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Bauaufgabe/Konzept/Losung

Ausgangslage

Die Villa Stiinzi an der Seestrasse 229 in Horgen ist Teil eines in-
takten Ensembles von zwei Villen mit Okonomiegebaude und Gar-
tenhalle, welches in einer ausgedehnten Parkanlage eingebettet
ist und ein wichtiger Zeuge aus der Pionierzeit der Horgener In-
dustrialisierung darstellt. Die Fabrikantenvilla aus dem Jahre 1885
erfuhr nur wenige Veranderungen. Eine Sanierung der Fassade
wurde letztmals 1988 vorgenommen. Auf Grund eines Reklamati-
onsschreibens des Untermieters der Villa Stiinzi an Regierungsrat
K&gi, wurde das Hochbauamt im Winter 2013/14 beauftragt, eine
grobe Zustandserfassung durchzufiihren und die fir einen Sub-
stanzerhalt dringendsten Massnahmen aufzuzeigen. Dies betraf
vor allem die Vorfahrt, die Fenster, den Aufzug und die Gartenhal-
le. Man ging davon aus, dass mit sehr punktuellen Eingriffen die
notwendigen Instandsetzungsarbeiten ausgeflihrt werden kénnen.

Projektverlauf

Ende Februar 2015 wurde das Hochbauamt vom Amt fir Raum-
entwicklung beauftragt, die Instandsetzungsarbeiten bis Ende
2015 auszufihren. Am 24. Juni 2015 wird von der Baudirektion mit
der Verfigung Nr. 0557/2015 eine Ausgabe von Fr. 695 000.- bewil-
ligt. Diese Ausgabenbewilligung basiert auf der Zustandsbeurtei-
lung mit Kostenschéatzung durch das Hochbauamt und beinhaltet
auch die Option fiir den Ersatz des Aufzugs, da dieser die Sicher-
heitsanforderungen nicht mehr erflllt und der Hersteller jede Haf-
tung ablehnt. Nach sorgféltiger Priifung aller Optionen entscheidet
sich der Projektausschuss am 22. September 2015 gegen den Er-
satz des Aufzugs. Dieser ist weder fur die Nutzung des Gebaudes
notwendig, noch aus denkmalpflegerischer Sicht erwiinscht. Zu-
dem wird mit dem Rickbau der Liftliberfahrt ermdglicht, die ur-
spriingliche Dachform wieder herzustellen. Die Auswechslung des
beauftragten Architekten und komplexe mietrechtliche Fragestel-
lungen im Zusammenhang mit der Stilllegung des Aufzugs flhr-
ten zu einer Verzégerung der Projektierung. Am 9. Dezember 2015
entschied der Projektausschuss auf der Grundlage von detaillier-
teren Bestandsaufnahmen und Ausfiihrungsvarianten des neu be-
auftragten Planers, dass fur eine nachhaltige Substanzerhaltung
erweiterte Massnahmen notwendig sind.

Krediterhohung

Bei der Kostenschatzung, welche der bestehenden Ausgaben-
bewilligung zugrunde liegt, ging man davon aus, dass eine
Gesamtsanierung zu einem spateren Zeitpunkt umgesetzt wird
und somit nur die dringendsten Schaden behoben werden sollen.
Arbeiten am Zinnenflachdach und den Dachfenstern, am Metall-
zaun sowie der Balustrade im Park und an den Kellerwénden der
Villa hat man bis anhin nicht in die Kostenberechnungen mitein-
bezogen. Fir eine langfristige Substanzerhaltung empfiehlt es sich
jedoch, auch an diesen Bauteilen Massnahmen auszufiihren. Die
umfangreicheren Arbeiten am Dach kdnnen nicht ohne Fassaden-
gerust ausgefiihrt werden. Fir die Sicherung der Baustelle und
die Aufrechterhaltung des Betriebs wahrend der Bauzeit sind zu-
satzliche Massnahmen erforderlich. Bei der Gartenhalle zeigten die
vertieften Untersuchungen, dass die Feuchtigkeitsprobleme einen
Zusammenhang mit einer stark verwachsenen Meteorwasser-Ka-
nalisation haben sowie ohne zusétzliche Bellftung nicht behoben
werden kénnen. An Stelle einer Instandsetzung der Flachdachab-
dichtung drangt sich ein kompletter Ersatz mit neuen Anschlis-
sen auf. Zu den dringend notwendigen Instandsetzungsarbeiten,
die keinen Aufschub erdulden, kommen jene hinzu, die gleicher-
massen substanzerhaltend sind und voraussichtlich in den nachs-
ten Jahren umgesetzt werden missten. So kdnnen Synergien
beim Gerlst sowie bei der Baustelleninstallation genutzt wer-
den. Fir eine nachhaltige Instandsetzung der Geb&udehdille der
Villa, des Okonomiegebaudes sowie der Gartenhalle wird eine
zusétzliche Ausgabe von Fr. 639000 beantragt. Geméss Ent-
scheid des Projektauschusses vom 9. Dezember 2015 soll die

