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Bauaufgabe/Konzept/Lösung
Ausgangslage
Die Kantonsschule Küsnacht (KKN), ehemals Seminar Küs­
nacht, ist ein kantonales Gymnasium neusprachlicher und mu­
sischer Ausrichtung in Küsnacht. Sie wurde 1832 gegründet 
und war die älteste Lehrerbildungsanstalt des Kantons. Im Jahr 
2014 wurde die KKN von 530 Schülerinnen und Schülern be­
sucht. 
Der Haupttrakt, das Johanniterhaus, wurde 1988 sowohl innen 
als auch aussen restauriert und die gesamte Haustechnik erneu­
ert. Im Haupttrakt liegen Unterrichtsräume für das Untergymna­
sium, Fachzimmer für Musik und Informatik, das Lehrerzimmer 
mit Lehrerarbeitsräumen und die Büros der Schulverwaltung. 
Im Nebenflügel sind über dem Singsaal die Räumlichkeiten für 
die Bereiche Chemie, Physik und Instrumentalunterricht unter­
gebracht. In den Dachräumen wurden die Bibliothek und ein 
Lehrerarbeitsraum eingebaut. Die Fassade befindet sich weit­
gehend noch im Originalzustand. Bis auf die Erneuerung der 
Fenster wurden bis heute keine Massnahmen umgesetzt.
Seit längerer Zeit werden der Zustand und die Fluchtweg­
situation des Singsaals bemängelt. Der Singsaal, welcher der 
Fachschaft Musik als Unterrichtsraum dient, ist vor allem im 
Bodenbereich wärmetechnisch schlecht isoliert. Zudem sind 
die akustischen Bedingungen nicht optimal. Der Singsaal über­
nimmt auch die Funktion einer Aula und wird für viele Anläs­
se genutzt. Deshalb sollte er behindertengerecht erschlossen 
sein. Weiter sind Asbest-Sanierungen, die Instandsetzung 
des Sandsteinsockels der Aussenfassade und der Ersatz der 
Fensterläden umzusetzen. Auch das Haupttreppenhaus ist in 
einem schlechten Zustand und die Gebäudetechnik hat die 
ordentliche Betriebsdauer seit einiger Zeit erreicht, sodass die 
Funktionsfähigkeit nur dank erhöhtem Unterhalt aufrecht erhal­
ten werden kann. Zudem erfüllen die technischen Anlagen die 

heutigen Anforderungen nicht mehr und der Singsaal verfügt 
über keine mechanische Lüftung. Bei Anlässen entstehen in­
nert kurzer Zeit unbehagliches Klima mit einer ungenügenden 
Raumluftqualität (Temperatur und CO2-Probleme), die mit der 
Fensterlüftung nicht in den Griff zu bringen sind. Die Beleuch­
tungstechnik und Multimediaausrüstung entsprechen nicht 
mehr der zeitgemässen, variablen Singsaalnutzung einer mo­
dernen Kantonsschule und müssen überprüft und angepasst, 
respektive ersetzt werden. Im Weiteren genügen die sicher­
heitstechnischen Installationen den aktuellen Vorschriften nicht 
mehr. Die Hauswartwohnung im 3. Obergeschoss wird nicht 
mehr benötigt und kann von der Schule genutzt werden. 
Zusätzlich soll die Notwendigkeit von Provisorien für die Zeit 
während den Instandsetzungen geprüft werden. 

Priorisierung
Aufgrund der unterschiedlichen Lebensdauer von Bau- und An­
lageteilen und der unterschiedlichen Dringlichkeiten wird emp­
fohlen, die geplanten Instandsetzungsmassnahmen zu etappie­
ren und in zwei Projekte aufzuteilen. 
Mit dem «Projekt Betriebliche Sofortmassnahmen» werden ne­
ben der Instandsetzung des Singsaals, des Treppenhauses und 
des Sockelbereichs der Fassade auch Brandschutzmängel be­
hoben. Mit dem Projekt «Energetische Gesamtinstandsetzung» 
werden neben der Gebäudehülle auch die Erfüllung der Behin­
dertentauglichkeit und der Rückbau der Stütze im Singzimmer 
umgesetzt. 

Schulraumprovisorium
Während der Umsetzung der beiden Instandsetzungsprojekte 
müssen jeweils während rund sechs Monaten für die Ausla­
gerung der schulbetrieblich betroffenen Räumlichkeiten je ein 
kleines Schulraumprovisorium in unmittelbarer Nähe zum Jo­
hanniterhaus erstellt werden. Die Grösse und der Umfang der 
Ausstattung muss in der Phase Projektierung ermittelt werden. 

Hauptzugang Johanniterhaus
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Betriebliche Sofortmassnahmen
Hauswartwohnung
Die nicht mehr genutzte Hauswartwohnung wird in ein Klassen­
zimmer und drei Schulleitungsbüros umgebaut. 
Die Anpassungen der Gebäudetechnik umfassen im Klassen­
zimmer den Kaltwasser- und Abwasseranschluss für ein neues 
Lavabo und die Demontage der nicht mehr gebrauchten Lüf­
tungs- und Sanitäranlagen in der ehemaligen Küche sowie die 
Demontage aller Elektroapparate. Die Neuinstallationen bein­
halten auch eine Multimedia-Anlage im Klassenzimmer. 
Der Innenausbau umfasst Demontagearbeiten der bestehen­
den Einrichtung, Montage von sechs neuen Zimmertüren EI 30, 
Anpassungen an den Holz-Wandverkleidungen, ein Möbel für 
die Medienanlage im Klassenzimmer, ein neuer Bodenbelag 
aus Holz in der heutigen Küche sowie Anpassungs- und Ober­
flächenarbeiten an den bestehenden Böden, Wänden und De­
cken. 

Singsaal
Der erdberührte Boden und die ganze Inneneinrichtung des 
Singsaals werden abgebrochen und darunter eine Unterkelle­
rung für die Räumlichkeiten der Gebäudetechnik erstellt. Der 
neue Singsaalboden wird gedämmt und mit einem Bodenbe­
lag aus Holz versehen. Die Decke wird ähnlich derjenigen des 
Singzimmers als Akustikdecke ausgeführt. Die Wände werden 
neu verputzt und gestrichen und es werden Decken- und Dach­
durchdringungen für die Lüftungskanäle erstellt. 
Um das Raumklima während Veranstaltungen zu verbessern, 
wird eine mechanische Lüftungsanlage in der neuen, unter dem 
Singsaal liegenden Lüftungszentrale erstellt. Im Ober- oder 
Dachgeschoss ist aus betrieblichen und räumlichen Gründen 
keine Lüftungszentrale möglich. Dies soll jedoch in der nächs­
ten Phase, aufgrund einer möglichen Kostenoptimierung, 

nochmals vertiefter überprüft werden. Die Zuluft erfolgt über 
Lüftungsgitter im Boden und die Abluft wird an der Decke ab­
gesogen. Zu- und Abluft werden mittels Lüftungskanälen bis 
über Dach geführt. Für die neue Beleuchtung, Medien- und Lüf­
tungsanlage des Singsaals wird eine neue Steuerung erstellt. 
Der Innenausbau umfasst neue Wandschränke und Ausstattun­
gen für den Lehrbetrieb sowie Vorhänge und Verdunkelungs­
einrichtungen

Treppenhaus
Das bestehende Haupttreppenhaus mit der unter Denkmal­
schutz stehenden Holztreppe ist stark abgenutzt und in schlech­
tem Zustand. Um den Betrieb weiterhin aufrecht zu erhalten, 
sind statische Massnahmen notwendig. Diese beinhalten die 
Demontage der Treppenanlage, den Einbau von Stahlträgern 
und den Wiedereinbau der renovierten Holztreppe mit den er­
forderlichen Massnahmen an den Geländern zur Einhaltung der 
Sicherheits- und Denkmalschutzvorschriften. 

