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Ausgangslage
Nach dem Attentat vom 27. September 2001 im Par-
lament des Kantons Zug erstellte das Architektur-
büro Bob Gysin & Partner im Oktober des gleichen 
Jahres ein erstes Schutzkonzept zur Erhöhung der 
Sicherheit in der engeren Zentralverwaltung, wel-
che die Gebäude Kaspar-Escher-Haus, Neumühle 
und Walche umfasste. Das damalige Projekt wurde 
sowohl aus finanziellen Gründen als auch aufgrund 
mangelnder Grundlage bezüglich des Bedrohungs-
bildes zurückgewiesen. 
Am 8. April 2008 beauftragte der Regierungsrat mit 
Beschluss Nr. 542 die Baudirektion bezüglich der 
Umsetzung des Schutzkonzeptes baldmöglichst An-
trag zu stellen. Im Rahmen des Standardprozesses 
der Immobilienverordnung wurde mit RRB Nr. 1159 
vom 16. Juli 2008 das Projekt für die Phase Vorstu-
die freigegeben. Zeitgleich wurden unter Leitung 
der Baudirektion die für die Bezirksverwaltung be-
reits bestehenden Sicherheitsstandards überarbei-
tet und auf die Zentralverwaltung angepasst. Das 
Handbuch Sicherheitsstandards wurde mit RRB Nr. 
855 vom 27. Mai 2009 genehmigt und bildete somit 
ergänzend zum bereits bestehenden Konzept aus 
dem Jahre 2002 die Grundlage für ein objektspe-
zifisches Schutzkonzept, das nun hier vorliegt. Das 
Projekt wurde sogar als Legislaturziel ins Jahr 2009 
übernommen.

Projekt
Die Umsetzung der Sicherheitsmassnahmen sehen in 
den Gebäuden der engeren Zentralverwaltung (aus-
genommen sind die Liegenschaften an der Stamp-
fenbachstrasse 12/14) vor, dass die bestehenden Lo-
gen im Gebäude Neumühle und Walche wieder in 
Betrieb genommen werden. Im Kaspar-Escher-Haus 
wird eine Loge im Bereich des ehemaligen Polizeipo-
stens am Neumühlequai eingebaut. Besucher erhal-
ten an den Haupteingängen temporären Zutritt zur 
Zentralverwaltung. Bei den Haupteingängen betritt 
man die gesicherte Zone durch Drehtüren. Diese ha-
ben eine Kapazität von etwa 20 Personen pro Mi-
nute und finden eine hohe Akzeptanz, da man sie 
auch von Warenhäusern her kennt. Nebeneingänge 
erhalten Vereinzelungstüren, die ein Nachschleichen 
verhindern.  Eine gewisse Zahl wenig genutzter Ein- 
bzw. Ausgänge werden nur noch als unter Alarm 
stehende Notausgänge genutzt. Das Projekt bringt 
auch eine Klärung der Situation in den Innenhöfen 
des Kaspar-Escher-Hauses, indem der erste nördliche 
Hof weiterhin für die Mieter zugänglich, der zweite 
aber zur gesicherten Zone, mittels Schleuse, um-

Bauaufgabe / Konzept / Lösung

funktioniert wird. 
Das Schutzkonzept wurde den Sicherheitsverant-
wortlichen der Direktionen des Regierungsrates und 
der Staatskanzlei vorgestellt und von diesen aus-
drücklich begrüsst. Das vorgelegte Projekt fand zu-
dem sowohl die Zustimmung der kantonalen Denk-
malpflege als auch der Gebäudeversicherung des 
Kantons Zürich. Ebenso wird auf die behindertenge-
rechte Ausführung geachtet.

Projektumfang
Die vorgeschlagenen baulichen Massnahmen sind 
ausschliesslich Massnahmen zur Zutrittskontrolle im 
Erdgeschoss und teilweise im Untergeschoss. Wei-
tergehende Massnahmen, die in Zusammenhang mit 
einem Einbruchschutz oder mit feuerpolizeilichen 
Auflagen im Walcheturm oder auf den Geschossen 
stehen, sind nicht erfasst. Auch sind keine zusätz-
lichen Sicherheitsmassnahmen auf den oberen Ge-
schossen erfasst.

