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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stiftung Satis in Seon bietet Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen pas-
senden Lebensraum, Gelegenheiten zur Teilhabe an der Gesellschaft und Perspektiven.
Es bestehen unterschiedliche Wohnangebote mit einer 24 h-Betreuung. Zu jedem
Wohnplatz wird ein geschiitzter Arbeits- oder Beschiftigungsplatz angeboten. Gemein-
schaftlich genutzte Rdume ergénzen das Angebot und dienen als Treffpunkt.

Die strategische Ausrichtung und das heute vorhandene Raumangebot der Stiftung
Satis an der Oberdorfstrasse in Seon erfordern mittelfristig Anpassungen bei den Im-
mobilien. Dazu hat die Metron Architektur AG im 2019 eine umfassende Liegen-
schaftstrategie erarbeitet. Im Zentrum des vorliegenden Konkurrenzverfahrens stehen
die beiden Ersatzneubauten Sduberlihaus und Stockli sowie die Aussenraumgestaltung
des Areals der Stiftung Satis am Standort Seon. Die Wolke 7 wird ersatzlos abgebro-
chen. Zudem ist vorgesehen eine Wohngruppe in einem Mietobjekt unterzubringen. Zu
einem spateren Zeitpunkt ist eine Erweiterung fiir Beschiftigungsplatze in Hallwil
geplant (nicht Bestandteil dieses Konkurrenzverfahrens). An den beiden Standorten
Seon und Hallwil sollen kiinftig gesamthaft fiir circa 100 Klienten Wohn- und Arbeits-
plitze zur Verfiigung stehen.

Mit der Neugestaltung des Areals und mit innovativen und bediirfnisgerechten Wohn-
konzepten - welche sich von der Heimarchitektur 16sen und das Wohnen ins Zentrum
stellen - méchte die Stiftung Satis zu einer neuen Identitit finden.

.

S Auberlihaus
=

Abbildung 1: Luftbild Grundstiicke und Ge-
baude Stiftung Satis (Quelle: googlemaps)

f:\daten\m4\19-087-00\04_ber\02_programm pq\prg_praequalifikation_201030_def.docx
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2 Verfahren und Allgemeine
Bestimmungen

2.1 Veranstalterin, Gegenstand der Submission

Die Stiftung Satis in Seon veranstaltet ein einstufiges Wettbewerbsverfahren mit vorge-
schalteter Praqualifikation (selektiver Projektwettbewerb) zur Erlangung je eines Pro-
jektes fiir den Ersatz des Sduberlihauses und des StocKlis. .

Stiftung Satis
Oberdorfstrasse 52
5703 Seon

T 062 769 60 94
www.satis-seon.ch

2.2 Verfahrensbegleitung

Die Vorbereitung und Begleitung sowie die Vorpriifung der Priqualifikation und des
Projektwettbewerbes erfolgen durch die Metron AG.

Metron Raumentwicklung AG
Stahlrain 2

Postfach

5201 Brugg

T 056 460 91 11
www.metron.ch
satis@metron.ch

Ansprechpersonen: Renate Haueter und Sandra Remund
2.3 Ziel des Verfahrens

Ziel des Verfahrens ist die Erlangung eines gesamtheitlichen Losungsvorschlags, der
sowohl die Nutzerbediirfnisse optimal erfiillt, sich gut ins Ortsbild einfiigt, eine hohe
architektonische Qualitdt und eine hohe Freiraumgqualitat aufweist sowie eine gute
Wirtschaftlichkeit erreicht. Neben der Selektion eines Siegerprojektes hat das Verfah-
ren die Auswahl eines kompetenten Planerteams mit Generalplaner als Partner fiir die
weiteren Projektierungsphasen zum Ziel.

2.4 Wettbewerbsart und Verfahren

Der Projektwettbewerb wird im selektiven Verfahren mit vorgingiger Praqualifikation
ausgeschrieben. Das Vergabeverfahren untersteht dem GATT/WTO-Ubereinkommen
iiber das 6ffentliche Beschaffungswesen und dem Binnenmarktgesetz.