Brandschutz
Die Gebäudeversicherung des Kantons Zürich fordert diverse 
Änderungen an der Fluchtweg- und Notausgangssituation, an 
Innentüren und Korridoreinbauten sowie zusätzliche Brand­
schutzverkleidungen, zwei Rauch- und Wärmeabzugsanlagen 
in den Treppenhäusern und Brandabschnittabschottungen, da­
mit die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden. 

Sockelbereich Fassade
Der Sockelbereich der Fassade und das darüber liegende, ver­
putzte Mauerwerk weisen aufgrund der aufsteigenden Feuch­
tigkeit grössere Feuchteschäden auf, was sich durch Abplat­
zungen an den Natursteinsockelpartien zeigt. Die schadhaften 
Stellen werden instand gestellt. Zur Verhinderung von neuerli­
chen Schäden wird eine Horizontalsperre im Injektionsverfah­
ren ausgeführt. 
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Energetische 
Gesamtinstandsetzung
Energetische Gesamtinstandstellung
Das verputzte Bruchsteinmauerwerk ist, gemessen am Alter 
des Gebäudes, in einem guten Zustand. Die verputzte Fassade 
sowie die Fensterläden weisen grundsätzlich keine grossen Al­
terungserscheinungen auf. Bauphysikalisch entspricht die Fas­
sade jedoch nicht mehr dem heutigen Stand; sie verfügt über 
keine Wärmedämmung. Die Folge davon sind nicht zwingend 
Mängel oder Schäden, sondern ein massiv erhöhter Wärmeauf­
wand, der nicht mehr den energetischen Vorgaben des Kantons 
Zürich entspricht sowie Komforteinbussen für die Benutzer. 
Daher wurde die Möglichkeit eines reinen Fensterersatzes und 
Instandsetzung der bestehenden Fassade ohne energetische 
Massnahmen nicht weiter verfolgt. 
Die Instandsetzung der Fassade beinhaltet den Fensterer­
satz sowie das Aufbringen eines Aussendämmputzes von  
3 cm, wodurch eine Energieeinsparung von 5 % bzw. 24 % er­
zielt werden kann. Die inneren energetischen Massnahmen um­
fassen die wärmetechnischen Sanierungen der Schrägdächer 
im beheizten Bereich sowie der Fussböden unter den kalten 
Estrichräumen, mit den entsprechend notwendigen De- und 
Wiedermontage- respektive Neumontagearbeiten. 

Gebäudetechik
Die bestehenden Heizungs-, Lüftungs- und Sanitärinstallatio­
nen stammen mehrheitlich aus der Zeit des letzten grösseren 
Umbaus 1988. Sie haben ihre Lebensdauer bereits überschrit­
ten, verursachen grössere Unterhaltskosten, müssen deshalb 
ersetzt und den aktuellen, technischen Vorschriften angepasst 
werden. In die bestehende WC-Anlage im 1. Obergeschoss 
wird ein behindertentaugliches WC eingebaut. Die Gasüberga­
bestation inkl. Armaturen, Absperrhahnen, Gasmagnetventile 
und Gaswarnanlage wird erneuert sowie die bestehenden, nicht 
in Betrieb stehenden, alten Ölleitungen demontiert. Die Wär­
meerzeugungsanlage (Heizkessel, Brenner und Abgasanlage 
mit Kamin) wird gesamtheitlich erneuert. Die Wärmeverteilun­
gen mit den Gruppensteuerungen, die hydraulischen Kompo­
nenten (Pumpen, Ventile Armaturen) und die Gebäudeautoma­
tionsanlage sind veraltet und werden ebenfalls komplett neu 
aufgebaut. Der in der Sanitärzentrale stehende Brauchwarm­
wasser–Speicher wird durch einen neuen ersetzt. Die Vertei­
linstallationen werden an die neuen Gegebenheiten angepasst 
und teilweise erneuert. Die Sanitärkosten beinhalten zudem das 
Spülen des kompletten Wasserverteilnetzes und das Demon­
tieren und Ersetzen des kompletten Kaltwasserverteilers, inkl. 
aller Armaturen wie Filter, Druckreduzierventile, Sicherheitsven­
til, Schrägsitzventile usw. Die WC Anlagen im 1. Obergeschoss 
werden mit Abluftventilatoren ausgerüstet und die Fortluft über 

Dach geführt und ausgeblasen. Die Kanalisationsleitungen wei­
sen diverse Mängel auf und müssen repariert werden. Auch 
die bestehenden Elektroinstallationen stammen grösstenteils 
aus dem Jahre 1988 und sind veraltet. Ein Komplettersatz der 
Hauptverteilung und Unterverteilungen sowie Anpassungen 
der Leitungsinstallationen und Beschriftungen sind daher zwin­
gend. Alle nicht mehr verwendeten Leitungen und die alte Uh­
reninstallation werden zurückgebaut. Die elektrischen Schalter 
und Steckdosen erfüllen die Sicherheitsvorschriften nicht mehr 
und werden ersetzt. Die meisten Leuchtmittel (Leuchtstoffröh­
ren) weisen eine geringe Lebensdauer auf und werden durch 
energieeffiziente LED-Systeme ersetzt. 

Stütze Singzimmer
Die bestehende, brandschutzverkleidete Stahlstütze mitten im 
Singzimmer schränkt den Gebrauch zu Schulungszwecken und 
im Falle von Veranstaltungen sehr ein. Deshalb soll sie durch 
eine Stahlkonstruktion im Deckenbereich ersetzt werden. Der 
resultierende Raumhöhenverlust von rund 15 cm wird akzep­
tiert. Durch den Einbau der neuen Stahlkonstruktion sind An­
passungen im Boden-, Wand- und Deckenbereich sowie an 
den Schrankeinbauten und Elektroinstallationen notwendig. 
Der Verzicht der Stütze ist jedoch mit der Denkmalpflege noch 
genauer abzusprechen. 

Behindertentauglichkeit
Um behindertengerecht ins Johanniterhaus zu gelangen, sind 
die Zugänge von aussen mit Rampen und die Aussentüren au­
tomatisiert und mit Öffnungsmotoren zu versehen. Damit die 
Geschosse vom Untergeschoss bis 3. Obergeschoss hinder­
nisfrei erreicht werden können, wird neben der Eingangshalle 
ein behindertengerechter Aufzug eingebaut. Kleintreppen und 
Stufen auf den Geschossen werden jeweils mittels eines Trep­
penlifts überwindbar gemacht. Im Erdgeschoss und 2. Ober­
geschoss werden die Toilettenanlagen behindertengerecht um­
gebaut. 

Energie
Die rund 40-jährige Wärmeerzeugung für das ganze Schul­
hausareal (zwei kondensierende Gas-Heizkessel) ist im Unter­
geschoss des Johanniterhauses untergebracht. Die einzelnen 
Schultrakte werden durch Fernleitungen mit Wärme versorgt. 
Zusätzlich werden auch das Gemeindehaus und das Restau­
rant Ochsen mit Wärme versorgt. Für den Ersatz der Wärmeer­
zeugung besteht ein Projekt der Gemeinde Küsnacht, das eine 
Erweiterung des Fernwärmeverbundes (unter Einbindung der 
Kantonsschule Küsnacht) und teilweise Wärmenutzung aus 
dem Abwasser vorsieht. Die energetische Planung hat sich an 
den Forderungen der Minergie für Umbauten zu orientieren. Der 
Zielwert für den Wärmeverbrauch soll mit vernünftigen Mass­
nahmen auf einen Grenzwert von 172 MJ/m²a gesenkt werden. 
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Jahre 1 2 3 4 5 9

Betriebliche Sofortmassnahmen
Projektierungskreditantrag Vorstudie 2 Mt. - -
Vorstudie: Planerwahlverfahren 9 Mt. - - - - - - - - -
Projektierungskreditantrag Projektierung 3 Mt. - - -
Projektierung 13 Mt. - - - - - - - - - - - - -
Objektkreditantrag RR 4 Mt. - - - -
Ausschreibung 5 Mt. - - - - -
Realisierung 6 Mt. - - - - - -