Krediterhdhung im Sinne einer Austauschverfiigung im Umfang
der hier beschriebenen Massnahmen und Kosten erfolgen.

Denkmalpflege/Inventar

Zum Ensemble des Fabrikantensitzes in Horgen, welches mit
RRB Nr. 5113/1979 in das Inventar der kunst- und kulturhisto-
rischen Schutzobjekte und der archdologischen Denkmaéler von
Uberkommunaler Bedeutung aufgenommen wurde, gehdren die
Villa Stlinzi, Vers.-Nr. 0301, das Okonomiegebéude, Vers.-Nr.
0302, die Gartenhalle, Vers. Nr. 0303 und die Parkanlage. Das
Ensemble ist ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢
und f des Planungs- und Baugesetzes. Ihm ist regionale Bedeu-
tung zuzumessen. Die Liegenschaft ist im Eigentum des Kan-
tons, wird im Inventar des Natur- und Heimatschutzfonds gefiihrt
und befindet sich dort im Portfolio der Kantonalen Denkmal-
pflege. Die Kantonale Denkmalpflege sieht mittelfristig die Erar-
beitung eines Konzepts flir mogliche kiinftige Nutzungen in der
Villa Stiinzi vor. Darin sollen, unter Respektierung der Bausubs-
tanz, moégliche Nutzungen, Unterhalts-, Restaurierungs- und Sa-
nierungsmassnahmen aufgezeigt werden. Das Nutzungskonzept
soll die mittel- bis langfristig zu ergreifenden baulichen Massnah-
men und Kriterien fur eine geeignete Mieterschaft aufzeigen, um
kiinftige Massnahmen strategisch planbar zu machen. Aus die-
sem Grund konzentrieren sich die aktuellen baulichen Massnah-
men auf die Gebaudehllle.

Schadensbild Fenster Villa

F?»

Schadensbild Gartenhalle innen

Baulicher Zustand Villa

Fassade und Fenster

Die Fassaden wurden in den 80er Jahren, entgegen denkmal-
pflegerischer Grundsétze, mit kunststoffvergitetem Material
neu verputzt. Damals wurden auch die Fenster mit Kunstharz-
farbe beschichtet. Der Verputz weist nur punktuelle Schaden
auf, die Sandsteingesimse sind in gutem Zustand. Die Fenster



aus Holz weisen dagegen gravierende Schéaden auf. Hier sind
die Vorfenster am stérksten betroffen. Die Verkittungen sind teil-
weise ganz herausgefallen, bei unbehandelten Glasfélzen sind
Holzpartien verfault und viele Eckverbindungen sind lose. Ver-
ankerungen fehlen teilweise, so dass Elemente bei einem Sturm
herunterfallen kénnten. Die Fenster sind verzogen und undicht,
was im Winter zu einem unakzeptablen Raumklima fiir die Nutzer
fuhrt. Der Sonnenschutz ist zum Teil stark verwittert und nicht
mehr funktionstichtig.

