Innentüren aus Holz

 - Ersatz alter Türen durch Brandschutz- 
Türen gemäss Vorschriften.

275 Schliessanlage
 - Ergänzen best. Schliessanlage

277 Elementwände
 Feststehende Elementwände

 - WC- und Garderoberaum

28 Ausbau 2
281 Unterlagsböden

 - neuer Unterlagsboden: 
Garderoben-, Abfüll-, Werkraum,  
Gärkeller

 Fugenlose Bodenbeläge
 - PU-Bodenbeschichtung: 

Abfüll-, Werkraum Gärkeller, Flaschenlager
 Bodenbeläge Plattenarbeiten

 - Garderobenraum
282 Wandbeläge
 Fugenlose Wandbeläge

 - PU-Beschichtungen bis 1.00 m Höhe in: 
Abfüllraum, Gärkeller, Flaschenkeller 

 Wandbeläge Plattenarbeiten
 - Garderobenraum

285 Innere Oberflächenbehandlungen
 - alle Räume neu streichen

287 Baureinigung
 - Reinigung ganzes Gebäude

3 Betriebseinrichtungen
34 Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und 

Kälteanlagen
346 Kälteanlagen

 - Weintanks mit Kühlung im Gärkeller 

4 Umgebung
42 Gartenanlage
421 Gärtnerarbeiten

 - Wiederherstellung Gartenanlage nach Einbau 
Kanalisationsleitungen

5 Baunebenkosten
51 Bewilligungen, Gebühren
511 Bewilligung

 - Kosten für Baubewilligung der Stadt 
Winterthur

512 Anschlussgebühren
 - Gebühren für Mehrwert des Gebäudes  

(gemäss Schätzung GVZ)

52 Muster, Modelle, etc.
524 Vervielfältigungen, Plankopien

 - 4% der Planerhonorare
525 Dokumentation

 - Dokumentationen nach der Bauausführung

53 Versicherungen
531 Bauzeitversicherung

 - obligatorischen Bauzeitversicherung (GVZ)

59 Honorare
591 Architekt
592 Bauingenieur
593 Elektroingenieur
594 HLKK-Ingenieur
595 Sanitäringenieur
596 Bauphysiker
596 Geometer

6 Reserven
61 Feste Reserven

 - zirka 9.5% der Gebäudekosten
62 Bewegliche Reserven 

9 Ausstattung
90 Möbel
901 Garderobeneinrichtungen, Gestelle

 - Garderobenschränke
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Übersicht

Kostenvoranschlag

BKP-Nr. Arbeitsgattung  3-stellig 1-,2-stellig

0 Grundstück 40 000
05 Erschliessung durch Leitungen (ausserhalb Grundstück) 40 000
052 Kanalisation Inlining   7 000
054 Gas-Zuleitung 33 000

1 Vorbereitungsarbeiten 22 000
11 Räumungen, Terrainvorbereitungen 22 000
112 Abbrüche 22 000

2 Gebäude 874 500
20 Baugrube 12 000
209 Baustellenentsorgung / Abbruchmaterial 12 000
21 Rohbau 1 222 000
211 Baumeisterarbeiten 221 000
214 Montagebau in Holz 1 000
22 Rohbau 2 81 000
221 Fenster, Aussentüren, Tore 35 000
223 Blitzschutz   2 000
225 Spezielle Dichtungen und Dämmungen 42 000
227 Äussere Oberflächenbehandlungen   2 000
23 Elektroanlagen 135 000
231 Apparate Starkstrom 43 000
232 Starkstrominstallationen 46 000
233 Leuchten und Lampen 17 000
235 Apparate Schwachstrom 15 000
236 Schwachstrominstallation 1 000
238 Bauprovisorium 2 000
239 Übriges / Durchbrüche 11 000  

Gliederung nach BKP-Untergruppen

BKP-Nr. Arbeitsgattung KV

0 Grundstück 40 000
1 Vorbereitungsarbeiten 22 000
2 Gebäude 874 500
3 Betriebseinrichtungen 154 500            
4 Umgebung 30 000
5 Baunebenkosten 321 000
6 Reserve 98 000
9 Ausstattung  5 000

Total Anlagekosten 1 545 000

15

BKP-Nr. Arbeitsgattung KV

24 Heizungs-, Lüftungs-, Klimaanlagen 109 000
242 Wärmeerzeugung 32 000
243 Wärmeverteilung 33 000
244 Lüftungsanlagen 35 000
246 Kälteanlagen 9 000
25 Sanitäranlagen 98 500
251 Allgemeine Sanitärapparate 28 000
252 Spezielle Sanitärapparate 25 000
254 Sanitärleitungen 38 000
255 Dämmungen Sanitärinstallationen 7 500
27 Ausbau 1 66 000
271 Gipserarbeiten 36 500
272 Metallbauarbeiten 2 500
273 Schreinerarbeiten 15 000
275 Schliessanlage 2 000
277 Elementwände 10 000
28 Ausbau 2 151 000
281 Bodenbeläge