Energetische Gesamtinstandsetzung
Projektierungskreditantrag Projektierung 1 Mt. - - -
Projektierung 10 Mt. - - - - - - - - - -
Objektkreditantrag RR 4 Mt. - - - -
Ausschreibung 5 Mt. - - - - -
Realisierung 6 Mt. - - - - - -

Grobtermine/Flächenzusammenstellung

Geschossfläche
GF	 3789.00 m²	 100 %

Flächenzusammenstellung nach SIA 416

Nettogeschossfläche
NGF	 996.44 m²	 81 %

Nebennutzfläche
NNF	 556.10 m²	 15 %

Verkehrsfläche
VF	 601.01 m²	 16 %

Funktionsfläche
FF	 84.13 m²	 3 %

Konstruktionsfläche
KF	 718.45 m²	 19 %

Hauptnutzfläche
HNF	1745.20 m²	 47 %

Nutzfläche
NF	 2311.30 m²	 62 %
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ANNAHME GRENZE

Untergeschoss
Kantonsschule Küsnacht: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie
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ANNAHME GRENZE
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Dachgeschoss
Kantonsschule Küsnacht: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie
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Dachgeschoss
Kantonsschule Küsnacht: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie
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Fassade Nord
Kantonsschule Küsnacht: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie
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Fassade Süd
Kantonsschule Küsnacht: Zustandsanalyse, Machbarkeitsstudie
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Baubeschrieb nach BKP 
Betriebliche Sofortmassnahmen
1	 Vorbereitungsarbeiten
11	 Räumungen, Terrainvorbereitungen
112	 Abbrüche

–– Abbrechen der ganzen Holzbodenkonstruktion im Sing­
saal, der Einbauten und der heruntergehängten Decke 
im Saal sowie der bestehenden Treppe im Treppen­
haus. Wanddurchbruch für neuen Fluchtweg ins Trep­
penhaus.

19	 Honorare
–– Honorare für Architekt, Bauleitung, Bauingenieur.

2 	 Gebäude
21	 Rohbau 1
211	 Baumeisterarbeiten

–– Allgemeine Baustelleneinrichtung, Abschrankungen 
und Magazine.

–– Aushubarbeiten für die Erweiterung des Untergeschos­
ses im Bereich Singsaal.

–– Schalungs-, Armierungs- und Betonarbeiten, Unterfan­
gungen, Boden-, Wand-, Decken- und Treppenkonst­
ruktionen.

–– Abbruch- und Spitzarbeiten für die Instandstellung der 
Haupttreppe und angrenzenden Deckenverkleidungen. 

–– Allgemeine Abbruch-, Spitz- und Zuputzarbeiten, Mau­
rerarbeiten.

213	 Montagebau in Stahl
–– Versetzen der neuen Stahlträger zur Verstärkung der 
bestehenden Holztreppe.

214	 Montagebau in Holz
–– Decken- und Dachdurchdringungen, Auswechslungen 
für die neuen Lüftungskanäle, Anpassungsarbeiten De­
ckenbalken Hauswartwohnung.

216	 Natur- und Kunststeinarbeiten
–– Entfernen, reinigen und Wiederversetzen der Pfläste­
rungen.

–– Reinigung der Natursteinsockelplatten, Reprofilierungs­
arbeiten und Sandsteinersatz.

22	 Rohbau 2
222	 Spenglerarbeiten, Blitzschutz

–– Spenglerarbeiten in Kupfer für die neuen Dachdurch­
dringungen der Lüftungskanäle Singsaal, Anpassung 
der Blitzschutzanlage.

–– Kupferblechverkleidungen im Dachbereich für die 
RWA-Anlagen und Lüftungsanlagen Chemiezimmer, 
Blitzschutzanpassungen im Zusammenhang mit den 
Brandschutzmassnahmen.

224	 Bedachungsarbeiten
–– Anpassungsarbeiten an den Dachkonstruktionen im 
Bereich der neuen Dachdurchdringungen der Lüf­
tungskanäle Singsaal und im Zusammenhang mit 
den Brandschutzmassnahmen sowie Erstellen von 
2 RWA-Abzugsöffnungen in den 2 Treppenhäusern inkl. 
Anpassarbeiten an der Eindeckung.

225	 Spezielle Dichtungen und Dämmungen
–– Stabilisierung der Feuchtigkeitsbilanz im Sockelbereich 
durch Horizontalsperre im Injektionsverfahren, Sanier- 
und Sperrputzmassnahmen.

–– Brandschutzverkleidungen der Lüftungskanäle, Brand­
abschottungen Dach- und Deckendurchdringungen.

–– Brandschutzverkleidungen der Stahlträger für die 
Haupttreppe.

–– Fugendichtungen im Innenausbau.

226	 Fassadenputze
–– Anpassungsarbeiten am Fassadenputz im Bereich der 
Sockelplatten. 

227	 Äussere Oberflächenbehandlungen
–– Anpassungsarbeiten im Bereich der Sockelplatten. 

23	 Elektroanlagen
230	 Gesamte Elektroanlagen

Im Zusammenhang mit der Instandstellung des Singsaals:
–– Bauprovisorium, Anpassungsarbeiten an der beste­
henden Hauptverteilung, Komplettersatz der Stark- 
und Schwachstrominstallationen inkl. Unterverteilung, 
Erweiterung der bestehenden Notbeleuchtungsanla­
ge und Fluchtwegsignalisation, Installation der neuen 
Beleuchtung, neue Netzwerkinstallation, Erweiterung 
Ruf- und Gonganlage, Lautsprecher usw. , Ergänzung 
der Brandmeldeanlage, neue Multimedia-Anlage im 
Singsaal. 

Im Zusammenhang mit den Instandstellungsmassnah­
men der Hauswartwohnung:
–– Bauprovisorium, Anpassungsarbeiten an den beste­
henden Stark- und Schwachstromanlagen und neue 
Multimediaanlage im neuen Schulraum. 

Im Zusammenhang mit den Instandstellungsmassnah­
men des Brandschutzes:
–– Elektroinstallationen und Notstromanlage für die zwei 
RWA-Anlagen in den 2 Treppenhäusern. 

24	 HLKK-Anlagen
240	 Gesamte HLK-Anlagen

–– Anpassungsarbeiten Heizung Singsaal
–– Demontagearbeiten in der ehemaligen Küche der Haus­
wartwohnung.

–– Lüftungsanlage Singsaal für eine max. Belegung von 
180 Personen, Befeuchtung für die Musikinstrumente. 
Zuluftgitter im Boden, Abluft über ein Kanalnetz über 
der heruntergehängten Decke. Aussenluft- und Zuluft­
führung über Dach.

Im Zusammenhang mit den Brandschutzmassnahmen:
–– Rückbau der Kapelle im Chemiezimmer und neue Ver­
rohrung für die 3 Kapellen im Chemiepraktikumsraum. 
Einbau eines neuen Ventilators im Dachraum mit Abluft­
kanal durch die Fassade geführt.

–– Die 2 bestehenden Chemikalienschränke im Chemikali­
enraum werden entlüftet und die Fortluft über Dach ge­
führt. Der Ventilator wird im Dachraum platziert.

–– Für die Gasflaschen im Chemikalienraum wird ein Gas­
flaschenschrank mit einer Abluftanlage platziert. Die 
Abluft wird über Dach geführt.

–– Die Lüftungskanäle vom Chemiezimmer werden au­
sserhalb des Zimmers bis unter die äusserste Dachhaut 
EI 30 (nbb) verkleidet.

25	 Sanitäranlagen
250	 Gesamte Sanitärinstallationen

–– Anpassungen Sanitärinstallationen Singsaal.
–– Lavabo mit Kaltwasseranschluss im neuen Klassenzim­
mer der ehemaligen Hauswartwohnung mit entspre­
chender Anpassung der Zu- und Abwasserleitungen.