Dach

Die Holzverkleidungen an der Fassade und die Dachgesimse
zeigen ein ahnliches Bild wie die Fenster. An vielen Stellen blét-
tert die Farbe ab, was dazu geflhrt hat, dass auch hier Holz-
teile verfaulen. Das Zinnenflachdach wurde wahrscheinlich in
den 80er Jahren als Bitumen Flachdach erstellt. Die Anschluss-
details sowie die Entwasserung sind nach heutigem Standard
qualitativ ungenligend. Nach tber 30 Jahren ist die Ubliche Nut-
zungsdauer weit Uberschritten. Nach heftigen Gewittern ist Was-
ser in die Dachwohnung eingedrungen. Die Sicherheitselemente
fur den Dachunterhalt erflllen die heutigen Anforderungen nicht.
Der Blitzschutz ist ausreichend. An den Dachflachenfenstern aus
den 80er Jahren bildet sich Kondenswasser und einzelne Isolier-
glaser sind trib, Dichtungselemente sprdde und teilweise abge-
fallen. Der innenliegende Sonnenschutz ist teilweise defekt und
erfillt den erforderlichen sommerlichen Warmeschutz nicht.

Keller

In einem Kellerraum fehlen die Deckenddmmung und der Putz
der Aussenwéande. Zudem sind Feuchtigkeitsschdden am Putz
einzelner Aussenwénde entstanden.

Baulicher Zustand Umgebungsbauten

Vorfahrt

Die keramischen Bodenplatten der Vorfahrt weisen viele Risse
auf, sind teilweise lose und beschadigt oder fehlen ganz. Die
Ursachen liegen in einer ungeniigend ausgebildeten Fundierung
sowie bei Frostschaden und Wurzelbewuchs. Zudem sind die
Platten den hohen Belastungen durch mandvrierende Personen-
wagen nicht gewachsen.

Okonomiegebiude

Der Zustand des Okonomiegebiudes ist vergleichbar mit dem
der Villa. Die Flache der schadhaften Holzverkleidungen ist aber
wesentlich grosser. Das Dach ist mit Eternit Schindeln gedeckt.
Diese sind stark vermoost und asbesthaltig.

Gartenhalle

Bauaufgabe/Konzept/Lésung

Projektbeschrieb

Die vorgesehenen Arbeiten an der Villa Stiinzi, am Okonomie-

gebdude und an der Gartenhalle lassen sich in drei Kategorien

aufteilen:

— Nachholen von aufgeschobenen Unterhaltsarbeiten: Fenster-
sanierung, Fassadenreparaturen, Vorfahrt, Abdichtung der
Dachzinne, Beheben der Feuchtigkeitsschaden in der Garten-
halle und deren Ursachen

— Ruckflhrung und Rekonstruktion der Zinne der Villa: Abbruch
der LiftUberfahrt, Ersatz der Zinneneindeckung und Absturz-
sicherung auf der Dachzinne

— Grundlagenerarbeitung flir das Erstellen eines Nutzungs-
konzepts: Gebaudeaufnahmen, Farbuntersuchungen im Ge-
baudeinneren, Schadstoffanalyse

Mit einer sofortigen Inangriffnahme kann der Verlust wertvoller

Bausubstanz vermieden werden. Weil fir die Arbeiten an der Fas-

sade und auf der Zinne ohnehin ein Fassadengertst notwendig

sein wird und der Aufzug zurlickgebaut wird, ist es angebracht,
die Liftliberfahrt abzutragen und die Zinne nach dem historischen

Vorbild zu rekonstruieren.

Konzept

Zurzeit fehlt eine langerfristige Nutzungsstrategie. Daher ist es an-
gezeigt, im Gebaudeinneren keine baulichen Massnahmen vorzu-
nehmen. Trotz Stilllegung des Aufzugs bleibt der Liftschacht vorerst
bestehen. Die Liftlberfahrt wird riickgebaut. Im Geb&udeinneren
werden lediglich restauratorische Voruntersuchungen als Grund-
lage fUr spatere Renovationsarbeiten bei einer Nutzungsanderung
vorgenommen. Die vorgesehenen baulichen Massnahmen sind
nutzungsunabhéngig und beschranken sich auf die Geb&udehdil-
le. Die Arbeiten erfolgen konsequent nach denkmalpflegerischen

Die sehr dicken, erdberiihrten Aussenwinde bestehen aus .- ;

Stampfbeton und enthalten grosse Steinbrocken. Der Farb-
anstrich blattert ab und es ist eine griine Algenbildung fest-
stellbar. Der Zementputz unter der Farbe 16st sich durch den

Feuchtigkeitsdruck ab. Gemass Beurteilung durch einen Statiker s

ist die Tragfahigkeit der Wande trotz der sehr hohen, aufge-

stauten Feuchtigkeit gewdhrleistet. Die Decke besteht aus §

armiertem Beton. Die Flachdachabdichtung aus den 80er Jahren

weist vor allem bei den Anschliissen an die Balustrade undichte §%

Stellen auf, welche zu Schédden am Fassadenverputz gefihrt #

haben. Die Warmedammung unter der Abdichtung ist vollstéan-
dig durchnasst.