Die Auftragsvergabe fiir die Generalplanerleistungen erfolgt in Anwendung von Art. 12
Abs. 1 Bst. B und Abs. 3 der Interkantonalen Vereinbarung iiber das &ffentliche Be-
schaffungswesen vom 15. Mirz 2001 (IV6B) 1iber einen Generalplaner-
Projektwettbewerb im selektiven Verfahren. Die Auftraggeberin erkliart die Ordnung
SIA 142 (Ausgabe 2009) subsididr zu den Bestimmungen iiber das 6ffentliche Beschaf-
fungswesen, als verbindlich.
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2.5 Praqualifikation

Im Rahmen einer 6ffentlich ausgeschriebenen Praqualifikation konnen sich interes-
sierte Planerteams mit Generalplaner fiir die Teilnahme am Projektwettbewerb bewer-
ben. Sie haben ihre gestalterische, technische, personelle und organisatorische Leis-
tungsfiahigkeit sowie ihre Erfahrung mit vergleichbaren Objekten darzulegen. Fiir die
Selektion kommen die Zulassungs- und Eignungskriterien gemiss Kap. 3.2 zur An-
wendung.

Im Praqualifikationsverfahren wahlt das Preisgericht 8 Planungsteams aus, welche zur
Teilnahme am anschliessenden Projektwettbewerb eingeladen werden.

Im Sinne der Nachwuchsforderung beabsichtigt das Preisgericht, 2 Teams mit jiinge-
ren Architekturbiiros zur Teilnahme am Projektwettbewerb einzuladen, welche iiber
die Fachkompetenz, jedoch nicht iiber den geforderten umfassenden Leistungsnach-
weis verfiigen (Bedingung fiir Nachwuchsférderung: siamtliche BiiroinhaberInnen des
Teammitgliedes Architektur mit Jahrgang 1980 oder jiinger). Im Eingabeformular
Praqualifikation (vgl. Kap. 3.4, Formular [B.o]) kann ein entsprechender Antrag ge-
stellt werden.

2.6 Projektwettbewerb

Die zur Teilnahme eingeladenen Planungsteams haben Projektvorschlige fiir die bei-
den Ersatzneubauten Sduberlihaus und Stockli der Stiftung Satis in Seon zu erarbeiten.
Es sind Losungsvorschlige fiir beide Objekte abzugeben, Teilabgaben sind nicht zulas-
sig. Der Projektwettbewerb wird anonym durchgefiihrt.

2.7 Verfahrenssprache

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Unterlagen, die fiir die Praqualifikation sowie fiir
den Projektwettbewerb eingereicht werden, miissen in deutscher Sprache abgefasst
werden. Miindliche Auskiinfte werden keine erteilt.

2.8 Teilnahmeberechtigung und Teambildung

Die Teilnahme am Préqualifikationsverfahren steht allen Planerteams mit Generalpla-
ners mit Wohn- oder Geschiftssitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat des
GATT/WTO-Ubereinkommens iiber das 6ffentliche Beschaffungswesen, soweit dieser
Staat Gegenrecht gewihrt, offen.

Die Zusammensetzung der Planerteams mit Generalplanern hat zwingend aus Fachleu-
ten der folgenden Bereiche zu bestehen:
— Architektur (Gesamtverantwortung) (keine Mehrfachteilnahme)

— Landschaftsarchitektur (keine Mehrfachteilnahme)

— Bauingenieurleistungen (Mehrfachteilnahme méglich)
— HLKKS-Ingenieurleistungen (Mehrfachteilnahme moglich)
— Elektroingenieurleistungen (Mehrfachteilnahme moglich)

Weitere Spezialisten und Fachplaner werden nicht verpflichtend verlangt, konnen aber
nach Bedarf der Teilnehmenden zusétzlich beigezogen werden. Diese sind im Eingabe-
formular(Kap. 3.4 Abgegebene Unterlagen B6-B8) aufzufiithren und deren Selbstdekla-
ration ist beizulegen.
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Doppel- und Mehrfachteilnahmen von einzelnen Teammitgliedern sind mit Ausnahme
des federfithrenden Architekturbiiros sowie des Landschaftsarchitekturbiiros zuléssig.
Das federfithrende Architekturbiiro muss aber iiber die Mehrfachteilnahme der Fach-
planer unterrichtet sein. Die Gewihrleistung der Anonymitit und die Verantwortung
allfalliger Konflikte bei einer Mehrfachteilnahme tragen die Teilnehmenden selbst.
Arbeitsgemeinschaften sind zugelassen, wobei das Formular Selbstdeklaration von
jeder Einzelfirma auszufiillen ist.