–– Anpassungen Gartenleitungen Sockelbereich Fassade.
	 27	Ausbau 1
271	 Gipserarbeiten

–– Neue Akustikdecke im Singsaal mit Ausschnitten für 
Beleuchtung, Lüftungsanlage, Brandmelde- und Multi­
mediaanlage.

–– Brandschutzmassnahmen, Wandputze im Singsaal.
–– Anpassungsarbeiten an Wand- und Deckenputzen in 
den neuen Räumen der ehemaligen Hauswartwohnung. 
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–– Anpassungsarbeiten Wand- und Deckenputzen, Gips­
verkleidungen Treppenuntersichten und Podesten. 

–– Gipsverkleidungen und Verputzarbeiten in den 2 Trep­
penhäusern um die neuen RWA-Anlagen. 

–– Ausbesserungsarbeiten an Wand- und Deckenputzen 
bei den neuen Brandschutztüren und Durchbrüchen für 
Lüftung, Elektro usw. 

272	 Metallbauarbeiten
–– Ersetzen der bestehenden Holztreppe vom Entrée 
Haupteingang ins Untergeschoss durch eine Metallt­
reppe. 

273	 Schreinerarbeiten
–– Im Singsaal neue Wandschränke, Fluchtwegtüre EI 30 
ins Treppenhaus, betriebstechnische Änderungen an 
der Aussentüre gemäss Auflagen der Kantonale Ge­
bäudeversicherung. 

In den neuen Räumen der ehemaligen Hauswartwohnung:
–– Demontagearbeiten, neue Türen EI 30, Anpassungsar­
beiten Wandverkleidungen, Medienmöbel Klassenzim­
mer. 

–– De- und Wiedermontage denkmalgeschütztes Holzge­
länder und Tritte der Haupttreppe, Aufdoppelung der 
Treppenwangen, Anpassungsarbeiten Holztreppe im 
Bereich der einzubauenden Stahlträger. 

Im Zusammenhang mit den Brandschutzmassnahmen: 
–– Entfernen der brennbaren Schränke im Dachgeschoss 
und Brandschutzbekleidung der Nischen. 

–– Brandschutztechnische Instandsetzung EI 30 der Tü­
ren zu den Schlupfräumen im Dachgeschoss und ver­
schliessen des Lüftungsgitters einer Kellertüre. 

–– Brandschutztechnische Instandsetzung EI 60 (nbb) der 
Wandkonstruktionen Lagerraum im Dachgeschoss. 

–– Die bestehenden, brennbaren Garderobenkonstruktio­
nen werden durch nichtbrennbare ersetzt. 

–– Verkleiden EI 30 (nbb) der bestehenden Elektroinstalla­
tionen in den Korridoren und Treppenhäusern. 

–– Einbau einer Brandschutztüre EI 30 im Korridor Erdge­
schoss zwischen den 2 Treppenanlagen. 

–– Die Putzräume im 1. und 2. Obergeschoss werden EI 60 
(nbb) verkleidet und mit Türen EI 30 versehen. 

–– Die bestehende Hauszugangstüre wird, in Absprache 
mit der Denkmalpflege, gegen aussen öffnend umge­
baut. 

–– Die bestehenden Zugstangen des Dachgeschossbo­
dens werden R 60 (nbb) verkleidet. 

–– Fluchtwegtüre aus dem Treppenhaus Musiktrakt in den 
Kirchenhof. 

–– Demontage der Fächeranlage im Foyer Haupttreppen­
haus. 

–– Brandschutztechnische Verkleidungen R 60 (nbb) von 
Stahlträgern und -stützen im Untergeschoss. 

28	 Ausbau 2
281	 Bodenbeläge

–– 	Neuer Unterlagsboden mit Trittschall- und Wärmedäm­
mung im Singsaal. Zementüberzug und Sockel auf 
Schwingungsdämpfern in der Lüftungszentrale. 

–– Neuer Parkett im Singsaal und auf neuer Fluchttreppe, 
Oberflächenbehandlung und Sockelleisten. 

–– Neuer Parkettboden in der heutigen Küche der ehema­
ligen Hauswartwohnung, Anpassungsarbeiten am be­
stehenden Parkett, Oberflächenbehandlung. 

–– De- und Wiedermontagearbeiten bestehendes Parkett 
bei der Haupttreppe, Oberflächenbehandlung. 

285	 Innere Oberflächenbehandlungen
–– Komplette Malerarbeiten im Singsaal, Fluchttreppen­

korridor, im angrenzenden Treppenhaus sowie in der 
neuen Technikzentrale im Untergeschoss. 

–– Allgemeine Malerarbeiten an Decken, Wänden und Tü­
ren in den Räumen der ehemaligen Hauswartwohnung.

–– Allgemeine Malerarbeiten an Wänden, Decken, Trep­
penanlagen und Einbauschränken usw. im Bereich der 
Instandsetzungsmassnahmen. 

287	 Baureinigung
–– Reinigung bis Bauübergabe. 

29	 Honorare
–– Honorare für Architekt, Bauleitung, Bauphysiker. 

3	 Betriebseinrichtungen
33	 Elektroanlagen
339	 Orgel Singsaal

–– De- und Wiedermontage der Orgel mit Asbestentsor­
gung. 

39	 Honorare
–– Honorare für Architekt und Bauleitung. 

5	 Baunebenkosten
51	 Bewilligungen, Gebühren
511	 Bewilligungen

–– Baubewilligungsgebühren usw. 
512	 Anschlussgebühren

–– Gebühren für Wasser, Kanalisation und Elektrizität. 
52	 Muster, Modelle, Vervielfältigungen
521	 Muster, Materialprüfungen

–– Bemusterungen Innenausbau. 
524	 Vervielfältigungen

–– Plankopien, Vervielfältigungen. 
53	 Versicherungen
531	 Bauzeitversicherung

–– Gebäudeversicherung des Kantons Zürich.
56	 Übrige Baunebenkosten
561	 Bewachung durch Dritte

–– Sicherheitskontrollen während Bauphase und Baustel­
lenüberwachung in der End- und Zügelphase. 

566	 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung
–– Allgemeine Aufwendungen für Anlässe. 

568	 Baureklame
–– Baureklametafel. 

569	 Umzüge
–– Annahme. 

6 	 Reserven
61	 Reserven für Unvorgesehenes
610	 Reserven für Unvorgesehenes

–– 10 % auf BKP 1, 2, 3, 5 und 9. 

9	 Ausstattung
90	 Möbel
903	 Möblierung und Einrichtung

–– Stühle, Tische, Panoramaanlage, Medienmöbel in 
neuem Klassenzimmer und Büro in der ehemaligen 
Hauswartwohnung. Das Mobiliar im Singsaal wird bei­
behalten, eingerechnet sind De- und Wiedermontage­
arbeiten. 

Baubeschrieb
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Baubeschrieb nach BKP 
Energetische 
Gesamtinstandsetzung
1	 Vorbereitungsarbeiten
11	 Räumungen, Terrainvorbereitungen
112	 Abbrüche

Im Zusammenhang mit der Behindertentauglichkeit:
–– 	Abbrucharbeiten für die neue Treppenverlängerung der 
Haupttreppe bis ins Untergeschoss, der Verbindungs­
korridore zur neuen Lüftungszentrale und zur bestehen­
den Heizungszentrale, die neue Fluchttüre beim Neben­
treppenhaus in den Kirchenhof sowie für die Liftgrube 
und für die Wand- und Deckendurchbrüche des neuen, 
zentralen Aufzugs. 	

Im Zusammenhang mit der Stütze Singzimmer:
–– Allgemeine Abbrucharbeiten für das Entfernen der be­
stehenden Stahlstütze im Singzimmer. 

19	 Honorare
–– 	Honorare für Architekt, Bauleitung, Bauingenieur. 

2 	 Gebäude	
21	 Rohbau 1
211 	 Baumeisterarbeiten

–– 	Allgemeine Baustelleneinrichtungen, Abschrankungen, 
Muldenstandplatz und Magazine. 