Umgebung

Eine weitere Ursache fur die sehr feuchten Wéande der Garten-
halle ist die Dachwasserableitung der Villa. Die Meteorwasser-
leitungen sind gebrochen, sehr stark von Wurzeln verwachsen
und leiten das Wasser hinter der Gartenhalle ungentigend ab. Die
Balustrade aus Kunststein Uber der Gartenhalle weist Abplatzun-
gen auf. Das Eingangstor und die Metallumzdunung des Parks
sind stellenweise stark korrodiert. Einzelne Blechrosen fehlen.

Schadensbild Dach Okonomiegebiude



Bauaufgabe/Konzept/Lésung

Gesichtspunkten, im Sinn einer Konservierung bzw. Rekonstrukti-
on, zur langerfristigen Sicherung der Substanz. Die Villa Stiinzi wird
unter laufendem Betrieb instand gestellt. Der Frihberatungs- und
Therapiebetrieb der Stiftung RgZ wird wahrend der Bauarbeiten
weder unterbrochen noch ausgelagert.

Baumassnahmen Villa

Fassade und Fenster

Putzschaden werden punktuell repariert und farblich retuschiert.
Mit der Sanierung nach denkmalpflegerischen Vorgaben soll die
Schlagregen- und Winddichtigkeit der Fenster wiederhergestellt
werden. Verfaulte Holzteile miissen durch neues Holz ersetzt wer-
den. Die Halterungen der Vorfenster missen den Vorschriften ent-
sprechend wiederhergestellt werden. Einzelne, spéater veranderte
Balkontlren werden nach historischem Vorbild ersetzt jedoch mit
Isolierverglasung ausgefiihrt. Die Jalousien werden wie die Fenster
instand gesetzt, die Rollladen gangbar gemacht.

Dach

Verfaulte Holzteile werden durch neues Holz ersetzt und neu ge-
strichen. Das bitumindse Flachdach wird durch ein Stehfalz-
Zinnendach nach historischem Vorbild ersetzt. Die Liftiberfahrt
aus den 60er Jahren sowie eine Betonplatte auf dem Dachstuhl
werden riickgebaut. Die noch vorhandenen originalen Gelénder-
teile werden mit einer den heutigen Vorschriften entsprechenden
Absturzsicherung ergénzt. Die Dachflachenfenster werden durch
neue, mit aussenliegendem Sonnenschutz, ersetzt und die erfor-
derlichen Sicherheitselemente erganzt. Fir die Arbeiten am Dach
ist ein Fassadengerist vorgeschrieben.

s e o .

Schadensbild Vorfahrt, vor Ausbau der historischen Platten

Keller
Die fehlende Deckenddmmung wird erganzt und die Aussenwéande
werden, wo erforderlich, neu verputzt und gestrichen.

Baumassnahmen Umgebungsbauten

Vorfahrt

Knapp die Hélfte der Originalbodenplatten konnte gesichert
werden. Die fehlenden Platten werden durch speziell angefertigte
Replikate ersetzt. Der neue Unterbau erlaubt das Befahren der
Vorfahrt durch Personenwagen und verhindert, dass weder Frost
noch Wurzeln den Belag zerstéren kénnen. Die Entwésserung wird
verbessert.

Okonomiegebiude

Die Holzbauteile, inklusive Fenster und Turen, werden saniert.
Auch hier missen verfaulte Profilleisten reprofiliert und morsche,
fein ziselierte Holzteile ersetzt werden. Die asbesthaltige Dachein-
deckung wird ersetzt.