Unterlagsböden 14 500 
Fugenlose Bodenbeläge 82 000
Bodenbeläge Plattenarbeiten 3 000

282 Wandbeläge
Fugenlose Wandbeläge 24 000
Wandbeläge Plattenarbeiten 6 000

285 Innere Oberflächenbehandlungen 16 500
287 Baureinigung 5 000

3 Betriebseinrichtungen 154 500
34 Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und Kälteanlagen 154 500
346 Weintanks mit Kühlung 154 500

4 Umgebung 30 000
42 Gartenanlagen 30 000
421 Gärtnerarbeiten 30 0000

5 Baunebenkosten 321 000
51 Bewilligungen, Gebühren 6 000
511 Bewilligungen, Baugespanne (Gebühren) 1 000
512 Anschlussgebühren 5 000
52 Muster, Modelle, Vervielfältigungen, Dokumentation 21 000
524 Vervielfältigungen, Plankopien 11 500
525 Dokumentation 9 500
53 Versicherungen  1 000
531 Bauzeitversicherung 1 000
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211 Baumeisterarbeiten 221 000
214 Montagebau in Holz 1 000
22 Rohbau 2 81 000
221 Fenster, Aussentüren, Tore 35 000
223 Blitzschutz   2 000
225 Spezielle Dichtungen und Dämmungen 42 000
227 Äussere Oberflächenbehandlungen   2 000
23 Elektroanlagen 135 000
231 Apparate Starkstrom 43 000
232 Starkstrominstallationen 46 000
233 Leuchten und Lampen 17 000
235 Apparate Schwachstrom 15 000
236 Schwachstrominstallation 1 000
238 Bauprovisorium 2 000
239 Übriges / Durchbrüche 11 000  

Gliederung nach BKP-Untergruppen

BKP-Nr. Arbeitsgattung KV

0 Grundstück 40 000
1 Vorbereitungsarbeiten 22 000
2 Gebäude 874 500
3 Betriebseinrichtungen 154 500            
4 Umgebung 30 000
5 Baunebenkosten 321 000
6 Reserve 98 000
9 Ausstattung  5 000

Total Anlagekosten 1 545 000
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BKP-Nr. Arbeitsgattung KV

24 Heizungs-, Lüftungs-, Klimaanlagen 109 000
242 Wärmeerzeugung 32 000
243 Wärmeverteilung 33 000
244 Lüftungsanlagen 35 000
246 Kälteanlagen 9 000
25 Sanitäranlagen 98 500
251 Allgemeine Sanitärapparate 28 000
252 Spezielle Sanitärapparate 25 000
254 Sanitärleitungen 38 000
255 Dämmungen Sanitärinstallationen 7 500
27 Ausbau 1 66 000
271 Gipserarbeiten 36 500
272 Metallbauarbeiten 2 500
273 Schreinerarbeiten 15 000
275 Schliessanlage 2 000
277 Elementwände 10 000
28 Ausbau 2 151 000
281 Bodenbeläge

Unterlagsböden 14 500 
Fugenlose Bodenbeläge 82 000
Bodenbeläge Plattenarbeiten 3 000

282 Wandbeläge
Fugenlose Wandbeläge 24 000
Wandbeläge Plattenarbeiten 6 000

285 Innere Oberflächenbehandlungen 16 500
287 Baureinigung 5 000

3 Betriebseinrichtungen 154 500
34 Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und Kälteanlagen 154 500
346 Weintanks mit Kühlung 154 500

4 Umgebung 30 000
42 Gartenanlagen 30 000
421 Gärtnerarbeiten 30 0000

5 Baunebenkosten 321 000
51 Bewilligungen, Gebühren 6 000
511 Bewilligungen, Baugespanne (Gebühren) 1 000
512 Anschlussgebühren 5 000
52 Muster, Modelle, Vervielfältigungen, Dokumentation 21 000
524 Vervielfältigungen, Plankopien 11 500
525 Dokumentation 9 500
53 Versicherungen  1 000
531 Bauzeitversicherung 1 000
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BKP-Nr. Arbeitsgattung KV

59 Übergangskonten für Honorare 293 000
591 Architekt 148 000
592 Bauingenieur 37 000
593 Elektroingenieur 35 000
594 HLKK-Ingenieur 33 000
595 Sanitäringenieur 32 000
596 Bauphysiker 7 000
596 Geometer 1 000

6 Reserven 98 000
61 Feste Reserven 98 000
62 Bewegliche Reserven 0

9 Ausstattung 5 000
90 Möbel 5 000
901 Garderobeneinrichtungen 5 000

Total Anlagekosten        1 545 000

KV-Stand: 20.10.2014
Baukostenteuerungsindex 1066.1, 1. April 2014 (Basis 1939)
Kostengenauigkeit +/- 10%
Beträge CHF inkl. 8% MwSt.

