Stadtrat

Freiestrasse 6, Postfach Stadt

8952 Schlieren .
Telefon 044 738 15 76 Schlieren
stadtkanzlei@schlieren.zh.ch

Protokollauszug
10. Sitzung vom 15. Mai 2017

115/2017 28.01 Alterseinrichtungen, Neubau
Vorlage Nr. 7/2017: Antrag des Stadtrates auf Bewilligung eines
Kredits von Fr. 570'000.00 zwecks Durchfiihrung eines
Architekturwettbewerbs fiir den Neubau einer Alterseinrichtung

Referentin des Stadtrates: Manuela Stiefel
Ressortvorsteherin Finanzen und Liegenschaften

WEISUNG
1. Ausgangslage

Wohnen im Alter kennt verschiedene Formen. Das klassische Altersheim ist je langer je weniger
gefragt. Der Anspruch auf Selbstbestimmung und die Forderung nach Wahlméglichkeiten nehmen
zu. Der Grossteil der heute alter werdenden Bevdlkerung zieht es vor, so lange als méglich auto-
nom in den eigenen vier Wanden zu leben. Bezahlbarer, altersgerechter Wohnraum an gut erreich-
barer, zentraler Lage ist dabei von grosser Bedeutung. Dazu beitragen kann im Segment der iber
70-Jahrigen die Immobilienbranche mit dem Bau von alters- und behindertengerechten Wohnungen
ohne pflegerische Begleitung. Dazu kommen unabdingbar auch 6ffentliche Einrichtungen und An-
gebote, die den neuen Lebensformen auch im letzten Lebensabschnitt gerecht werden.

Nicht unterschatzt werden darf die Zunahme der Anzahl Menschen mit Demenzerkrankung. Die
interne demografische Analyse ,Bevolkerungsentwicklung der Stadt Schlieren” rechnet bis 2020 mit
rund 20°000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Auch wenn die kantonale Statistik im gleichen Zeit-
horizont etwas tiefer liegt, wird in Schlieren der Anteil der Uber 65- bis 79-Jahrigen um Gber 700
Personen und der Anteil der tGber 80-Jahrigen um lber 250 Personen zunehmen.

Die steigende Zahl an &lteren Bewohnenden erhéht zuséatzlich den Druck auf einen Ersatzbau des
Alterszentrums Sandbihl. Das Geb&ude an der Farberhislistrasse 9 ist mit (iber 45 Jahren an sei-
nem Lebensende angelangt. Der Komfort der Zimmer (teilweise Mehrbettzimmer ohne Nasszone
und Einbettzimmer nur mit WC/Lavabo) entspricht bei weitem nicht mehr den heutigen Anspriichen.
So ist es bereits schwierig geworden, die Dreibett-Zimmer zu belegen, unter anderem auch, weil
das Angebot in den umliegenden Gemeinden modernisiert und ausgebaut worden ist.

Der Stadtrat entschied sich im Jahr 2007 gegen eine Renovation und den Erhalt der Institution am
heutigen Standort "Farberhisli" und zog bereits damals die zur Verfligung stehenden, noch unbe-
bauten Parzellen im Stadtpark, mit Fokus auf Kat. Nr. 8121 westlich des Elternzentrums/Remise
und Ortsmuseums, mit dem ideal dazu angrenzenden Stadtpark in Betracht. Auch nach intensiver
Suche nach einem alternativen Standort als den Stadtparkparzellen, entschied sich der Stadtrat
gegen den Kauf von "Uberteuertem” Bauland in Schlieren West und Ilehnte auch ein privates Ange-
bot im Rietbachareal zur Erstellung einer neuen Alterseinrichtung ab. Dies im Wissen, dass der
Stadtpark West flr einen Neubau "Wohnen und Pflege am Bach" ideale Voraussetzungen bietet.