Gartenhalle

Der zementdse Verputz wird entfernt und durch einen atmungs-
fahigen, mineralischen Kalkputz ersetzt. Mit der Montage einer
Thermosiphon-Liftung wird die Feuchte abgefihrt und verhindert, |
dass mit Feuchtigkeit geséttigte Aussenluft an der kalten Wand-
oberflache Kondenswasser bildet. Eindringendes Wasser durch
die Uberalterte und undichte Flachdachabdichtung soll mit einer Schadensbild Balustrade liber Gartenhalle
neuen Abdichtung gestoppt werden. Mit diesem Schritt kdnnen

auch die stérenden Kittstreifen und Blechanschltisse an der Ba-

lustrade rickgebaut werden. Somit kann ohne Mehraufwand das

urspruingliche Erscheinungsbild wiederhergestellt werden.

Umgebung

Ein Sickerschacht beim Mammutbaum konnte freigelegt werden.
Die kontrollierte Ableitung dieses Wassers muss sichergestellt
werden, damit die Wand der Gartenhalle entlastet wird. Die Kunst-
steinelemente der Balustrade werden wo notwendig reprofiliert.
Die Roststellen am Zaun werden entfernt und neu gestrichen. Auf
das Offnen der Nietverbindungen und eine umfassende Restaura-
tion wird jedoch verzichtet.



Grobtermine

Grobtermine 2015 2016 2017
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Kreditbewilligung (Grundlage GKS) L 4

Bauprojekt mit Kostenvoranschlag

Freigabe Bauprojekt und Kostenvoranschlag

Bewilligungsverfahren Krediterhéhung

Kreditbewilligung (Austauschverfiigung)

Ausflihrungsplanung

Submissionsphase

Baubeginn

Ausfiihrungsphase Etappe 1 (Villa)

Ausflihrungsphase Etappe 2 (Umgebungsbauten) 2

Fertigstellung

==

3 Die Notwendigkeit einer Etappierung ist abhangig vom Zeitpunkt der Kreditbewilligung. Bei rechtzeitig bewilligter Krediterhéhung
kénnen allenfalls, je nach Witterung, alle Massnahmen 2016 umgesetzt werden.

Vorfahrt Villa Stiinzi mit Okonomiegebaude, nach Ausbau der historischen Platten
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Villa Ansicht Siidwest
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Baubeschrieb nach BKP 273 Schreinerarbeiten

1
10
100

101
11
116

12
121

124

15
152

21
211

214
22
221

222

223

224
225

227

228

25
254

26
261

27
271

272

— Budget fiir das Richten und Einstellen von Innentiren

Vorbereitungsarbeiten 28 Ausbau 2

Bestandesaufnahmen 285 Innere Oberflachenbehandlungen

Material und Zustandsanalysen - Budget flir das Streichen des Kellers und Reparaturen
- Schadstoffuntersuchung 286 Bauaustrocknung

— Materialanalysen — Budget fur Bauaustrocknung Villa und Gartenhalle

- Sondage Arbeiten 287 Baureinigung

Gebaudeaufnahmen, Restauratoren Befunde — Zwischen- und Endreinigung wahrend der Bauzeit
Terrainvorbereitungen Rodungen

4 Umgebung
41 Roh- und Ausbauarbeiten
411 Baumeisterarbeiten
— neue Lastverteilplatte unter der Vorfahrt
— Budget fiir Reparaturen an Umgebungsmauern
413 Kunststeinarbeiten
— Reparaturen an Kunststein Werkstlicken der Balustrade
414 Bedachungs- und Verputzarbeiten
— neue Abdichtung auf dem Gartenhallendach
— Ersatz der geschadigten Putzflachen
415 Metallbauarbeiten
— Budget fiir dringendste Reparaturen an Metall-
geladndern. Keine Gesamtsanierung
42 Gartenanlagen
421 Gartnerarbeiten