Im Zusammenhang mit der Behindertentauglichkeit:
–– 	Erforderliche Gerüste für den Einbau des zentralen Auf­
zugs. 

–– 	Erdarbeiten für die neue Treppenverlängerung der 
Haupttreppe bis ins Untergeschoss, der Verbindungs­
korridore zur neuen Lüftungszentrale und zur bestehen­
der Heizungszentrale, die neue Fluchttüre beim Neben­
treppenhaus in den Kirchenhof sowie für die Liftgrube 
des neuen, zentralen Aufzugs. 

–– 	Schalungs-, Armierungs- und Betonarbeiten, Unterfan­
gungen, Boden-, Wand-, Decken- und Treppenkonst­
ruktionen. 

–– 	Allgemeine Maurerarbeiten beim Liftschacht, bei der 
Treppenhausverlängerung, bei der neuen Fluchttüre in 
den Kirchenhof sowie Spitz- und Zuputzarbeiten. 

Im Zusammenhang mit der Stütze Singzimmer: 
–– 	Spriessungen im Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss. 
–– 	Allgemeine Spitzarbeiten für das Entfernen der beste­
henden Stahlstütze und das Versetzen der neuen Stahl­
träger mit den erforderlichen Betonarbeiten. 

Im Zusammenhang mit den energetischen Massnahmen 
(innen): 
–– Bauplatzinstallationen, Abschrankungen, Muldenstand­
orte, Fassadengerüst für Materialaufzug und Bauzu­
gang, Spenglerlauf, Gerüstverkleidung inkl. Miete für 6 
Monate. 

–– Demontieren und Abführen der Dachverkleidungen in 
Gips im Estrichteil und in den Unterrichtsräumen.

213	 Montagebau in Stahl
–– 	Versetzen der neuen Stahlträger im Singzimmer (Kosten 
in BKP 211 enthalten). 

214	 Montagebau in Holz
–– 	Decken- und Dachdurchdringungen für den neuen Lift­
schacht. Auswechslungen und Anpassung bei den Bo­
denkonstruktionen. 

–– 	Für die inneren energetischen Massnahmen: Erstellen 
der Boden- und Dachdämmungen gemäss Anforde­
rungen des Bauphysikers. Dämmung mit U-Wert 0,15, 
Estrichböden als Spanplattenkonstruktion. 

216 	 Natur- und Kunststeinarbeiten
–– 	Anpassungsarbeiten beim Natursteingewände und 
Bank für die neue Fluchtwegtüre in den Kirchenhof. 	

Im Zusammenhang mit der Fassadensanierung: 
–– 	Bauplatzinstallationen, Reinigen der Natursteinpartien, 
Sandsteinersatz an Sandsteingewänden, -sturzpartien, 
-fensterbänken und -eckfassadenquadern. 

–– 	Überschleifen von dunklen und versandeten Stellen, 
Reprofilierungsarbeiten. 

–– 	Erstellen von Massaufnahmen, Stücklisten, Schablo­
nen. 

–– 	Zusatzarbeiten an der Mauer gegen den Rebgarten mit 
Neuersatz von Mauerabdeckungen, Mauerquadern und 
Treppenstufen. 

22	 Rohbau 2
221	 Fenster, Aussentüren in Holz

–– 	Demontage der bestehenden Holzfenster. 
–– 	Neue Fenster in Holz mit Wärmedurchgangswert 
1,0 W/ m²K. 

–– 	Neue Fluchtwegtüre in den Kirchenhof. 
222	 Spenglerarbeiten, Blitzschutz

–– 	Spenglerarbeiten in Kupfer für die Dachdurchdringung 
des neuen Liftschachts, Anpassung der Blitzschutzan­
lage. 

–– 	Auswechseln von Sockelrohren. 
224	 Bedachungsarbeiten

–– 	Anpassungsarbeiten an der Dachkonstruktion im Be­
reich der Dachdurchdringung des neuen Liftschachts. 

225	 Spezielle Dichtungen und Dämmungen
–– 	Brandabschottungen bei Dach- und Deckendurchdrin­
gungen, Brandschutzverkleidungen bei den Stahlträ­
gern im Singzimmer. Fugendichtungen im Innenausbau. 

226	 Fassadenputze
–– 	Untersuchungen des bestehenden Fassadenputzes be­
züglich Putzaufbau und verwendete Materialien. 

–– 	Abschlagen des gesamten bestehenden Fassadenput­
zes, Aufbringen eines Dämmputzes mit rund 3 cm Stär­
ke und den systemgerechten Malerarbeiten. 

227	 Äussere Oberflächenbehandlungen
–– 	Malerarbeiten am neuen Dämmputz in BKP 226 Fassa­
denputze enthalten (Systemgarantie). 

–– 	Malerarbeiten an den Dachuntersichten, den Ort- und 
Traufbrettern, den Dachlukarnen und den Fensterein­
fassungen in Holz. 

–– 	Malerarbeiten an den Klappläden inkl. Rückhalter und 
Fensterkloben. 

23	 Elektroanlagen
230	 Gesamte Elektroanlagen

–– 	Bauprovisorium, neue Stark- und Schwachstrominstal­
lationen für den zentralen Aufzug und die Treppenliftan­
lagen, Fluchtwegsignalisationen, Beleuchtung. 

–– 	Bauprovisorium, De- und Wiedermontagearbeiten Ein­
bauleuchten, Medienanlage und Brandmeldeanlage im 
Singzimmer. 

–– 	Komplettersatz der Elektroinstallationen im betroffenen 
Decken- und Dachbereich im Zuge der inneren energe­
tischen Massnahmen. 

–– 	Bauprovisorium auf dem Bauinstallationsplatz und auf 
dem Gerüst für die Fassadensanierung, De- und Wie­
dermontage von Elektroapparaten inkl. Verlängerung 
der Anschlussleitungen im Fassadenbereich. 

–– 	Teilersatz der überalterten Elektroinstallationen. 
–– 	Komplettersatz der Hauptverteilung und Untervertei­
lung, Schalter, Steckdosen. 

–– 	Ersatz der Gaswarnanlage und der Leuchtmittel
24	 HLKK-Anlagen
240	 Gesamte HLKK-Anlagen
242	 Heizungsanlagen

–– 	Bauprovisorien, Anpassungsarbeiten der Heizleitungen 
im Bereich des neuen Liftschachtes. 

–– 	Ersatz des Heizkessels, des Brenners und der überal­
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terten Heizungsinstallationen, des Warmwasserspei­
chers, der Steuerung, der Verrohrung, der Kaminanla­
ge, inkl. der notwendigen Demontagen. 

–– 	Neue Gasübergabestation inkl. Armaturen usw. , De­
montagen der Ölheizungsleitungen usw. 

244	 Lüftungsanlagen
–– 	Notwendige De- und Wiedermontagen von Lüftungska­
nälen. 

–– 	Neue Lüftungsanlage für die WC-Anlage im 1.  Oberge­
schoss. 

25	 Sanitäranlagen
251	 Gesamte Sanitäranlagen

–– 	Anpassungsarbeiten Sanitärleitungen im Singzimmer 
und im Bereich des neuen Liftschachtes. . 

–– 	Einbau einer behindertengerechten Toilettenanlage. 
–– 	Spülen des kompletten Wasserverteilnetzes, neuer Sa­
nitärverteiler, Ersatz der Armaturen. 

–– 	Annahme für Reparaturen an den Kanalisationsleitun­
gen. 

261	 Aufzüge
–– 	Neuer behindertengerechter, zentraler Aufzug. 
–– 	Einbau von Treppenliftanlagen bei den Nebentreppen 
zur Überwindung von kurzen Hindernissen. 