Um das geplante Bauvorhaben erfolgreich umzusetzen, setzt die Auftraggeberschaft
eine entsprechende Erfahrung und Fachkompetenz als Team sowie die personellen
Kapazititen der teilnehmenden Teammitglieder, insbesondere des federfiihrenden
Architekturbiiros, voraus.

Mit der Einreichung der Bewerbung wird die Auftraggeberschaft erméchtigt, die Rich-
tigkeit der Angaben des Bewerbenden zu iiberpriifen und Auskiinfte einzuholen.

2.9 Verfahrensausschluss

Von der Teilnahme am Verfahren ausgeschlossen sind Fachleute, die eine gemiss SIA
Ordnung 142, Artikel 12.2. nicht zulissige Verbindung zu einem Mitglied des Preisge-
richts haben. Nicht zugelassen sind insbesondere Fachleute, die bei der Auftraggeber-
schaft oder einem Mitglied des Preisgerichts (inkl. ExpertInnen) angestellt sind, sowie
Fachleute, die mit einem Mitglied des Preisgerichts nahe verwandt sind oder in einem
engen beruflichen Abhingigkeits- oder Zusammengehorigkeitsverhiltnis stehen. (Weg-
leitung Befangenheit und Ausstandsgriinde SIA 142i-202d). Die Abklarung von allfalli-
gen Befangenheitsgriinden zwischen Teilnehmenden und Mitgliedern des Preisgerichts
ist bis zum Abschluss des Verfahrens Sache der teilnehmenden Teams.

2.10 Preisgericht

Zur Beurteilung der Praqualifikation sowie des Projektwettbewerbes setzt die Auftrag-
geberschaft folgendes Preisgericht ein:

Sachpreisgericht (stimmberechtigte Mitglieder)
— Dr. Gerhard Ruff, Stiftungsrat Stiftung Satis, Prasident Baukommission
— Lucia Lanz, Geschéftsfithrung Stiftung Satis
— Heinz Biirki, Stiftungsrat Stiftung Satis, Vizeprasident Baukommission (Ersatz)

Fachpreisgericht (stimmberechtigte Mitglieder)
— Rolf Meier, Architekt BSA, Baden
— Yvonne Rudolf, Dipl. Architektin ETH, BSA, Ziirich
— Pascal Gysin, international Master of Landscape Architecture, Sissach
— Urs Deppeler, Metron Architektur AG, Baukommission Stiftung Satis (Ersatz)

ExpertIlnnen (beratend, ohne Stimmrecht)
— Kurt Pfeuti, Bundesamt fiir Justiz BJ
Pius Lang, Bauverwalter Seon
— Kerstin Meier, Stiftung Satis Bereichsleitung Wohnen
Ivar Martin, Stiftung Satis Bereichsleitung Arbeit
Christin Degenhardt, Stiftung Satis Bereichsleitung Justiz
Daniel Gerber, Metron Architektur AG, Brugg (Baumanagement / Baukosten)
— Lorenz Juen, Aargauer Gebaudeversicherung AGV, Brandschutzexperte

Das Preisgericht behilt sich den Beizug weiterer ExpertInnen vor. Jeder Beitrag vom
interdisziplindren Team wird von einem entsprechenden Spezialisten beurteilt.
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2.11 Termine

Praqualifikation:

— Publikation auf SIMAP und im elektr. Kantonsblatt  30.10. 2020

— Bezug Unterlagen 30.10. 2020

— Eingabe Bewerbungsunterlagen 11.12. 2020

— Beurteilung Praqualifikation KW 2. 2021

— Bekanntgabe Resultate Praqualifikation Ende KW 2/3, 2021
Projektwettbewerb:

— Abgabe der Unterlagen KW 6, 2021

— Begehung/Bezug Modell KW 6, 2021

— Fragenstellung Ende KW 8, 2021

— Fragenbeantwortung Ende KW 10, 2021

— Eingabe Unterlagen Projektwettbewerb KW 21, 2021

— Eingabe Modell Projektwettbewerb KW 22, 2021

— Beurteilung 1 Projektwettbewerb KW 24 od. 25, 2021

— Beurteilung 2 Projektwettbewerb KW27, 2021

— Publikation Ausstellung August 2021

2.12 Preissumme und Ankiufe

Fiir das Einreichen der Bewerbungsunterlagen im Rahmen des Praqualifikationsver-
fahrens wird keine Entschadigung ausgerichtet.

Fiir den Projektwettbewerb stehen dem Preisgericht insgesamt CHF 180'000.- exKkl.
MwSt. als Preisgeld zur Verfiigung. Allen Teams wird davon bei termingerechter und
vollstindiger Abgabe des Wettbewerbsbeitrages eine pauschale Entschidigung von je
CHF 10'000 exkl. MwSt. ausbezahlt. Die restlichen CHF 100'000 exkl. MwSt. werden
fiir Preise und Ankaufe verwendet. Es ist vorgesehen 3-4 Preise zu vergeben. Die Ver-
teilung des Preisgeldes liegt im Ermessen des Preisgerichts. Die Gesamtpreissumme
wird voll ausgerichtet. Der Anteil von allfilligen Ankdufen betrdgt maximal 40%. Wei-
tere Kosten fiir Fachingenieure, Spezialisten, Modelle, Plankopien usw. werden nicht
separat vergiitet.

2.13 Weiterbearbeitung

Die Auftraggeberschaft beabsichtigt, entsprechend dem Resultat der Beurteilung und
der Empfehlungen des Preisgerichts, das Planerteam mit Generalplaner (federfiihren-
des Architekturbiiro und die zwingend beizuziehenden Fachplaner, vgl. Kap.2.8) des
vom Preisgericht zur Ausfithrung empfohlenen Projektes mit der Weiterbearbeitung zu
beauftragen. Dariiber hinaus soll das Siegerteam mit den iibrigen Umbauarbeiten und
einer eventuellen Aufstockung der Weinhalde am Standort Seon betraut werden (nicht
Teil des Wettbewerbs).

Vorbehalten bleiben die Kreditgenehmigungen und Bewilligungen iibergeordneter
Instanzen.

Das Preisgericht kann mit einer Mehrheit von mindestens drei Vierteln der Stimmen
des Fachpreisgerichtes und der Zustimmung aller SachpreisrichterInnen einen ange-
kauften Wettbewerbsbeitrag zur Weiterbearbeitung oder zur Ausfithrung empfehlen.
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Eine eventuelle entschidigte Uberarbeitung mehrerer Projekte im Anschluss an den
Projektwettbewerb (Bereinigungsstufe) bleibt vorbehalten.

2.14 Leistungsumfang und Honorarbedingungen

Fiir die Honorierung des Planerteams mit Generalplanern gelten folgende Konditio-
nen:

— Grundleistungen gemass SIA Ordnung 102, 103, 105 und 108/Ausgabe 2018 und
den Empfehlungen KBOB.

— Esist vorgesehen, dem siegreichen Planungsteam mdéglichst 100% der Teilleis-
tungen nach Ordnung SIA 102 (2014) zu iibertragen. In jedem Fall jedoch be-
steht der minimale Leistungsanspruch von 58.5% des ordentlichen Honorars.

— Fiir die iibrigen Teilleistungen nach SIA 102 von 41.5 % (Kostenplanung, Baulei-
tung und Inbetriebnahme) behilt sich die Auftraggeberin vor, diese allenfalls an
ein fachlich entsprechend ausgewiesenes Baumanagementbiiro zu vergeben.

— Die Federfiihrung und Projektleitung verbleibt jedoch immer beim beauftragten
Architekturbiiro.