Terrain

— Belagsanschluss an Trottoir

Sicherungen und Provisorien

Sicherungen vorhandener Anlagen

— Schutzverkleidungen

- Provisorische Ubergénge

— Sicherheitsabsperrungen

Instandsetzungsarbeiten

— Budget fir mégliche Schadstoffsanierungen

— Erhebung der Meteorwasserleitungen

Erschliessungsleitungen

Kanalisationsleitungen ausserhalb des Gebaudes

— Sanierung von schadhaften Meteorwasserleitungen
und Schéchten

Gebaude - Budget fiir Wiederherstellung von Griinflichen
Rohbau 1 46 Kleinere Trassenbauten
Baumeisterarbeiten 463 Oberbau Vorfahrt
- Fassadengeriste — Wiederherstellung des beschédigten Plattenbelags
— Riickbau der Liftiiberfahrt und der Betonplatte auf dem - Reproduktion von Ersatzplatten

Zinnendach

5 Baunebenkosten

- Unterkonstruktion fur das Zinnenblechdach 51 Bewilligungen, Gebiihren

— Reparaturen an den beschadigten Holzverkleidungen °10 Bewilligungen, Gebtihren o
Rohbau 2 — Budget fiir Gebuhren (keine Baubewilligung)

52 Muster, Modelle, Vervielfaltigungen, Dokumentation
524 Vervielfaltigungen, Plankopien

525 Dokumentation

53 Versicherungen

531 Bauzeitversicherung

Montagebau in Holz

Fenster, Aussentliren, Tore

— Sanierung der beschadigten Fenster und Tiren in Holz
Spenglerarbeiten

— denkmalpflegerische Rekonstruktion des Zinnenblech-

dachs oau
— Ersatz der defekten Dachfenster 56 Ubrige Baunebenkosten
Blitzschutz 562 Nachbar- und Mieterentschadigungen, Nutzerkosten
— die Anlage ist kontrolliert. Es sind keine Massnahmen - Mletausfall far Gebrauchsle|he bis zum Abschluss
geplant eines neuen Mietvertrags
Bedachungsarbeiten 59 Honorare

— Ersatz der asbesthaltigen durch asbestfreie Platten 591 Architekt

Spezielle Dichtungen und D&mmungen 592 Bauingenieur

- Warmedammung einer Kellerdecke 596 Bauphysiker

Aussere Oberflachenbehandlungen 6

— neu beschichten der Fenster, Turen, Klappladen und
Ubrigen Holzoberflachen

Aussere Abschliisse

— neuer Klappladen als Wetterschutz vor der Turmtire
auf der Dachzinne

Sanitaranlagen

Sanitérinstallationen

— Budget fiir neue Ableitung des beschadigten Dach-
wassers

Transportanlagen

Aufzige

— Demontage der schadhaften Liftanlage

Ausbau 1

Gipserarbeiten

— Ersatz von beschéadigten oder fehlenden Putzflachen

Metallbauarbeiten

— neue Tragstruktur nach Vorschrift zur Erhaltung des
bauzeitlichen Zinnen Gelanders

Reserven

61 Reserve fest/Unvorhergesehenes
610 Reserve fest/Unvorhergesehenes

— Rund 10 % gemaéss Vorgabe HBA
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Kostenvoranschlag

Zusammenfassung
BKP Arbeitsgattung Villa Umgebungsbauten Total
Hauptgebaude Vorfahrt

. Gartenhalle

Okonomiegebaude
1 Vorbereitungsarbeiten 53000 59000 112000
2 Gebédude 518000 77000 595000
4 Umgebung 237000 237000
5 Baunebenkosten 164000 84000 248000
6 Reserve 84000 58000 142000
Total Baukosten 819000 515000 1334000
Stand Kostenvoranschlag: 17. Dezember 2015. Alle Preise +10 % inklusive 8 % MWSt in Franken.
Gliederung nach BKP-Untergruppen
BKP Arbeitsgattung Villa Umgebungsbauten Total