17

Gärkeller

Werkraum
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Projekt-Kurzinformation

KV-Stand: 20.10.2014
Baukostenteuerungsindex: 1066.1, 1. April 2014 (Basis 1939)
Kostengenauigkeit +/- 10% 
Beträge CHF inkl. 8% MwSt.

Standort
Weinbergstrasse 150, 8408 Winterthur

Gesamtleitung
Hochbauamt Kanton Zürich

Bauleitung
Bürgin Architektur GmbH, Rorbas

Termine
Planungsbeginn Juni 2013
Bewilligung Objektkredit (Soll) Dezember 2014
Baubeginn (Soll) März 2015
Bezug (Soll) August 2015

Kostenvoranschlag
BKP-Nr. / Arbeitsgattung Total 1,2-stellig

0  Grundstück 40 000
1  Vorbereitungsarbeiten 22 000
2  Gebäude 874 500
3  Betriebseinrichtung 154 500
4  Umgebung 30 000
5  Baunebenkosten / Übergangskonten     321 000
6  Reserven 98 000
9  Ausstattung 5 000

Total Anlagekosten 1 545 000

Strickhof Wülflingen
Trotte, Sanierung

Projektkurzbeschrieb

Das Trottengebäude des Strickhofs Wülflingen wurde 1939 erbaut und dient mit 
der Eigenkelterei als Ausbildungs- und Versuchsbetrieb des Strickhofes Lindau 
und Winterthur-Wülflingen. Es wurde stets um- oder angebaut.

In der Decke über dem Gärkeller sind Korrosionsschäden in der Armierung und 
massive Risse sichtbar. Im Jahr 2013 ordnete der Bauingenieur aus Sicherheits-
gründen als Sofortmassnahme eine Notspriessung der Decke an. Die Decke muss 
ersetzt werden.
Das Abfüllen der Weinflaschen wird vom Gärkeller in die heutige Garage verlegt.

Die Elektro-, Sanitär-, Heizungs-, Lüftungs- und Klimainstallationen entsprechen 
nicht mehr den heutigen Anforderungen und müssen saniert werden.

Die bauphysikalischen und brandschutztechnischen Anforderungen sind nicht  
erfüllt und müssen verbessert werden.

Die Garderobe und die WC-Anlage im Untergeschoss sind veraltet und nicht 
nach Geschlechtern getrennt. Auch fehlt ein Behinderten-WC. Eine neue Garde-
robe und eine neue WC-Anlage, getrennt nach Geschlechtern, nebst einem  
Behinderten-WC werden die alte Anlage ersetzen. 

19

Eigentümer
Staat Zürich

Eigentümervertreter
Baudirektion Kanton Zürich
Immobilienamt
Steuerung und Portfoliomanagement
Thomas Häberli, Abteilungsleiter

Bauherr
Baudirektion Kanton Zürich
Amt für Landschaft und Natur
Rolf Gerber, Amtschef
Mario Sasso, Abteilungsleiter

Bauherrenvertreter
Baudirektion Kanton Zürich
Hochbauamt
Baubereich 1
Hans Wilhelm Im Thurn, Abteilungsleiter
Daniel Medina, Ressortleiter
Peter Clauss, Projektleiter
Marcel Rohr, Fachprojektleiter

Nutzer
Baudirektion Kanton Zürich
Amt für Landschaft und Natur
Strickhof
Ueli Voegeli, Direktor
Michele Bono, Betriebsleiter Trotte

Bauleitung
Bürgin Architektur GmbH
Weiacherstrasse 3, 8427 Rorbas

Projektorganisation

Bauingenieur
Dr. Deuring & Oehninger AG
Römertrasse 21, 8400 Winterthur

Elektroingenieur
Edelmann Ingenieurbüro AG
Bergstrasse 23+24, 8478 Thalheim an der Thur

HLK-Ingenieur
Müller & Pletscher AG
Paulstrasse 8, 8400 Winterthur

Sanitäringenieur
Russo Haustechnik-Planung GmbH
Lagerplatz 21, Geb. 181, 8400 Winterthur

Bauphysiker
Zehnder & Kälin AG
Römerstrasse 21, 8400 Winterthur
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Heizung

Garderobe





Hochbauamt 

Strickhof Wülflingen
Trottengebäude
Sanierung
Projektdokumentation mit Kostenvoranschlag