27	 Ausbau 1
271	 Gipserarbeiten

–– 	Erforderliche Wand- und Deckenputzanpassungen 
beim neuen, zentralen Aufzug und den Treppenlif­
ten, bei der Treppenhausverlängerung, bei der neuen 
Fluchttüre in den Kirchenhof, inkl. allgemeine Anpas­
sungs- und Flickarbeiten. 

–– 	Abbruch und Neubau der Akustikdecke im Singzimmer 
im Bereich der neuen Stahlträger sowie den Gipsde­
cken im Bereich der Spriessungen im 1. und 2. Oberge­
schoss, Anpassungsarbeiten bei Wandputze, Flickar­
beiten bei den Gipsdecken im Spriessbereich des 
1.  und 2. Obergeschosses. 

–– 	Gipsplattenverkleidungen im Schrägdachbereich des 
Estrichs und in den Unterrichtsräumen. 

–– 	Ausbesserungs- und Flickarbeiten infolge De- und Neu­
montage der Holzfenster. 

272	 Metallbauarbeiten
–– 	Neue Metalltreppe von der neuen Fluchtwegtüre des 
Nebentreppenhauses in den Kirchenhof. 

273	 Schreinerarbeiten
–– 	Türen im Bereich der neuen Liftvorplätze, Treppenhaus­
verlängerung, behindertengerechte Toilettenanlagen. 

–– 	De- und Wiedermontage von Wandschränken und 
Tragschienen, Anpassungsarbeiten im Singzimmer. 

–– 	Notwendige De- und Wiedermontagen, Anpassungsar­
beiten an Schränken; Teilersatz. 

–– 	Ausbesserungs- und Flickarbeiten infolge De- und Neu­
montage der Holzfenster. 

28	 Ausbau 2
281	 Bodenbeläge

–– 	Neue Unterlagsböden im Bereich des neuen, zentralen 
Aufzugs und der Liftvorplätze sowie bei der Verlänge­
rung der Treppenanlage des Haupttreppenhauses. 

–– 	Neuer Natursteinbodenbelag im Bereich des neuen, 
zentralen Aufzugs, der Liftvorplätze sowie bei der Ver­
längerung der Treppenanlage des Haupttreppenhau­
ses. 

–– 	Anpassungsarbeiten an den bestehenden Holzböden 
im Bereich des neuen, zentralen Aufzugs und im Sing­
zimmer, inkl. der notwendigen Oberflächenbehandlun­
gen. 

285	 Innere Oberflächenbehandlungen
–– 	Komplette Malerarbeiten im Treppenhaus, im Bereich 
des neuen, zentralen Aufzugs sowie in den angrenzen­

den Korridoren. 
–– 	Allgemeine Anpassungs- und Ausbesserungsarbeiten 
im Singzimmer und in den von den Spriessungen be­
troffenen Räumen im 1. und 2. Obergeschoss. 

–– 	Deckputz- und Malerarbeiten an den Dach- und De­
ckenverkleidungen in den Unterrichtsräumen und in 
den Treppenhäusern; einfache Malerarbeiten in den 
Estrichräumen, an den de- und wiedermontierten 
Schränken im Zuge der inneren energetischen Mass­
nahmen. 

–– 	Ausbesserungs- und Flickarbeiten infolge De- und Neu­
montage der Holzfenster. 

–– 	Allgemeine Malerarbeiten an Wänden und Decken, 
Treppenanlagen und Einbauschränke usw. . 

287	 Baureinigung
–– 	Reinigung bis Bauübergabe. 

29	 Honorare
–– 	Honorare für Architekt, Bauleitung, Bauphysiker, Fach­
planer. 

5	 Baunebenkosten
51	 Bewilligungen, Gebühren
511	 Bewilligungen

–– 	Baubewilligungsgebühren usw. 
512	 Anschlussgebühren

–– 	Gebühren für Wasser, Kanalisation und Elektrizität. 
52	 Muster, Modelle, Vervielfältigungen
521	 Muster, Materialprüfungen

–– 	Bemusterungen Innenausbau. 
524	 Vervielfältigungen

–– 	Plankopien, Vervielfältigungen. 
53	 Versicherungen
531	 Bauzeitversicherung

–– 	Gebäudeversicherung des Kantons Zürich.
56	 Übrige Baunebenkosten
561	 Bewachung durch Dritte

–– 	Sicherheitskontrollen während Bauphase und Baustel­
lenüberwachung in der End- und Zügelphase. 

566	 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung
–– 	Allgemeine Aufwendungen für Anlässe. 

568	 Baureklame
–– 	Baureklametafel. 

569	 Umzüge
–– 	Annahme.

6 	 Reserven
61	 Reserven für Unvorgesehenes
610	 Reserven für Unvorgesehenes

–– 	10 % auf BKP 1, 2 und 5.

Baubeschrieb
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Gliederung nach BKP-Untergruppen
BKP Arbeitsgattung 3-stellig 1-,2-stellig

1 Vorbereitungsarbeiten 60 000 
11 Räumungen, Terrainvorbereitungen 50 000 
112 Abbrüche 50 000 
19 Honorare 10 000 
191 Architekt 7 000 
192 Ingenieur 3 000 

2 Gebäude 2 843 000 
21 Rohbau 1 636 000 
211 Baumeisterarbeiten 360 000 
213 Montagebau in Stahl 77 000 
214 Montagebau in Holz 15 000 
216 Natur- und Kunststeinarbeiten 184 000 
22 Rohbau 2 157 000 
222 Spenglerarbeiten, Blitzschutz 32 000 
224 Bedachungsarbeiten 40 000 
225 Spezielle Dichtungen u. Dämmungen (Fugendichtungen, Brandabschottungen) 70 000 
226 Fassadenputze 10 000 
227 Äussere Oberflächenbehandlungen 5 000 
23 Elektroanlagen 396 000 
230 Elektroanlagen gesamt 396 000 
24 Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und Kälteanlagen 398 000 
240 HLK-Anlagen gesamt 398 000 
25 Sanitäranlagen 6 000 
250 Sanitäranlagen 6 000 
27 Ausbau 1 436 000 
271 Gipserarbeiten 159 000 
272 Metallbauarbeiten 11 000 
273 Schreinerarbeiten 266 000 
28 Ausbau 2 340 000 
281 Bodenbeläge 164 000 
285 Innere Oberflächenbehandlungen 154 000 
287 Baureinigung 22 000 
29 Honorare 474 000 
291 Architekt 252 000 
292 Bauingenieur 30 000 
293 Elektroingenieur 82 000 
294 HLKKS-Ingenieur 90 000 
296 Bauphysiker 20 000 

3 Betriebseinrichtungen 60 000 
33 Elektroanlagen 50 000 
339 Orgel Singsaal 50 000 
39 Honorare 10 000 
391 Architekt (inkl. Spezialisten) 10 000 

Grobkostenschätzung  
Betriebliche Sofortmassnahmen
BKP Arbeitsgattung Total 

1 Vorbereitungsarbeiten 60 000
2 Gebäude 2 843 000
3 Betriebseinrichtungen 60 000
5 Baunebenkosten und Übergangskonten 174 000
6 Reserven 290 000
9 Ausstattung 60 000

Total Baukosten  3 487 000 

Stand Grobkostenschätzung: 1. Juli 2014. Alle Preise inklusive 8,0 % MWSt ± 20 % in Franken. 
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BKP Arbeitsgattung 3-stellig 1-,2-stellig

5 Baunebenkosten und Übergangskonten 174 000 
51 Bewilligungen, Gebühren 56 000 
511 Bewilligungen, Baugespann (Gebühren), Anschlussgebühren 41 000 
512 Anschlussgebühren 15 000 
52 Muster, Modelle, Vervielfältigungen, Dokumentation 78 000 
521 Muster, Materialprüfungen 10 000 
524 Vervielfältigungen, Plankopien 68 000 
53 Versicherungen 5 000 
531 Bauzeitversicherungen 5 000 
56 Übrige Baunebenkosten 35 000 
561 Bewachung durch Dritte 10 000 
566 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung 10 000 
568 Baureklametafel 5 000 
569 Umzüge 10 000 

6 Reserve 290 000 
61 Reserve Unvorgesehenes 290 000 
610 Reserve Unvorgesehenes 290 000 

9 Ausstattung 60 000 
90 Möbel 60 000 
903 Möblierung und Einrichtung 60 000 

Total Baukosten   3 487 000 

Stand Grobkostenschätzung: 1. Juli 2014. Alle Preise inklusive 8,0 % MWSt ± 20 % in Franken. 

