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117/2020 28.01 Alterseinrichtungen, Neubau
Vorlage Nr. 7/2020: Antrag des Stadtrats auf Bewilligung eines
Projektierungskredits von Fr. 1'990'000.00

Referentin des Stadtrats: Manuela Stiefel
Ressortvorsteherin Finanzen und Liegenschaften

Weisung
1. Ausgangslage

Mit dem Bevolkerungswachstum der Stadt und der zunehmend héheren Lebenserwartung steigt
der Bedarf an altersgerechten Wohnungen und Pflegeeinrichtungen. Mit SRB 188 vom 31. August
2015 hat der Stadtrat die Altersstrategie gutgeheissen und mit SRB 41 vom 7. Marz 2016 eine
Planungskommission Alterseinrichtung eingesetzt. Der Ausschuss Alterseinrichtungen hat an der
Sitzung vom 23. August 2016 den Bedarf fir eine neue Alterseinrichtung mit 60 Wohneinheiten
(Wohnungsmix aus 1 %-, 2 - und 3 % Zimmer-Wohnungen pflegerisch betreut) sowie 29 Pflege-
platzen festgelegt.

Im weiteren Verlauf fasste der Stadtrat unter anderem folgende Beschlisse:

—  SRB 44 vom 19. Februar 2018, Jurybestellung, Durchfiihrung des Architekturwettbewerbs

— SRB 185 vom 9. Juli 2018, Praqualifikation, Auswahl von zehn Planerteams

- SRB 50 vom 11. Marz 2020, Uberarbeitung Siegerprojekt, Kredit von Fr. 260'000.00

- SRB 89 vom 13. Mai 2020, Neubau Erstellung mittels Eigenfinanzierung, Wiedererwagung
von SRB 103 vom 22. Mai 2019.

Mit dem Verkauf von Gebaude und Grundstiick an den Spitalverband Limmattal zum Preis von
Fr. 15'356'475.00 wurde, unter dem Vorbehalt der noch ausstehenden Zustimmung der Verbands-
gemeinden als Tragerschaft des Zweckverbands Spital Limmattal, frihzeitig eine Lésung fur die
Weiterverwendung des heutigen Alterszentrums Sandbihl gefunden.

Das Gemeindeparlament bewilligte am 18. September 2017 einen Kredit von Fr. 570'000.00 fir die
Durchfuhrung eines Architekturwettbewerbs fiir den Neubau der Alterseinrichtung "Wohnen und
Pflege am Bach". Der Wettbewerb wurde gemass Wegleitung SIA (Schweizerischer Ingenieur- und
Architektenverein) 142 im zweistufigen, selektiven Verfahren durchgefiihrt. Die Jury nahm aufgrund
der Praqualifikationsausschreibung eine Selektion nach Eignung von 65 Teilnehmenden vor und
wahite zehn Teams fir die Teilnahme am Projektwettbewerb aus. Gemass dem Jurybericht vom
30. September 2019 wurde das Siegerprojekt "Der Himmel ist griin" von Liechti Graf Zumsteg Ar-
chitekten AG, Brugg und david&von arx landschaftsarchitektur gmbh, Solothurn, zur Weiterbearbei-
tung empfohlen.

2. Das Siegerprojekt

Mit der Uberarbeitung des Siegerprojekts wurden sowohl die Empfehlungen der Jury als auch die
laufend im Nutzerteam erarbeiteten Erkenntnisse beriicksichtigt. Das im Wettbewerb definierte
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Raumprogramm wurde den Nutzungsbediirfnissen entsprechend gescharft und angepasst. So hat
sich insbesondere das Untergeschoss um 663 m? Nettogeschossflache vergréssert. Der Gastrobe-
reich erhielt zusatzlich bendtigten Lagerraum. Die Flachen fiir die Haustechnik waren insgesamt zu
knapp bemessen sowie auch die Raumlichkeiten fiir die Wascherei, welche sich neu im Unterge-
schoss befinden. Demzufolge hat die Verkehrsflache im Untergeschoss insgesamt um rund 100 m?
zugenommen. Uber das Gesamtprojekt betrachtet hat sich die Geschossflache um 1'200 m? ver-
grossert.

Die Jury wirdigte die gelungene Uberarbeitung. Das Alterszentrum am Rande des offentlichen
Parks, wo niederschwellige Begegnungen leicht mdglich sind, tragt mit seiner griinen Umgebung
einen wichtigen Teil zur Lebens- und Wohnqualitat fur die Bewohnenden bei. Somit wird es einen
Beitrag zu generationenubergreifenden Kontakten und dem sozialen Zusammenhalt der Stadt leis-
ten.