Im sténdigen Austausch sind Behorden und Verwaltung bezlglich Neubauvorhaben im Alters- und

insbesondere Pflegesegment des Spitals Limmattal. Der dort angemeldete langerfristige Bedarf von
rund 60 Betten ist in alle Uberlegungen und Berechnungen eingeflossen.
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2. Vorgeschichte und neuste Entwicklung

Seit 2007 setzte der Stadtrat folgende Meilensteine fiir einen Neubau "Alterseinrichtungen":

26. Marz 2007: Entscheid lber die Zukunft des Alterszentrum Sandbihl
17. November 2014: Ernennung einer Planungskommission "Strategie Altersplanung"”
31. August 2015: Genehmigung der Altersstrategie mit dem Inhalt der Erstellung einer neu-

en Alterseinrichtung in Zentrumsnahe und der Sicherstellung von ca. 500
behindertengerechten Wohnungen

7. Marz 2016: Einsetzung einer Planungskommission "Alterseinrichtungen” und Bewilli-
gung eines Kredits von Fr. 50°000.00 fiir eine Machbarkeitsstudie zur
Standortwahl betreffend einen Neubau in Zentrumsnahe

18. April 2016: Vorentscheidungen zur Standortwahl, Absage betreffend "Geistlich Areal"
27. Juni 2016: Genehmigung des Uberarbeiteten Stadtentwicklungskonzepts
31. Oktober 2016: Bestimmung der Parzellen Kat. Nr. 8121/8463 im Zentrum als Standort fiir

den Bau einer neuen Alterseinrichtung.

3. Projektidee "Wohnen und Pflege am Bach"

Ein Neubau "Wohnen und Pflege am Bach" an der Oberen Bachstrasse/Badenerstrasse soll integ-
raler Bestandteil des Stadtparks werden und zugleich Auftakt von den Haltestellen "Geissweid" und
"Kesslerplatz" her. Der ,Stadtpark West* mit 2'057 m?2 der Parzelle Kat. Nr. 8121 und der zusétzlich
bendtigten rund 2°000 m? der Parzelle Kat. Nr. 8463 wurde bereits 2007 vom Stadtrat favorisiert.
Damalige und heutige Studien zeigen auf, dass die rund 4‘000 m? grosse Flache genigend Raum
fir die Realisierung des Angebots an Betreutem Wohnen und Pflege bietet. Das Grundstiick befin-
det sich in der Kernzone mit Ausniitzungsziffer 1.0. Sollte dies nicht ausreichen, kann eine Umzo-
nung in die Zone fur 6ffentliche Bauten die Ausniitzung erhéhen.

3.1 Bauland "Stadtpark Ost"

Parzellen Nr. Flache m? IST Bilanzwert Fr. Bilanzwert Fr. pro m?
8121 2'057 1'627'025.00 790.97
8463 Anteil 2'000 0.00 0
Total 4'057 1'627'025.00 401.04

Dank intensiver Landhandelspolitik zwischen 2000 und 2005 konnte die Stadt das zur Verfigung
stehende Grundstiick Kat. Nr. 8121 im Jahr 2003 zu einem Preis von Fr. 826.00 pro m? fiir das
Finanzvermogen erwerben, um kinftige infrastrukturbauten fir die Stadt realisieren zu kénnen. Der
heutige Marktwert liegt bei rund Fr. 2'000.00 pro m2. Fir den Bau einer Alterseinrichtung "Wohnen
und Pflege am Bach", erschlossen von der Oberen Bachstrasse her, miissten von der Stadtpark-
parzelle Kat. Nr. 8463 rund 2'000 m? abgetrennt werden. Diese Flache befindet sich im Verwal-
tungsvermogen mit einem Bilanzwert von Fr. 0.00.

Das bei der Realisierung eines Bauvorhabens "Wohnen und Pflege am Bach" vom Verkehr befreite
Strassenteilstiick "Badenerstrasse Ost" kann von den zuk(inftigen Bewohnenden des Neubaus als
barrierefreie Verbindung zum Zentrum und Bahnhof genutzt werden. Eine hochwertige Gestaltung
der direkten Umgebung des Neubaus bildet Bestandteil der Wettbewerbsentwiirfe.

3.2 Betriebskonzept und Raumprogramm

Aufgrund des in der Altersstrategie erhobenen Bedarfs und unter Berlicksichtigung der Deckung
eines Teils davon durch das Pflegezentrum des Spitals Limmattal sowie des bereits vorliegenden
Betriebskonzeptes wurde fir die Wettbewerbsausschreibung folgendes Raumprogramm erarbeitet:
- ca. 60 Wohneinheiten (1 %z bis 3 ¥2 Zimmer-Wohnungen mit Service und Pflege)

- 30 Pflegezimmer

- Offentliche Cafeteria mit Terrasse im Park

- offentliche Erdgeschossnutzungen (Coiffeure, Podologie)

- Ré&ume fur Aktivitaten und Veranstaltung.
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3.3 Kostenschatzung Investition

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden folgende Investitions- und Landkosten geschatzt:

BKP Anrbeitsbereich Kosten in
Mio. Fr

0 Grundstlick 1.63
1 Vorbereitungsarbeiten 2.10
2 Gebaude nach SIA 416 29.90
3 Betriebseinrichtungen 2.00
4 Umgebung 0.50
5 Nebenkosten 375
6 Ausstattung 175
Total Kosten 41.63

Die Abteilung Finanzen und Liegenschaften beziffert die Einsparung bei einer Erstellung und Inves-
tition durch Dritte (analog der Bachstrasse 1) auf rund 6 bis 9 % infolge Mehrwertsteuer, Sffentlicher
Submission und Projektablauf. Folgekosten bei Alterseinrichtungen sind zusétzlich zu den Betriebs-
und Pflegekosten durch die Pensionstaxen zu decken.

4. Architekturwettbewerb

Ziel des Architekturwettbewerbs ist die Ermittiung des bestmdglichen Projekts und die Wahl eines
Planerteams zu dessen Realisierung. Das Verfahren wird als zweistufiger Projektwettbewerb im
selektiven Verfahren durchgefiihrt. Es untersteht dem WTO-Ubereinkommen iiber das 6ffentliche
Beschaffungswesen und dem Binnenmarktgesetz. Es wird geméss Art. 12 Abs. 1 lit. b und Abs. 3
der Interkantonalen Vereinbarung lber das offentliche Beschaffungswesen bzw. Art. 12 der Ver-
ordnung Uber das offentliche Beschaffungswesen (V6B) durchgefiihrt. Subsidiar gilt die SIA-
Ordnung 142 fur Architektur- und Ingenieurwettbewerbe, Ausgabe 2009.

Es ist vorgesehen, aufgrund der Praqualifikation etwa 7 Teams zur Teilnahme einzuladen. Falls
keines der eingereichten Projekte die Wettbewerbsziele befriedigend erreicht, kann das Preisgericht
mit Projekten der engeren Wahl den Wettbewerb um eine optionale, anonyme Bereinigungsstufe
verlangern. Diese wird separat entschadigt. Das Wettbewerbsprogramm wird der Kommission fiir
Wettbewerbe und Studienauftrage SIA 142/143 zur Prifung eingereicht. Zum Wettbewerb zugelas-
sen sind Planerteams bestehend aus Fachleuten der Sparte Architektur. Sofern sinnvoll, kann eine
Zusammenarbeit mit anderen Fachplanern vorgeschrieben oder empfohlen werden.
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5. Kosten fiir die Durchfiihrung des Architekturwettbewerbes

Kostenzusammenstellung fir den Architekturwettbewerb (Preisstand: Index 1. April 2017):

Beschreibung Kosten in Fr.
Ausschreibung Investoren-, Betriebskonzept 30'000.00
Begleitung Wettbewerb durch externes Biro 80'000.00
Begleitung Rechtsabklarungen durch externes Biiro 7'000.00
Entschadigung Wettbewerbsteilnehmer Basis BKP 3+4 190'000.00
Entschadigung Siegerprojekt Bereinigungsstufe 50'000.00
Grundlagen (Dokumentationen, Modelle etc.) 10'000.00
Entschadigung Jury (4 externe Fachpersonen) 36'000.00
Entschadigung Jury in der Bereinigungsstufe des Siegerprojektes 9'000.00
Entschadigung Kostenplaner 25'000.00
Entschadigung Experte Nachhaltigkeit und Energie 9'000.00
Entschadigung Experte Larmschutz 9'000.00
Geologisches Gutachten 22'000.00
Kommunikation, Offentlichkeitsarbeit, Ausstellungen 25'000.00
Bauherrenberatung 50'000.00
Diverses 18'000.00
Total inkl. MWST 570'000.00

Fir die Wettbewerbsvorbereitung und -durchfiihrung sind im Budget 2017 Fr. 250'000.00 einge-
stellt, der Restbetrag von Fr. 320'000.00 wird in die Investitionsplanung 2018 aufgenommen. Die
bisher angefallenen Planungskosten belaufen sich auf ca. Fr. 60'000.00 und sind nicht im Betrag
von Fr. 570'000.00 enthalten, da sie durch den Stadtrat im Rahmen seiner Kreditkompetenz bereits
genehmigt worden sind.

Solite der Neubau durch Drittinvestoren erstellt werden, was mit heutigem Stand der Kenntnisse
angedacht ist, fliessen rund 75 % der Wettbewerbskosten an die Stadt zurick.