Hauptgebaude Vorfahrt

. Gartenhalle

Okonomiegebdude
1 Vorbereitungsarbeiten 53000 59000 112000
10 Bestandesaufnahmen 38000 19000 57000
100 Material- und Zustandsanalysen 19000 19000
101 Gebaudeaufnahmen, Restauratoren Befunde 38000
11 Raumungen, Terrainvorbereitungen 4000 4000
116 Terrain Belagsanschluss 4000 4000
12 Sicherungen, Provisorien 15000 10000 25000
121 Sicherung vorhandener Anlagen, Abschrankungen 10000 10000
124 Instandsetzungsarbeiten 15000
15 Erschliessungsleitungen 26000 26000
152 Kanalisationsleitungen ausserhalb des Gebaudes 26000 26000
2 Gebéaude 518000 77000 595000
21 Rohbau 1 124000 22000 146000
211 Baumeisterarbeiten 64000 12000 76000
214 Montagebau in Holz 60000 10000 70000
22 Rohbau 2 255000 50000 305000
221 Fenster, Aussentiiren, Tore 77000 11000 88000
222 Spenglerarbeiten 84000 6000 90000
224 Bedachungsarbeiten 6000 25000 31000
225 Spezielle Dichtungen und Dammungen 11000 11000
227 Aeussere Oberflaichenbehandlungen 71000 8000 79000
228 Aeussere Abschliisse 6000 6000
25 Sanitdranlagen 10000 10000
254 Sanitérleitungen 10000 10000
26 Transportanlagen 8000 8000
261 Aufzlige 8000 8000
27 Ausbau 1 95000 95000
271 Gipserarbeiten 23000 23000
272 Metallbauarbeiten 66000 66000
273 Schreinerarbeiten 6000 6000
28 Ausbau 2 26000 5000 31000
285 Innere Oberflichenbehandlungen 18000 18000
286 Bauaustrocknung 1000 4000 5000
287 Baureinigung 7000 1000 8000
4 Umgebung 237000 237000
41 Roh- und Ausbauarbeiten 155000 155000
411 Baumeisterarbeiten 36000 36000
413 Kunststeinarbeiten 10000 10000
414 Bedachungs- und Verputzarbeiten 95000 95000
415 Metallbauarbeiten 14000 14000
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Kostenvoranschlag

BKP Arbeitsgattung Villa Umgebungsbauten Total

Hauptgebaude Vorfahrt

. Gartenhalle

Okonomiegebaude
42 Gartenanlagen 10000 10000
421 Gartnerarbeiten 10000 10000
46 Kleinere Trassenbauten 72000 72000
463 Oberbau Vorfahrt 72000 72000
5 Baunebenkosten und Uebergangskonten 164000 84000 248000
51 Bewilligungen, Gebiihren 2000 2000
510 Bewilligungen, Geblhren 2000 2000
52 Muster, Modelle, Vervielfaltigungen, Dokumentation 15000 3000 18000
524 Vervielfaltigungen, Plankopien 5000 3000 8000
525 Dokumentation 10000 10000
853 Versicherungen 1000 1000
531 Bauzeitversicherung 1000 1000
56 Ubrige Baunebenkosten 27000 27000
562 Nachbar- und Mieter Entschadigungen 27000 27000
59 Honorare 119000 81000 200000
591 Architekt 119000 79000 198000
592 Bauingineur 1000 1000
596 Bauphysiker 1000 1000
6 Reserve 84000 58000 142000
61 Reserve fest/Unvorhergesehenes 84000 58000 142000
610 Reserve fest/Unvorhergesehenes 84000 58000 142000
Total Baukosten 819000 515000 1334000

Stand Kostenvoranschlag: 17. Dezember 2015. Alle Preise +10 % inklusive 8 % MWSt in Franken.
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Projekt-Kurzinformation

Objekt )
Villa Stlinzi mit Gartenhalle und Okonomiegeb&ude
Seestrasse 229, 8810 Horgen

Projekt
Instandsetzung Gebaudehille und Umgebungsbauten
ahA-zweifel gmbh, Heiner Zweifel, Zirich

Kategorie
Denkmalpflege, Natur- und Heimatschutzfonds

Projektkurzbeschreibung

Die Substanz der 1885 erbauten Fabrikantenvilla mit Garten-
halle und Okonomiegeb&ude soll langfristig gesichert werden.
Die Liftiberfahrt wird rickgebaut und das Zinnenflachdach
sowie die Vorfahrt nach historischem Vorbild rekonstruiert.

Nutzungskurzbeschreibung

Die Villa wird von der Stiftung RgZ gemietet und fur Frih-
beratung und Therapie genutzt. Das Dachgeschoss ist zu einer
Wohnung ausgebaut und wird untervermietet.