Zutrittskontrolle bei Haupteingängen
Aufgrund der zuvor ausgearbeiteten Zonenpläne 
ist entsprechend der momentanen Bedrohungs-
lage für jede Zone eine angemessene Zutrittsrege-
lung festzulegen. Besucher dürfen nur während der 
offiziellen Öffnungszeit die Zentralverwaltung be-
treten. Das Nachschleichen durch nicht berechtigte 
Personen nach dem Zutritt einer berechtigten Per-
son soll unterbunden werden. Für Notfälle müssen 
die Fluchtwege gewährleistet sein. Besucher melden 
sich an der Loge an, werden bei den Kontaktper-
sonen angemeldet und von ihnen an der Loge abge-
holt und bei erhöhter Bedrohungslage auch wieder 
bei Besuchsende zum Ausgang begleitet. 

Vereinzelungsanlagen bei Nebeneingängen 
Solche Türen kommen bei den meisten Nebenein-
gängen zum Einsatz und können in verschiedenen 
Ausführungen der jeweiligen Situation angepasst 
konstruiert werden. Sie funktionieren im Prinzip im-
mer gleich. Eine Person tritt in eine Nische und öff-
net die Türe nur soweit, dass sie den Zutritt erhält. 
Dabei wird sichergestellt, dass nur diese Person Zu-
tritt erhält.
Bei diesem Türtyp wird einfaches Nachschleichen 
wirkungsvoll verhindert und trotzdem eine Flucht-
wegtauglichkeit beibehalten. Ausserdem können di-
ese Türen auch für Rollstühle oder Transporte eine 
Vollöffnung erlauben. Der Richtpreis pro Türanlage 
ist bei etwa 35 000.- Fr. (ohne Installationen).
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Die Gebäude der Zentralverwaltung stehen unter 
Denkmalschutz. Es ist nicht einfach, die Vereinze-
lungsanlagen jeweils so einzubauen, dass sowohl die 
sicherheitstechnischen Anforderungen als auch die 
denkmalpflegerischen Aspekte berücksichtigt wer-
den. Trotzdem wird versucht, die Eingriffe so zu ge-
stalten, dass sie so wenig wie möglich das Erschei-
nungsbild der Gebäude beeinträchtigen. 

Denkmalpflege 

Das Sicherheitskonzept ist mit einer Vielzahl von Ein-
griffen verbunden, die alle aufeinander abgestimmt 
sind. Ziel des Projektes ist, die Gebäudehülle so aus-
zubilden, dass ein kontrollierter Zugang von Per-
sonen über die gesamte Gebäudehülle gewährleistet 
ist. Es ist daher nicht sinnvoll, aus Kostengründen 
nur Teile des Projektes zu realisieren. 

Kopfbau Neumühle
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Eingangsgeschoss M 1:300

Zwischengeschoss M 1:300

NM_01
- Vereinzelungstüre
- Eingangstüre umbanden
- Anpassarbeiten

NM_02
- Vereinzelungsanlage
- Anpassarbeiten

NM_03
- Vereinzelungsdrehtüre
- Loge
- Anpassarbeiten Türen, Treppe UG
- Eingangstüre umbanden

Neumühle

NM_02

NM_01
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Walche

Eingangsgeschoss M 1:500

WT_06
- Vereinzelungsdrehtüre
- neue Loge
- Türdurchbrüche
- Technik 

WT_07
- Brandschutztüre
- Kamera

WT_08
- Verbreiterung
- Vereinzelungstüre

Erdgeschoss Walcheturm M 1:500

WT_07

WT_01

WT_03WT_02

WT_01
- Vereinzelungstüre

WT_02
- Vereinzelungstüre
- Anpassarbeiten

WT_03
- Bestellschalterraum

WT_04
- Verschliessen der Türen

WT_05
- Vereinzelungstüre
- Anpassarbeiten
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WT_08