Grobkostenschätzung
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Gliederung nach BKP-Untergruppen
BKP Arbeitsgattung 3-stellig 1-,2-stellig

1 Vorbereitungsarbeiten 36 000 
11 Räumungen, Terrainvorbereitungen 30 000 
112 Abbrüche 30 000 
19 Honorare 6 000 
191 Architekt 3 000 
192 Ingenieur 3 000 

2 Gebäude 4 056 000 
21 Rohbau 1 1 008 000 
211 Baumeisterarbeiten 540 000 
214 Montagebau in Holz 218 000 
216 Natur- und Kunststeinarbeiten 250 000 
22 Rohbau 2 788 000 
221 Fenster, Aussentüren in Holz 225 000 
222 Spenglerarbeiten, Blitzschutz 22 000 
223 Blitzschutz 
224 Bedachungsarbeiten 2 000 
225 Spezielle Dichtungen u. Dämmungen (Fugendichtungen, Brandabschottungen) 11 000 
226 Fassadenputze 394 000 
227 Äussere Oberflächenbehandlungen 134 000 
23 Elektroanlagen 334 000 
230 Elektroanlagen gesamt 334 000 
24 Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und Kälteanlagen 517 000 
242 Heizungsanlagen gesamt 490 000 
244 Lüftungsanlagen 27 000 
25 Sanitäranlagen 74 000 
250 Sanitäranlagen gesamt 74 000 
26 Transportanlagen 86 000 
261 Aufzüge 86 000 
27 Ausbau 1 276 000 
271 Gipserarbeiten 162 000 
272 Metallbauarbeiten 22 000 
273 Schreinerarbeiten 92 000 
28 Ausbau 2 297 000 
281 Bodenbeläge 82 000 
285 Innere Oberflächenbehandlungen 178 000 
287 Baureinigung 37 000 
29 Honorare 676 000 
291 Architekt 394 000 
292 Bauingenieur 13 000 
293 Elektroingenieur 80 000 
294 HLKKS-Ingenieur 178 000 
296 Bauphysiker 11 000 

Grobkostenschätzung 
Energetische Gesamtinstandsetzung
BKP Arbeitsgattung Total 

1 Vorbereitungsarbeiten 36 000
2 Gebäude 4 056 000
5 Baunebenkosten und Übergangskonten 245 000
6 Reserven 409 000

Total Baukosten  4 746 000 

Stand Grobkostenschätzung: 1. Juli 2014. Alle Preise inklusive 8,0 % MWSt ± 20 % in Franken. 
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BKP Arbeitsgattung 3-stellig 1-,2-stellig

5 Baunebenkosten und Übergangskonten 245 000 
51 Bewilligungen, Gebühren 81 000 
511 Bewilligungen, Baugespann (Gebühren), Anschlussgebühren 61 000 
512 Anschlussgebühren 20 000 
52 Muster, Modelle, Vervielfältigungen, Dokumentation 124 000 
521 Muster, Materialprüfungen 10 000 
524 Vervielfältigungen, Plankopien 114 000 
53 Versicherungen 5 000 
531 Bauzeitversicherungen 5 000 
56 Übrige Baunebenkosten 35 000 
561 Bewachung durch Dritte 10 000 
566 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung 10 000 
568 Baureklametafel 5 000 
569 Umzüge 10 000 

6 Reserve 409 000 
61 Reserve Unvorgesehenes 409 000 
610 Reserve Unvorgesehenes 409 000 

Total Baukosten   4 746 000 

Stand Grobkostenschätzung: 1. Juli 2014. Alle Preise inklusive 8,0 % MWSt ± 20 % in Franken. 

Grobkostenschätzung
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Projekt-Kurzinformation
Objekt
Kantonsschule Küsnacht
Johanniterhaus, Dorfstrasse 30, 8700 Küsnacht

Projekt
Instandsetzung Johanniterhaus
MMJS JAUCH-STOLZ ARCHITEKTEN AG, 6005 Luzern

Kategorie
Mittelschulen

Projektkurzbeschreibung
Die Kantonsschule Küsnacht wurde 1832 gegründet und war 
die älteste Lehrerbildungsanstalt des Kantons. 1988 wurden 
der Haupttrakt, das Johanniterhaus sowohl innen als auch au­
ssen restauriert und die gesamte Gebäudetechnik erneuert. 
Seit längerer Zeit werden nun der Zustand und die Fluchtwegs­
ituation des Singsaals bemängelt. Daher wurde das Johanni­
terhaus einer umfassenden Analyse unterzogen. In betrieb­
licher, architektonischer und vor allem energetischer Hinsicht 
werden bauliche Instandsetzungsmassnahmen aufgezeigt, die 
dringend erforderlich sind. Während der Bauzeit werden Provi­
sorien notwendig. Das Gebäude ist denkmalgeschützt und im 
Inventar schützenswerter Bauten. 

Priorisierung
Aufgrund der unterschiedlichen Lebensdauer von Bau- und 
Anlageteilen und der unterschiedlichen Dringlichkeiten wird 
empfohlen, die geplanten Instandsetzungsmassnahmen in 
zwei Projekte – «Betriebliche Sofortmassnahmen» und «Ener­
getische Gesamtinstandsetzung» – aufzuteilen. 

Betriebliche Sofortmassnahmen
Die nicht mehr genutzte Hauswartwohnung wird für eine Schul­
nutzung in ein Klassenzimmer und 3 Schulleitungsbüros mit 
entsprechenden Anpassungen der Gebäudetechnik und der 
Ausstattung umgebaut. 
Da der Singsaal den wärme- und lüftungstechnischen Anfor­
derungen nicht mehr genügt, soll der Singsaalboden erneuert 
und für eine neue Lüftungszentrale unterkellert werden. Der In­
nenausbau umfasst in diesem Bereich neue Wandschränke und 
Ausstattungen für den Lehrbetrieb sowie Vorhänge und Verdun­
kelungseinrichtungen. Zudem müssen Brandschutzmängel be­
hoben werden. 
Im Weiteren soll das bestehende Haupttreppenhaus mit der un­
ter Denkmalschutz stehenden Holztreppe verstärkt, die Gelän­
der instand gesetzt und der Sockelbereich der Fassade sowie 
das darüber liegende, verputzte Mauerwerk saniert werden. 

Energetische Gesamtinstandsetzung
Die Instandsetzung beinhaltet den Fensterersatz sowie das 
Aufbringen eines Aussendämmputzes von 3 cm, wodurch eine 
Energieeinsparung von 5% bzw. 24% erzielt werden kann. Die 
inneren energetischen Massnahmen umfassen die wärmetech­
nische Instandsetzung der Schrägdächer im beheizten Bereich 
sowie der Fussböden unter den kalten Estrichräumen. 
Bei der Gebäudetechnik werden die gesamte Gasübergabe­
station, die Wärmeerzeugungsanlage und -verteilung, der Kalt­
wasserverteiler und der Brauchwarmwasser-Speicher erneuert 
sowie die bestehenden, nicht in Betrieb stehenden, alten Öl­
leitungen demontiert und die Kanalisationsleitungen repariert. 
In die bestehenden WC-Räume im 1. Obergeschoss wird ein 
behindertentaugliches WC eingebaut und mit Abluftventilatoren 
ausgerüstet. Die Fortluft wird über Dach geführt. Im Weiteren 
sind ein Komplettersatz der Elektrohaupt- und Unterverteilun­
gen sowie Anpassungen der Leitungsinstallationen, der Be­
schriftungen und der Leuchtmittel zwingend erforderlich. 
Im Singzimmer soll die bestehende, brandschutzverkleidete 
Stahlstütze durch eine Stahlkonstruktion im Deckenbereich er­
setzt werden. 
Zugunsten der Behindertengerechtigkeit wird ein behinderten­
gerechter Aufzug eingebaut. Die Kleintreppen und Stufen auf 
den Geschossen werden mittels eines Treppenlifts überwindbar 
gemacht sowie die Zugänge von aussen mit Rampen versehen. 
Die Aussentüren werden automatisiert und mit Öffnungsmoto­
ren versehen. Im Erdgeschoss und 2. Obergeschoss werden 
die Toilettenanlagen behindertengerecht umgebaut. 