Architektur

Das Ensemble ist ein Schutzobjekt, dem regionale Bedeu-
tung zugemessen wird. Alle Massnahmen erfolgen in enger
Zusammenarbeit mit der Kantonalen Denkmalpflege.

Haustechnik
Der Aufzug wird riickgebaut.

Energie, Oekologie

Mit der Dammung der Kellerdecke und der Dachzinne wird
der Energieverbrauch leicht gesenkt. Die bauzeitliche Doppel-
verglasung mit Vorfenstern bleibt erhalten. Die eingesetzten
Materialien folgen den Vorgaben flr eine minimale Umwelt-
belastung in Herstellung, Verarbeitung, Nutzung und Entsor-
gung.

Brandschutz

Es sind keine Brandschutzmassnahmen vorgesehen.

Villa Stlinzi mit dem Thalhof im Hintergrund, Archivbild der Kantonalen Denkmalpflege, nach 1895
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Projekt-Kurzinformation

Volumendaten (SIA416 Total m8

GV Gebdudevolumen

Flachendaten (SIA 416) Total m? %
GSF Grundstlcksflache 8577

GF Geschossflache

HNF1 Wohnen

HNF2 Blro

HNF3 Produktion

HNF4 Verkauf, Lager

HNF5 Bildung, Kultur

HNF6 Heilen

HNF Hauptnutzflache (HNF 1-6)

NNF Nebennutzflache

VF Verkehrsflache

FF Funktionsflache

KF Konstruktionsflache (Restflache)

Kostenvoranschlag TotalCHF %
BKP 0-9 Anlagekosten 1334000 100
BKP 1-8 Erstellungskosten 1334000 100

BKP 9 Ausstattung

BKP 0 Grundstiick

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 112000 8
BKP 2 Gebaude 595000 45
BKP 3 Betriebseinrichtungen

BKP 4 Umgebung 237000 18
BKP 5 Baunebenk. und Ubergangsk. 248000 19
BKP 6 Reserve 142000 11

BKP 7 Provisorium
BKP 8 Reserve
BKP 9 Ausstattung

Baukostenindex ZH per April 2015 (Basis 1939) 1053.2
Kostenkennzahlen Total CHF
BKP 2 +3/HNF CHF/m?

BKP 2+3/GF CHF/m?

BKP 2+3/GV CHF/ms3

BKP 1-9/GV CHF/ms

Energiedaten (SIA 380/1 und 180/4)

Qh Heizwarmebedarf MJ/m?2a

EBF; AE Energiebezugsflaiche m?

Ath Gebadudehdlifliche m?

Ath/AE  Gebaudehllizahl

Energiekennzahl Minergie kWh/m?2a

Termine

Planungsbeginn April 2015
Planungsbeginn Ausfiihrungsplanung (Soll) Februar 2016
Baubeginn (Soll) April 2016
Fertigstellung, Bezug (Soll) September 2017
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Projektorganisation

Eigentiimer
Staat Zlrich

Eigentiimervertretung

Baudirektion Kanton Zirich
Immobilienamt, Immobilienmanagement
Manuel Rebsamen

Sebastian Raschle

Investorenvertretung
Baudirektion Kanton Zirich
Generalsekretariat

Mathias Rosskopf

Nutzervertretung

Baudirektion Kanton Zurich

Amt fir Raumentwicklung, Kantonale Denkmalpflege
Roger Strub

Hansjérg Gilgen

Bauherrenvertretung
Baudirektion Kanton Zirich
Hochbauamt, Baubereich 1
Christoph Felder

Lorenz Leuenberger
Marcel Rohr

Architektur/Gesamtleitung
ahA-zweifel gmbh, Zurich
Heiner Zweifel

Bauingenieur
HTB Ingenieure und Planer, Stafa
Eugenio Peduzzi

Bauphysik

bakus Bauphysik & Akustik GmbH, Zirich
Jean Marc Paris

Spezialisten

Bauschadenexpertisen, Materialtechnologie
BWS Labor AG, Winterthur

Bernhard Nydegger

Sebastian Nydegger

Restauratorische Farbuntersuchungen
Arge Konservierung — Restaurierung, Kriens
Heinz Schwarz

Gertrud Fehringer
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