2.1 Stidtebauliche Situation

Der Neubau des Alterszentrums bildet nach Westen hin einen markanten Abschiuss der "Griinen
Mitte" und orientiert sich mit dem Haupteingang sowie einem grossziigigen Vorplatz zum Stadt-
park. Entlang der gestaffelten Fassade 6ffnet sich der Park von der Strasse her raumlich in die
Tiefe und bildet einen zusammenhéngenden, fliessenden Grinraum mit vielfaltigen Weg- und
Blickbeziehungen. :

2.2 Konzept Architektur

Das Sockelgeschoss ist zweigeschossig. Im Erdgeschoss befinden sich die 6ffentlichen Raume
sowie die Verwaltung, wahrend im ersten Obergeschoss die beiden Pflegeabteilungen angeordnet
sind. Uber dem Sockel erheben sich vier Wohngeschosse, welche durch eine differenzierte Materi-
alisierung eigenstéandig in Erscheinung treten und so den Anspruch des selbstandigen Wohnens im
Alter zum Ausdruck bringen. Die Fassadengestaltung lasst das Haus trotz seiner Grosse wie
selbstverstandlich als "Wohnhaus am Stadtpark" erscheinen.

2.3 Erdgeschoss

Vom Stadtpark gelangt man uber einen grossziigigen Eingang in die zentrale Empfangshalle. Von
hier aus sind alle 6ffentlichen Raume wie Gastronomie, Speisesaal, Mehrzweckraum und Coiffeur
direkt und Ubersichtlich erreichbar. Angrenzend zum Empfang liegen die Biiros der Administration,
wahrend sich die restlichen Buros und die Tagesnutzungen im sudlichen Gebéaudetrakt befinden.
Die im riickwartigen Bereich des Speisesaals angeordnete Kiiche ermaglicht kurze Wege fir die
Bedienung der verschiedenen Essrdume sowie fiir die Belieferung von Mahlzeiten auch in die dar-
uber liegenden Wohnungen.

2.4 Pflegestationen

Die Pflegezimmer befinden sich entlang eines grossziigigen Korridors, der sich in regelméassigen
Abschnitten zu Wohn- und Aufenthaltsrédumen &ffnet. Die Einbettzimmer werden durch geschicktes
Moblieren in Eingangs-, Schlaf- und Aufenthaltsbereich zoniert und erméglichen unterschiedliche
Standorte des Pflegebetts. Die wenigen Zweierzimmer weisen Nischen auf, um den Bewohnenden
Privatsphéare zu gewabhrleisten. Die an der Westfassade vorgesehenen Loggias verleihen den Pfle-
gezimmern zusatzliche Wohnqualitat.

2.5 Alterswohnungen

Die 60 pflegerisch betreuten Wohnungen haben ihre eigenen Wohnadressen an der Oberen Bach-
strasse. Der Eingang zu den Alterswohnungen ist separiert und zusatzlich gut mit den &ffentlichen
Réaumen des Alterszentrums verbunden. Die Wohnungen werden in jedem Geschoss (iber eine
"rue intérieure" (Le Corbusier) erschlossen, welche von einem Innenhof belichtet wird. An dieser
liegen auf unterschiedlichen Geschossen die Gemeinschaftsraume wie Bibliothek, Fitnessraum,
Werkstatt und Waschsalon.
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2.6 Tragstruktur und Nachhaltigkeit

Das Untergeschoss und die beiden Sockelgeschosse werden in Massivbauweise erstellt. Die vier
Wohngeschosse dariiber in Holzbauweise. Somit wird das Gebadude als Hybrid erstellt. Mit dem
noch in der Projektierungsphase zu bestimmenden Energietrager fur die Warme- und Kiihlungser-
zeugung und der Hybridbauweise wird ein hohes Mass an Nachhaltigkeit erlangt.

3. Bau-und Landkosten

3.1 Beschaffungskosten

Die heutigen Baukosten inkl. Baulandkosten, basierend auf dem Stand der Uberarbeitung des Sie-
gerprojekts, prasentieren sich wie folgt:

BKP  Arbeitsbereich Kosten Fr.
0 Grundstiick 1'700'000.00
1 Vorbereitungsarbeiten 1'100'000.00
2 Gebaude 32'100'000.00
3 Betriebseinrichtung 1'400'000.00
4 Umgebung 900'000.00
£5) Baunebenkosten 1'400'000.00
6 Reserve / Unvorhergesehenes / Bauherrenreserve 2'600'000.00
9 Ausstattung 1'000'000.00
Total (exkl. MWST) 42'200'000.00
MWST 7.7% 3'249'400.00
Total (inkl. MWST) 45'449'400.00

4. Projektierung

Um eine fiir die Urnenabstimmung Uber den Baukredit erforderliche Kostengenauigkeit von +/-
10 % zu erreichen, sind weitere, phasenibergreifende Arbeiten in der Projektierung erforderlich.
Dazu sind zahlreiche Fachplanerinnen und Fachplaner bzw. Spezialistinnen und Spezialisten zu
beauftragen. Die erforderlichen Projektierungskosten fur den Detaillierungsgrad der Planung, die
Baugrunduntersuchung, die Wahl des Energietragers sowie auch die Erstellung der Abstimmungs-
unterlagen wurden aufgrund der approximativen Baukosten des Siegerprojekts nach der SIA-
Honorarordnung 102 ermittelt. Mit dem Projektierungskredit werden die SIA-Phasen 31-32 ausge-
|Ost.