— Die aufwandbestimmenden Baukosten gelten iiber das Gesamtprojekt (keine
Einzelbausummen pro Gebiaude)

Fiir die Honorarberechnung nach Baukosten gelten folgende Faktoren:

Aufwandbe- Schwie-

stimmende Leis- rig- Anpas-  |Sonder-

Baukosten tungs- keitsgrad |sungs- |leis- Teamfak- |Stunden-
Fachgebiet (ohne MWSt.)  |anteileq |Z-Werte |n faktorr |tungens |tori ansatz h

Generalplaner pauschal 5 % des Architektenhonorars

Architekt inkl. BKP2zu100% |q=mind. |gem.SIA |n=1.1 1.00 1.0 0.9 Fr.135.--

Baumanagementund |BKP4zu50%  |58.5% (Heim-

Kostenplanung BKP 9 zu 50% statten)

Landschafts- BKP4zu100% |q=mind. |gem.SIA |n=1.1 1.0 1.0 0.9 Fr.135.--

architektur 58.5%

Bauingenieur gem. SIA 103 g=mind. |gem.SIA |n=0.8 1.0 1.0 0.9 Fr.130.--
58.5 %%

Gebéudetechnik BKP 23, 24, 25(1) |g =mind. |gem.SIA |n=09 1.0 1.0 0.9 Fr.130.--

HLKSE 2u 100% 58.5 %%

Spezialisten Richtpreis, Verrechnung nach effektivem Aufwand |Fr. 135.--

@ ebenso entsprechende Positionen aus BKP 1, 4
2.15 Verbindlichkeit / Urheberrecht

Das Programm und die Fragenbeantwortung sind fiir die Auftraggeberschaft, die Teil-
nehmenden und das Preisgericht verbindlich. Mit der Teilnahme an der Priaqualifika-
tion anerkennen die Teilnehmenden ausdriicklich die im vorliegenden Programm fest-
gehaltenen Bedingungen, Ablaufe und Verfahren sowie den Entscheid des Preisgerichts
in Ermessensfragen.

Das Urheberrecht an den eingereichten Wettbewerbsarbeiten verbleibt bei den Projekt-
verfassenden. Sdmtliche eingereichten Unterlagen gehen in das Eigentum der Auftrag-
geberschaft {iber. Auftraggeberschaft und Teilnehmende besitzen das Recht auf Verof-
fentlichung der Arbeiten unter Namensnennung der Auftraggeberschaft und der Pro-
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jektverfassenden. Ausgenommen davon bleibt das Recht auf Erstversffentlichung, wel-
ches bei der Auftraggeberin liegt.

2.16 Vertraulichkeit und Kommunikation

Die Teilnehmenden sind verpflichtet, alle im Zusammenhang mit dem Verfahren zur
Verfiigung gestellten Informationen und Unterlagen vertraulich zu behandeln und
ausschliesslich fiir die vorliegende Aufgabe zu verwenden. Die Kommunikationshoheit
liegt alleine bei der Veranstalterin, der Stiftung Satis. Die Information der Offentlich-
keit iiber die vorliegende Planungsaufgabe ist alleinige Sache der Veranstalterin.

2.17 Publikation und Ausstellung

Nach Abschluss des Verfahrens werden alle zur Beurteilung zugelassenen Projekte des
Projektwettbewerbes unter Namensnennung der Verfassenden offentlich ausgestellt.
Der Bericht des Preisgerichts wird den Teilnehmenden im Rahmen der Zuschlagseroff-
nung sowie der Tages- und Fachpresse zur Publikation zur Verfiigung gestellt.

2.18 Rechtsmittelbelehrung

Gegen die Entscheidungen der Auftraggeberschaft im Rahmen des Wettbewerbsver-
fahrens kann innert 10 Tagen seit Eroffnung beim Verwaltungsgericht des Kantons
Aargau, Obere Vorstadt 40, 5000 Aarau, schriftlich Beschwerde erhoben werden. Die
Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat die Begehren und deren Begriindung
mit Angabe der Beweismittel zu enthalten.
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3 Praqualifikation

3.1 Allgemeines

Fiir die erfolgreiche Umsetzung des geplanten Bauvorhabens setzt die Auftraggeberin
eine entsprechende Erfahrung und Fachkompetenz sowie die personellen Kapazitdten
der teilnehmenden Teammitglieder, insbesondere des federfithrenden Architekturbii-
ros, voraus.