6. Termine

Nach der Genehmigung des Kredits flr einen Architekturwettbewerb (3. Quartal 2017) durch das
Gemeindepartament kann die Wettbewerbsphase mit folgenden Meilensteinen beginnen:

- Erstellung Wettbewerbsgrundlagen mit Raumprogramm

- Ausschreibung Projektwettbewerb Gber SIMAP

- Auswahl der Teilnehmenden und Ausgabe der Wettbewerbsunterlagen Ende 2017

- Abgabe der Projektvorschlage und Beurteilung durch Preisgericht, Bestatigung Juryentscheid
durch Stadtrat Mitte 2018.

Im 4. Quartal 2018 kann der Antrag betreffend Projektierungskredit an das Gemeindeparlament
gestellt werden und die Vergabe des Baurechtes an die Ersteller erfolgen, sodass im 2. Quar-
tal 2019 eine Volksabstimmung zum Innenausbau angesetzt werden kann. Ein Baubeginn wirde
demzufolge im Jahr 2020 erfolgen und der Bezug voraussichtlich im Jahr 2022.
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7. Schiussbemerkung

Die Stadt Schlieren verfligt derzeit iber Hochbauten im Verwaltungsvermégen mit einem Gebaude-
versicherungswert von total 214 Mio. Franken. Diese teilen sich wie folgt auf:

Mio. Fr.  GVZ Hochbauten VV Anteile
150  Schule 70 %

26 Verwaltung und Werkhof 12 %

22  Alter 10 %

13 Gesellschaft und Kultur 7%

3  Diverse Nutzungen 1%

Gemass dem Pflegegesetz und der Verordnung uber die Pflegeversorgung gehért die Pflege und
Betreuung von alteren Menschen zu den Kernaufgaben einer funktionierenden Stadt. Es muss
moglich sein, dass Einwohnerinnen und Einwohner den Lebensabend in gewohnter und liebgewor-
dener Umgebung verbringen kénnen. Dazu braucht es zeitgemésse, der Anspruchsgruppe ange-
passte Infrastruktur in einem Wohnumfeld, das Riickzugsraum bietet, zentral gelegen ist und den
Bezug zur Natur ermdéglicht. Die im Stadtentwicklungskonzept Il geforderte Griinflache verkleinert
sich. Fir die &lteren Menschen bedeutet dies jedoch eine Aufwertung, da das Haus mit seinem
Angebot der Bevélkerung offen steht und einen Beitrag an generationeniibergreifende Kontakte und
an den sozialen Zusammenhalt in der Stadt leistet.

Die Politik bzw. die Offentlichkeit werden bei Vorliegen eines Siegerprojekts iiber die Nutzung des
Grunraums und die Wohnform der &lteren Bevolkerung befinden kénnen. Mit der Altersstrategie
2015 haben Behdrden und Verwaltung nach langjahriger Arbeit den richtigen Lésungsansatz zur
Erreichung der Vision "ambulant vor stationar" gefunden. Zur Erganzung der bestehenden stadti-
schen Einrichtungen Miihleacker, Giardino und Bachstrasse soll jetzt die Abldsung des Alterszent-
rums Sandbihl mit dem Bauvorhaben "Wohnen und Pflege am Bach", im éstlichen Teil des Stadt-
parks, erfolgen konnen. Der Bedarf an Alterswohnungen soll durch die Immobilienbranche
abgedeckt werden.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Dem Gemeindeparlament wird beantragt zu beschliessen:

1.1. Fir die Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbes "Neubau Alterseinrichtung Wohnen
und Pflege am Bach" wird ein Kredit von Fr. 570'000.00 genehmigt.

1.2. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

2. Vorbehéltlich der Zustimmung des Gemeindeparlaments zu obigem Antrag wird die Planungs-
kommission "Alterseinrichtungen” beauftragt, den Architekturwettbewerb im zweistufigen Ver-
fahren auszuschreiben und durchzuflhren.
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3. Mitteilung an
— Gemeindeparlament
— Planungskommission "Alterseinrichtungen"
— Abteilungsleiterin Alter und Pflege
— Abteilungsleiter Bau und Planung
— Abteilungsleiter Finanzen und Liegenschaften
— Bereichsleiter Liegenschaften
— Leiter Rechnungswesen
— Archiv

Status: offentlich

ST, T SCHLIEREN

G(I(A/l,\‘

Toni Bruhimann Ingrid Hierony
Stadtprasident Stadtschreiberin
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