WT_06

WT_05

WT_06

WT_04
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Kaspar Escher Haus

Eingangsgeschoss M 1:300

KEH_02

KEH_01

KEH_01
- Vereinzelungstüre

KEH_02
- Fluchtwegsicherung

KEH_03
- Vereinzelungstür

KEH_04
- Vereinzelungsdrehtür
- Loge
- Technik
- Vereinzelungsanlage

KEH_05
- Vereinzelungsanlage
   Hofzutritt
- Anpassarbeiten
- Tor umbanden
- Brandschutz

KEH_06
- Fluchtwegsicherung
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KEH_05

KEH_03

KEH_04 KEH_06
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Vereinzelungsanlage bei den Nebenzugängen

gesicherte Drehtüre

gesicherte Drehtüren Glas- Metalltüre mit verglaster Nische

Glas- Metalltüre mit Chromstahlnische

20

Vereinzelungsanlagen / Referenzfotos

Vereinzelungsanlage bei den Haupteingängen



2010 2011

F M A M J J A S O N D J F M A
Objektkredit im Regierungsrat
Ausführungsentscheid
Baueingabe
Submission / Ausführungsplanung
Bauzeit
Bauabschluss
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Terminplan
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1	 Vorbereitungsarbeiten
19	 Honorare

Sämtliche Honorare inkl. Nebenkosten für 
die Projektierung bis und mit Erstellung einer 
Grobkostenschätzung und Einreichung einer 
Baueingabe.

2 	 Gebäude
21	 Rohbau 1
211	 Baumeisterarbeiten

Abbrüche und Demontagen sowie Maurer- 
und Betonierarbeiten für die neuen Logen.  
Bohrungen, Erstellen von Schlit-
zen und Aussparungen für die neuen 
Haustechnikleitungen.

23	 Elektroanlagen
Demontage- und Rückbauarbeiten sowie tem-
poräre Installationen. 
Elektrische Installationen für die neuen 
Schleusen, Sicherheitsleuchten Lichtinstallati-
onen, Schalter und Steckdosen.      
Elektrische Installationen für die Lüftungs- und 
Klimaanlagen.   
Beleuchtungskörpern für die Grundbeleuch-
tung in den Logen, von Akzent-Beleuchtungs-
körpern für die Haupteingänge und von Si-
cherheitsleuchten. 
Telefonapparate für die Haupteingänge und 
Logen. 
Gegensprechanlagen für die Logen. 
Einbruchmeldeanlage für Auswertung und 
Alarmmeldungen. 
Steuerungen für Schleusen und Nottüren. 
Videoanlage mit Server; Bildschirme in den 
Logen. 
Anbindung der technischen Alarme an das 
bestehende Gebäudeleitsystem. 
Diverse Anpassarbeiten im Zusammenhang 
mit den neuen Einbauten.

24	 HLKK-Anlagen
Kühldecken mit Hygienelüftungen in den Lo-
gen, inkl. neuem Leitungsnetz Kälte. 
Neue Mess-/Steuer-/Regeltechnik Kühlung. 
Anpassungen an der bestehenden Lüftungs-
anlage. 
Diverse Anpassarbeiten im Zusammenhang 
mit den neuen Einbauten. 
Dämmen der Lüftungsleitungen im Innenhof.

Baubeschrieb nach BKP

27	 Ausbau 1
271	 Gipserarbeiten

Verputzarbeiten an Wänden und Decken im 
Zusammenhang mit den neuen Einbauten; 
inkl. sämtlichen Nebenarbeiten.

272	 Metallbauarbeiten
Abschlüsse als Glas-Metall-Konstruktion bei 
den Haupteingängen Neumühle und Walche-
gebäude, inkl. integrierter Nottüre. 
Anpassarbeiten bzw. Neuanfertigungen bei 
den Logenverglasungen. 
Ändern der Öffnungsrichtung bei gegen in-
nen öffnenden Aussentüren bei Fluchtwegen 
im Zusammenhang mit den neuen Einbauten 
beim Neumühle und Walchegebäude. 
Vandalenschutz für Tanksäule im Neumühle.