Im Rahmen des Priqualifikationsverfahrens wihlt das Preisgericht anhand der im
Kapitel 3.2 formulierten Zulassungs- und Eignungskriterien 8 Planungsteams, davon 2
Nachwuchsbiiros (siehe Kap.2.5) fiir die Teilnahme am Projektwettbewerb aus.

3.2 Zulassungs- und Eignungskriterien

Zulassungskriterien
— Vollstandigkeit der Unterlagen (gemaéss Kap. 3.4)
— termingerechte Einreichung der Unterlagen (gemiss Kap. 3.5)
— Wohn- oder Geschiftssitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat der
GATT/WTO-Ubereinkommen
— unterschriebene Selbstdeklaration (von allen Teammitgliedern!)

Eignungskriterien

Das Wettbewerbsverfahren richtet sich nicht ausschliesslich an Planungsbiiros mit Er-
fahrung im Bau von Wohnheimen und sozialen Einrichtungen. Planende mit Erfahrun-
gen im Bereich von vielfaltigen Formen des Wohnens (Wohnbauten), die eine dhnliche
Grossenordnung und Komplexitiat aufweisen und die unten aufgefiihrten Kriterien erfiil-
len, konnen ebenfalls fiir eine Teilnahme am Projektwettbewerb ausgewihlt werden.

Das Preisgericht bewertet die Eignung der Bewerbenden nach folgenden Kriterien:

Teammitglied Fachbereich Architektur (Generalplaner) 60%

— Organisationsstruktur und Kapazitit des Architekturbiiros (Grosse und
Alter des Unternehmens, Biirostruktur)

— aktuelle Referenzen (nicht dlter als 10 Jahre) iiber die Planung und Aus-
fiihrung von vergleichbaren Objekten (Zweckbestimmung innovative
Wohnbauten, Heimstéatten/Wohnheime, Beschiftigung, Komplexitat,
Projektumfang, nachhaltiges und wirtschaftliches Bauen), Projekte
und/oder Wettbewerbserfolge, mind. eines davon ausgefiihrt.

— Qualitit der 2 Referenzprojekte: Gesamtkonzeption, architektonische
und stadtebauliche Qualitit, Relevanz zur Aufgabenstellung (Umfang,
Nutzung)
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Teammitglied Fachbereich Landschaftsarchitektur 30%

— Organisationsstruktur und Kapazitit des Architekturbiiros (Grosse und
Alter des Unternehmens, Biirostruktur)

— aktuelle Referenz (nicht &lter als 10 Jahre) iiber die Planung und Aus-
fiihrung von vergleichbarem Objekt (Zweckbestimmung Wohnbau-
ten/Heimstatten und Wohnheime, Komplexitit, Projektumfang,), Pro-
jekte und/oder Wettbewerbserfolg

— Qualitdt des Referenzprojekts: Gesamtkonzeption, landschaftsarchitek-
tonische Qualitit, Relevanz zur Aufgabenstellung (Umfang, Nutzung)

Teamzusammensetzung 10%

— Erfahrung Architekturbiiro als Generalplaner
— Leistungsfahigkeit und Erfahrung der weiteren Teammitglieder (Bauin-
genieurwesen, HLKKS-Ingenieurwesen, Elektroingenieurwesen)

Die eingereichten Unterlagen verbleiben im Eigentum der Auftraggeberschaft.
3.3 Abgegebene Unterlagen

[A] Programm Priqualifikation (PDF-Datei)