Energie
Die Wärmeerzeugung für das ganze Schulhausareal ist im Un­
tergeschoss des Johanniterhauses untergebracht. Die einzel­
nen Schultrakte werden durch Fernleitungen mit Wärme ver­
sorgt. Daran angeschlossen sind das Gemeindehaus und das 
Restaurant Ochsen. Für den Ersatz der Wärmeerzeugung be­
steht ein Projekt der Gemeinde Küsnacht, das eine Erweiterung 
des Fernwärmeverbundes (unter Einbindung der Kantonsschu­
le Küsnacht) und teilweise Wärmenutzung aus dem Abwasser 
vorsieht. Die energetische Planung hat sich an den Forderun­
gen der Minergie für Umbauten zu orientieren. Der Zielwert für 
den Wärmeverbrauch soll mit vernünftigen Massnahmen auf 
einen Grenzwert von 172 MJ/m²a gesenkt werden. 

Schulraumprovisorium
Während der Umsetzung der beiden Instandsetzungsprojekte 
müssen jeweils während rund 6 Monaten für die Auslagerung 
der schulbetrieblich betroffenen Räumlichkeiten je ein kleines 
Schulraumprovisorium in unmittelbarer Nähe zum Johanniter­
haus erstellt werden. Die Grösse und der Umfang der Ausstat­
tung muss in der Phase Projektierung ermittelt werden. 

Bildunterschrift
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Volumendaten (SIA416) Total m³
GV Gebäudevolumen 1 105

Flächendaten (SIA 416) E. Ges. m²  Total m²  % 
GSF Grundstücksfläche
GF Geschossfläche  3 715  3 715  100 
HNF1 Wohnen
HNF2 Büro  233  233  6 
HNF3 Produktion
HNF4 Verkauf, Lager  173  173  5 
HNF5 Bildung, Kultur  1 399  1 399  38 
HNF6 Heilen
HNF Hauptnutzfläche (HNF 1–6)  1 805  1 805  49 
NNF Nebennutzfläche  506  506  14 
VF Verkehrsfläche  601  601  16 
FF Funktionsfläche  84  84  2 
KF Konstruktionsfläche (Restfläche)  718  718  19 

Grobkostenschätzung  Betr. Sof. CHF E. Ges. CHF  Provisorien CHF  Total CHF  % 
BKP 0–9 Anlagekosten  3 487 000  4 746 000  1 100 000  9 333 000  100 
BKP 1–8 Erstellungskosten  3 427 000  4 746 000  1 100 000  9 273 000  99 
BKP 9 Ausstattung  60 000  60 000  1 

BKP 0 Grundstück 
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten  60 000  36 000  96 000  1 
BKP 2 Gebäude  2 843 000  4 056 000  6 899 000  74 
BKP 3 Betriebseinrichtungen  60 000  60 000  1 
BKP 4 Umgebung 
BKP 5 Baunebenk. und Übergangsk.  174 000  245 000  419 000  4 
BKP 6 Reserve  290 000  409 000  699 000  7 
BKP 7 Provisorium  1 000 000  1 000 000  11 
BKP 8 Reserve  100 000  100 000  1 
BKP 9 Ausstattung  60 000  60 000  1 
Baukostenindex ZH per April 2014 (Basis 1939) 1 066.1

Kostenkennzahlen E. Ges. CHF  Total CHF 
BKP 2+3/HNF CHF/m²  2 247  3 855 
BKP 2+3/GF CHF/m²  1 092  1 873 
BKP 2+3/GV CHF/m³  382  655 
BKP 1–9/GV CHF/m³  446  878 

Energiedaten (SIA 380/1 und 180/4)
Qh Heizwärmebedarf  MJ/m²a  203 
EBF; AE Energiebezugsfläche  m²  2 785 
Ath Gebäudehüllfläche  m²  2 963 
Ath/AE Gebäudehüllzahl 1.06 
Energiekennzahl Minergie  kWh/m²a 56.4 

Termine
Planungsbeginn Zustandsanalyse 01.10.2013
Planungsende Zustandsanalyse 07.05.2014

Nutzungseinheiten
-

Projekt-Kurzinformation
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Projektorganisation
Eigentümer
Staat Zürich

Eigentümervertretung
Baudirektion Kanton Zürich
Immobilienamt, Abteilung Steuerung und Portfoliomanagement
Katrin Garattini, Portfoliomanagerin

Investorenvertrung
Bildungsdirektion Kanton Zürich
Generalsekretariat, Finanzen und Bauten
Maria Farkas, Projektleiterin

Bauherrenvertretung
Baudirektion Kanton Zürich
Hochbauamt
Urs Borner, Projektleiter
Peter Fugazza, Fachprojektleiter Gebäudetechnik

Nutzer
Kantonsschule Küsnacht
Christian Grütter, Rektor

Nutzervertretung
Bildungsdirektion Kanton Zürich
Mittelschul- und Berufsbildungsamt
Marc Meyer, Projektleiter

Generalplanung und Architektur
MMJS JAUCH-STOLZ ARCHITEKTEN AG, 6005 Luzern
Martin+Monika Jauch-Stolz dipl. Architekten ETH SIA
Rico Zindel, Projektleiter

Bauleitung und Kostenplanung
Reiser + Partner Architekten GmbH, 8126 Zumikon
Gerold Reiser

Bauingenieur
Alpha Engineers AG, Ingenieure und Planer, 8002 Zürich
Milutin Scepan

Elektroplanung
MARQUART Elektroplanung + Beratung, 8400 Winterthur
Fabian Abplanalp

HLKS-Planer
RMB Engineering AG, 8005 Zürich
Fredy Beuchat

Bauphysik
B. Heidt Bauphysik+Akustik, 8125 Zollikerberg
Bruno Heidt

24





Impressum

Inhalt:
Urs Borner

Baudirektion Kanton Zürich, Hochbauamt 

Rico Zindel
MMJS JAUCH-STOLZ ARCHITEKTEN AG, 6005 Luzern

Gerold Reiser
Reiser + Partner Architekten GmbH, 8126 Zumikon

Grundlage Situationsplan:
Geodaten GIS-ZH

Fotografie:
Mark Röthlisberger

Baudirektion Kanton Zürich, Hochbauamt 

Gestaltung, Layout:
Sascha Schurtenberger

Baudirektion Kanton Zürich, Hochbauamt 

Prepress / Druck:
Speich Copy Print AG, Zürich

Auflage:
40 Exemplare 

Projekt-Nummer Hochbauamt:
12743

Herausgeberin:
© 2015 Baudirektion Kanton Zürich, Hochbauamt


	Bauaufgabe/Konzept/Lösung
	Betriebliche Sofortmassnahmen
	Energetische Gesamtinstandsetzung
	Grobtermine/Flächenzusammenstellung
	Projektpläne
	Baubeschrieb nach BKP
Betriebliche Sofortmassnahmen
	Baubeschrieb nach BKP
Energetische Gesamtinstandsetzung
	Grobkostenschätzung 
Betriebliche Sofortmassnahmen
	Grobkostenschätzung
Energetische Gesamtinstandsetzung
	Projekt-Kurzinformation
	Projektorganisation