273	 Schreinerarbeiten
Diverse neue Innen- und Aussentüren inkl. 
Garnituren. 
Fachgerechte Demontage und Einlagerung 
von bestehenden Windfangtüren im Zusam-
menhang mit den neuen Einbauten 
Diverse Anpassungen an Innentüren.

275	 Schliessanlagen
Kartenleser KABA Exos Legic bei den Schleu-
sen für Online-Betrieb. 
Diverse Fluchtwegsicherungen und Zylinder.

276	 Innere Abschlüsse
Drehtüren bei den Haupteingängen; als Glas-
metall-Konstruktion, Zutritt beidseitig mit 
Badge; Nachschleichschutz mit Sensoren; ört-
licher Alarm und Zuleitung in Loge; Freischal-
tung von Loge für Besucher; ständiger Sicher-
heitsbetrieb; Sicherheitsleuchten bei Notaus-
gängen. In Neumühle und Walchegebäude 
mit seitlicher Verglasung mit integrierter 
Fluchtüre.
Vereinzelungsanlage bei den Nebenzugängen; 
als Glas-Metall-Konstruktion in den Erdge-
schossen bzw. als vollverblechte Konstruktion 
im Aussenraum und in den Untergeschossen; 
Türöffnung mit Motor; Zutritt beidseitig mit 
Badge; Notausgangsöffnung gesteuert über 
Brandmeldeanlage und Nottaster bei Flucht-
wegen; örtlicher Alarm und Zuleitung in Loge, 
ständiger Sicherheitsbetrieb; Sicherheits-
leuchten bei Notausgängen.
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Kabinenschleuse aufgrund eingeschränkter 
Platzverhältnisse im Untergeschoss Neumühle; 
als Glas-Metall-Konstruktion; Türöffnung mit 
Motor; Zutritt beidseitig mit Badge; Notaus-
gangsöffnung gesteuert über Brandmeldean-
lage und Nottaster; örtlicher Alarm und Zu-
leitung in Loge, ständiger Sicherheitsbetrieb; 
Sicherheitsleuchte.

28	 Ausbau 2
281	 Bodenbeläge

Linoleum in den Logen. 
Diverse Anpassarbeiten im Zusammenhang 
mit den neuen Einbauten.

283	 Deckenverkleidungen
Diverse Anpassarbeiten im Zusammenhang 
mit den neuen Einbauten.

285	 Innere Oberflächenbehandlung
Malerarbeiten an Wänden und Decken im Zu-
sammenhang mit den neuen Einbauten; inkl. 
sämtlichen Nebenarbeiten.

287	 Baureinigung
Reinigung der einzelnen Bereiche di-
rekt nach Abschluss der Arbeiten, inkl. 
Zwischenreinigungen.

29	 Honorare
291	 Architekt

Ausführungsplanung und Bauleitung; 
Einzelplanervertrag.

293	 Elektroingenieur
Ausführungsplanung und Fachbauleitung; 
Einzelplanervertrag.

294	 HLKK-Ingenieur
Ausführungsplanung und Fachbauleitung; 
Einzelplanervertrag.

296	 Spezialisten
Begleitung durch Sicherheitsberatung.

5	 Baunebenkosten
51	 Bewilligung, Gebühren
511	 Bewilligungsgebühren

Gebühren für das Baubewilligungsverfahren.

512	 Anschlussgebühren
Keine Kosten enthalten.

52	 Muster, Modelle, Vervielfältigungen, 
Dokumentationen

524	 Vervielfältigungen, Plankopien
Plots und Xeroxkopien der Planer.

525	 Dokumentation
Bauwerksdokumentation.

53	 Versicherungen
531	 Bauzeitversicherung

Keine Kosten enthalten.

532	 Bauwesen-, 
Bauherrenhaftpflichtversicherung
Keine Kosten enthalten.

55	 Bauherrenleistungen
558	 Projektleitung, Projektbegleitung

Keine Kosten enthalten.