[B] Eingabeformular Praqualifikation (Excel-Dokument)
[B.o] Deckblatt / Antrag auf Teilnahme inkl. Checkliste Unterlagen
[B.1] Firmenangaben, Referenzen Architektur (Generalplaner) und Selbstdekla-
ration
[B.2] Firmenangaben, Referenz Landschaftsarchitektur und Selbstdeklaration
[B.3] Firmenangaben, Referenz Bauingenieurwesen und Selbstdeklaration
[B.4] Firmenangaben, Referenz HLKKS-Ingenieurwesen und Selbstdeklaration
[B.5] Firmenangaben, Referenz Elektroingenieurwesen und Selbstdeklaration
[B.6] - [B.8] Firmenangaben, Referenz weiterer Teammitglieder und Selbstde-
klaration

[C Situationsplan, 1:1000 (PDF-Datei)

Die Unterlagen konnen ab, Freitag 30.0ktober 2020 online bei folgender Homepage
herunter geladen werden: https://www.metron.ch/datentransfer/

Ein Versand der Unterlagen in Papierform ist nicht vorgesehen. Im Falle von Proble-
men mit dem Herunterladen oder Offnen der Dateien wenden Sie sich bitte per Mail
an: satis@metron.ch

3.4 Einzureichende Unterlagen

Eine Bewerbung hat die folgenden, vollstindig ausgefiillten und rechtsverbindlich un-
terzeichneten Eingabeformulare inkl. Beilagen zu enthalten:

(1) Vollstandig ausgefiilltes Eingabeformular Praqualifikation [B], bestehend aus
[B.0o] Deckblatt / Antrag auf Teilnahme (Federfithrendes Biiro)
[B.1] Firmenangaben, Referenzen Architektur (Generalplaner) und Selbstdekla-

ration

[B.2] Firmenangaben, Referenz Landschaftsarchitektur und Selbstdeklaration
[B.3] Firmenangaben, Referenz Bauingenieurwesen und Selbstdeklaration
[B.4] Firmenangaben, Referenz HLKKS-Ingenieurwesen und Selbstdeklaration
[B.5] Firmenangaben, Referenz Elektroingenieurwesen und Selbstdeklaration
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[B.6] - [B.8] Firmenangaben, Referenz weiterer Teammitglieder und Selbstde-
klaration

in Papierform und digital als Excel-Datei (Angaben iiber Biirostruktur und Refe-
renzen). Die Angaben aller Teammitglieder sind zwingend in einer einzigen Excel-
Datei (vgl. Originaldatei) einzureichen.

Die in Papierform eingereichten Unterlagen, Deckblatt/Antrag auf Teilnahme
[B.o] sowie die Selbstdeklarationen aller Teammitglieder [B.1 -B.8] miissen voll-
standig ausgefiillt und unterschrieben werden.

Bewirbt sich ein Architekturbiiro als Arbeitsgemeinschaft (ARGE), sind auf dem
Formular B1 beide ARGE-Mitglieder einzutragen. Auch in diesem Fall sind ge-
samthaft 2 Referenzprojekte aus dem Fachbereich Architektur einzureichen (siehe
unten). Es ist der ARGE freigestellt, ob die 2 Referenzprojekte von je einem Biiro
der ARGE stammen oder nur vom federfithrenden Architekturbiiro.

(2) Dokumentation von 2 (im Eingabeformular aufgefiihrten) aktuellen Referenzob-
jekten des Architekturbiiros (mindestens ein ausgefiihrtes Projekt, nicht ilter als
10 Jahre) und eines (im Eingabeformular aufgefiihrten) aktuellen Referenzpro-
jekts des Landschaftsarchitekturbiiros (projektierte oder ausgefiihrte Projekte
und/oder Wettbewerbe nicht dlter als 10 Jahre), 1 A3-Blatt pro Referenz, einseitig
bedruckt, Quer-Format, Papierstiarke max. 200 g/m?

Die Objekte sind so darzustellen, dass deren Beurteilung hinsichtlich der aufge-
fiihrten Eignungskriterien moglich ist. Die Referenzdokumentationen sind mit ei-
nem Kurztitel und dem Namen der Bewerbenden zu bezeichnen. Texte haben sich
auf den Nachweis der Erfiillung der Eignungskriterien zu beziehen und sind kurz
zu halten.

Weitere Unterlagen werden nicht zur Beurteilung zugelassen. Die geforderten Unterla-
gen sind einzeln (nicht gebunden oder geheftet) zuzustellen.