Das Auswahlverfahren der Fachplanerinnen und Fachplaner wird gemass Submissionsverfahren

des offentlichen Beschaffungswesens je nach Schwellenwerte im offenen, selektiven, Einladungs-
oder freihandigen Verfahren durchgefiihrt.
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41 Projektierungskosten

Die Projektierungskosten flr die weitere Planung ergeben sich wie folgt:

BKP  Planerleistungen Honorare Fr.
291  Architektur 960'000.00
296 Landschaftsarchitekt 69'000.00
292 Bauingenieur 100'000.00
292 Holzbauingenieur 77'000.00
196 Geologie 5'000.00
293 Elektroingenieur 79'000.00
294 HLK/GA-Ingenieur 81'000.00
295 Sanitar/Gew. Kalte - Ingenieur 100'000.00
296 Rauml. Fachkoordination 36'000.00
296 Bauphysik und Akustik 23'000.00
296 Brandschutzplaner 24'000.00
233 Beleuchtungsplaner 37'000.00
296 Gastroplaner 27'000.00
296 Diverse Fachplaner 45'000.00
558 Bauherrenvertretungen inkl. interne Kosten 80'000.00

Total 1'743'000.00
Reserve/Unwvorhergesehenes 35'000.00
Baunebenkosten 69'000.00
Total 1'847'000.00
Zuziglich 7.7% MWST 142'219.00
Total 1'989'219.00
Rundungsbetrag 781.00
Total Projektierungskredit 1'990'000.00

Die bisherigen vom Stadtrat und Gemeindeparlament genehmigten Kredite belaufen sich auf total
Fr. 880'000.00. Mit den nun vorliegenden Kosten fiir die Projektierung von Fr. 1'990'000.00 erhoht
sich der totale Planungsaufwand auf Fr. 2'870'000.00. Diese Kosten sind Bestandteil der Baukos-
ten von rund 45 Millionen Franken.

In der Finanzplanung 2019-2023 ist der Betrag von Fr. 1'990'000.00 nicht vorgesehen, da zum
damaligen Zeitpunkt von einer Fremdfinanzierung ausgegangen wurde. Der Betrag von
Fr. 1'990'000.00 sowie die Baukosten werden in der Finanzplanung 2020-2024 beriicksichtigt.

5. Projektorganisation

Mit SRB 41 hat der Stadtrat am 7. Marz 2016 die Projektorganisation beschlossen. Diese wird lau-
fend den Phasen, den Ublichen Standards und dem Projekthandbuch der Stadt angepasst. Das
Projekt wird durch je einen externen Bauherrenvertreter/Gesamtprojektleitung und Nutzervertreter
begleitet. Die Abteilung Alter und Pflege als Nutzerin- und Bestellerin des Neubaus ist angemessen
in der Projektierungsphase vertreten.

6. Terminplan

Das heutige Alterszentrum Sandbuhl musste gemass Kaufvertrag dem Spitalverband bis spates-
tens 31. Januar 2026 (bergeben werden. Unter der Annahme einer Umzugs- und Raumungsfrist
von drei Monaten muss der Neubau bis Ende 2025 bezugsbereit sein. Bei einer Bauzeit von 2 1/4
Jahren hat der Aushub somit spatestens im September 2023 zu erfolgen und die Baubewilligung
musste bis zum 30. Juni 2023 vorliegen. Damit diese Termine eingehalten werden kénnen, sollte
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das Gemeindeparlament im Herbst 2020 einen Entscheid betreffend Projektierungskredit fallen
konnen. Die Volksabstimmung zum Baukredit ist im ersten Quartal 2022 vorgesehen.

Der Stadtrat beschliesst:
1. Dem Gemeindeparlament wird beantragt zu beschliessen:
1.1. Fur das Vorprojekt und Bauprojekt Phase1 Neubau Alterseinrichtung Wohnen und Pflege
am Bach wird ein Kredit von Fr. 1'990'000.00 bewilligt. Diese Kreditsumme erhéht oder

vermindert sich entsprechend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstel-
lung der Kostenschatzung vom Juni 2020 und der Bau- respektive Planungsausfiihrung.

1.2. Die Ausgaben werden der Investitionsrechnung belastet.
1.3. Dieser Beschiuss untersteht dem fakultativen Referendum.

2. Vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeindeparlaments zu obigem Antrag wird die Planungs-
kommission Alterseinrichtung beauftragt, die Projektierung zu veranlassen.

3. Mitteilung an
— Gemeindeparlament
— Abteilungsleiter Alter und Pflege
— Abteilungsleiter Finanzen und Liegenschaften
— Leiter Rechnungswesen
— Archiv

Status: offentlich

Stadtrat Schlieren

P A 4 %W

Markus Bartsghiger Ingrid Hieronymi
Stadtppasident Stadtschreiberin
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