559	 Umzugskosten
Keine Kosten enthalten.

56	 Übrige Baunebenkosten
561	 Bewachung durch Dritte

Temporäre Bewachung durch 
Sicherheitsfirma.

566	 Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung
Einweihungsapéro.

568	 Baureklame
Baureklametafel.

6	 Reserven
610	 Reserven fest

Reserve von 20% von BKP 2, 5 und 9.

620	 Reserven beweglich
Reserve für Unvorhergesehenes.

630	 Teuerung
Keine Kosten enthalten.

9	 Ausstattung
90	 Möbel

Büromöbel in den Logen

93	 Geräte, Apparate
Keine Kosten enthalten, da Miete.



Modul Logen Schleusen Sonstiges Gesamt

KEH   380 000   710 000   200 000  1 290 000
KEH_01   144 000   144 000
KEH_02   24 000   24 000
KEH_03   130 000   130 000
KEH_04   379 000   129 000   508 000
KEH_05   308 000   308 000
KEH_06   36 000   36 000
KEH_07   44 000   44 000
KEH_08   23 000   23 000
KEH_09   76 000   76 000

NM   230 000   790 000   60 000  1 080 000
NM_01   218 000   218 000
NM_02   231 000   151 000   382 000
NM_03   146 000   146 000
NM_04   22 000   22 000
NM_05   135 000   135 000
NM_06   135 000   135 000
NM_07   40 000   40 000

WT   320 000   770 000   210 000  1 310 000
WT_01   165 000   165 000
WT_02   166 000   166 000
WT_03   33 000   33 000
WT_04   7 000   7 000
WT_05   163 000   163 000
WT_06   324 000   151 000   475 000
WT_07   47 000   47 000
WT_08   129 000   129 000
WT_09   35 000   35 000
WT_10   36 000   36 000
WT_11   49 000   49 000

Total   930 000  2 270 000   470 000  3 680 000

24

Kostenaufteilung nach Modulen
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Kostenvoranschlag

BKP-Nr. Arbeitsgattung KV-Betrag

1 Vorbereitungsarbeiten 107 500
2 Gebäude 2 768 000
5 Baunebenkosten und Übergangskonten  112 000
6 Reserve  679 500
9 Ausstattung  18 500

Total Anlagekosten 3 685 500

Kosten 	 Angaben in CHF, +/-10%, Stand KV 26.8.2009 
	 Die Preise des KV beziehen sich auf folgenden Baukostenindex: 
	 Stand Index GKS: April 2009, 110.9% (Zürcher Baukostenindex: April 2005, 100.0%) 

MwSt 	 Die Preise der BKP-Arbeitsgattungen sind inklusive Mehrwertsteuer. 
	 Die Mehrwertsteuer wurde nicht ausgeschieden. 
	 Der verwendete Mehrwertsteuersatz beträgt 7.6%
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Gliederung nach BKP-Untergruppen

BKP-Nr. Arbeitsgattung Bemerkungen 3-,4-stellig 1-,2-stellig

1 Vorbereitungsarbeiten  107 500
19 Honorare  107 500
191 Architekt  38 500
193 Elektroingenieur  9 500
194 HLKK-Ingenieur  10 500
196 Spezialisten Sicherheitsberatung  41 000
199 Übriges Nebenkosten Architekt  2 000

Nebenkosten Elektroingenieur  1 000
Nebenkosten HLKK-Ingenieur  1 000
Nebenkosten Sicherheitsberatung  2 000
Nebenkosten Plotanstalt  2 000

2 Gebäude 2 768 000
20 Baugrube   0
21 Rohbau 1  111 000
211 Baumeisterarbeiten  111 000
22 Rohbau 2   0
23 Elektroanlagen  571 100
230 Vorbereitungsarbeiten  24 600
232 Starkstrominstallationen  163 500
233 Beleuchtung  49 000
236 Schwachstromanlagen  233 500
237 Schwachstrominstallationen  72 000
239 Übriges  28 500
24 HLKK Anlagen  189 900
242 Wärmeerzeugung  8 000
244 Lüftung  181 900
25 Sanitäranlagen   0
26 Transportanlagen   0
27 Ausbau 1 1 206 000
271 Gipserarbeiten  62 000
272 Metallbauarbeiten  128 500
273 Schreinerarbeiten  31 500
275 Schliessanlagen  244 000
276 Innere Abschlüsse  740 000
28 Ausbau 2  63 500
281 Bodenbeläge  6 500
283 Deckenverkleidungen  1 500
285 Innere Oberflächenbehandlung  36 500
287 Baureinigung  19 000
29 Honorare  626 500
291 Architekt  480 000
293 Elektroingenieur  110 500
294 HLKK-Ingenieur  26 000
296 Spezialisten Sicherheitsberatung  10 000
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BKP-Nr. Arbeitsgattung Bemerkungen 3-,4-stellig 1-,2-stellig

5 Baunebenkosten  112 000
51 Bewilligung, Gebühren  25 000
511 Bewilligungsgebühren  20 000
512 Anschlussgebühren  5 000

512 Anschlussgebühr Kanalisation
512.1 Anschlussgebühr Elekrtizität
512.2 Anschlussgebühr PTT
512.3 Anschlussgebühr Gas
512.4 Anschlussgebühr Wasser
512.5 Anschlussgebühr Fernheizung
512.6 Anschlussgebühr Medien
52 Muster, Modelle, Vervielfältigung  66 000
521 Muster, Materialprüfungen  5 000
524 Vervielfältigungen, Plankopien Nebenkosten Architekt  15 000

Vervielfältigungen, Plankopien Nebenkosten Elektroingenieur  9 000
Vervielfältigungen, Plankopien Nebenkosten HLKK-Ingenieur  2 000
Vervielfältigungen, Plankopien Nebenkosten Plotanstalt  25 000

525 Dokumentationen  10 000
53 Versicherungen   0
531 Bauzeitversicherung   0
532 Bauwesen, 

Bauherrenhaftpflichtversicherung
  0

55 Bauherrenleistungen   0
558 Projektleitung, Projektbegleitung   0
559 Umzugskosten   0
56 Übrige Baunebenkosten  21 000
561 Bewachung durch Dritte  10 000
566 Grundsteinlegung, Aufrichte, 

Einweihung
 5 000

568 Baureklame  6 000

6 Reserven  679 500
61 Reserven fest  579 500
610 Reserven fest 20% von BKP 2, 5 und 9  579 500
62 Reserve beweglich  100 000
620 Reserve beweglich Unvorhergesehenes  100 000
63 Teuerung   0
630 Teuerung   0

9 Ausstattung  18 500
90 Möbel  18 500
900 Möbel  18 500
93 Geräte, Apparate   0
930 Geräte, Apparate   0

Total Anlagekosten 3 685 500
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Bauherr
Kanton Zürich
vertreten durch das Hochbauamt

Projektleitung
Hochbauamt Kanton Zürich
Baubereich 1
Stampfenbachstrasse 110
8090 Zürich
Marcel Punschke

Fachprojektleitung Gebäudetechnik
Hochbauamt Kanton Zürich
Abteilung Gebäudetechnik
Gianni Ligi

Nutzervertretung
Immobilienamt Kanton Zürich
Walcheplatz 1
8090 Zürich
Jörg Mathias Stoll

Sicherheitsbeauftragter Zentralverwaltung
Immobilienamt Kanton Zürich
Walcheplatz 1
8090 Zürich
Jörg Wegmann

Gesamtleiter
Bob Gysin + Partner BGP
Architekten ETH SIA BSA
Ausstellungsstrasse 24
8021 Zürich
Marcel Knoblauch

Fachplaner
Ernst Basler + Partner AG (Fachplaner Haustechnik)
Zollikerstrasse 65
8702 Zollikon
Markus Bertschinger 

Forster AG (Fachplaner Elektro)
Birkenstrasse 4
8302 Kloten 
Erich Forster

Janser + Partner AG (Sicherheitsberater)
Forchstrasse 149
8132 Egg b. Zürich
Paul Janser

Projektorganisation