3.5 Eingabe der Bewerbungsunterlagen

Abgabe in Papierform

Die verlangten Bewerbungsunterlagen (1) und (2) sind in Papierform (1 Exemplar)
verschlossen und versehen mit dem Vermerk ,Praqualifikation Erweiterung Stiftung
Satis, Seon» an folgender Adresse einzureichen:

Metron Raumentwicklung AG

Vermerk ,,Praqualifikation Erweiterung Stiftung Satis, Seon“
Stahlrain 2

Postfach 480

5201 Brugg

Massgebend ist der Poststempel* Freitag, 11. Dezember 2020 oder die Abgabe am
Empfang bis spitestens am 11. Dezember 2020 (Offnungszeiten Mo-Do 8-12 und
13.30-17Uhr, Fr 8-12 und 13-30-16 Uhr)

* Hinweis: Es gilt der Poststempel gemiss SIA Wegleitung 142i-301d_Postversand:
«Die Teilnehmer miissen den Verlauf der Sendung unter www.post.ch unter «Track &
Trace» verfolgen und, wenn sie das Eintreffen am Ankunftsort nach 5 Tagen noch nicht
feststellen konnen, dies unverziiglich mitteilen (satis@metron.ch). Unterlassen die
Teilnehmer diese fristgerechte Riickmeldung, so konnen sie bei Nichteintreffen ihrer
Eingabe keinerlei Rechte mehr geltend machen, auch wenn der Versand rechtzeitig
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erfolgt ist. In jedem Fall ist das Aufbewahren einer Kopie der Quittung (mit dem
Strichcode) von dusserster Wichtigkeit.»

Digitale Abgabe
Die verlangten Bewerbungsunterlagen (1) und (2) miissen digital (im Originalformat
Excel und PDF) abgegeben werden. Die digitalen Unterlagen miissen bis spitestens am
Freitag, 11. Dezember, 16.00 Uhr als Datenupload gemiss den nachfolgenden
Schritten abgegeben werden:
a) Eine ZIP-Datei mit allen Bewerbungsunterlagen (im Originalformat Excel und
PDF) erstellen
b) Datentransfer iiber
http://fex.metron.ch/pup an annkatrin.hartmann@metron.ch (Empfanger), Ab-
sender eingeben
¢) Durchsuchen und ZIP-Ordner mit den Bewerbungsunterlagen auswihlen, mit
Upload-Button abschliessen
d) Nach erfolgreichem Datentransfer erhalten Sie eine Bestatigung per Mail

Fiir den technischen Support steht folgender Kontakt zur Verfiigung:
satis@metron.ch (nur schriftlich)

3.6 Vorpriifung

Die Bewerbungen werden von der Metron Raumentwicklung AG hinsichtlich der Zu-
lassungskriterien gepriift und die Eignungskriterien in einem nicht wertenden Bericht
dokumentiert. Dieser steht dem Preisgericht als Entscheidungshilfe zur Verfiigung.
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4 Projektwettbewerb

Die zum Projektwettbewerb eingeladenen Teams erhalten zu Beginn des Projektwett-
bewerbes zusétzliche Unterlagen, insbesondere ein Programm (Programm Projekt-
wettbewerb) mit einem detaillierten Aufgabenbeschrieb sowie alle fiir die Bearbeitung
der Aufgabe notwendigen Grundlagen. Die nachfolgenden Angaben haben lediglich
orientierenden Charakter, Anderungen bleiben vorbehalten.

4.1 Termine

Die definitiven Termine fiir den Projektwettbewerb werden zusammen mit den ent-
sprechenden Unterlagen abgegeben. Die voraussichtlichen Termine sehen wie folgt
aus:

Projektwettbewerb:
— Abgabe der Unterlagen KW 6, 2021
— Begehung/Bezug Modell KW 6, 2021
— Fragenstellung Ende KW 8, 2021
— Fragenbeantwortung Ende KW 10, 2021
— Eingabe Unterlagen Projektwettbewerb KW 21, 2021
— Eingabe Modell Projektwettbewerb KW 22, 2021
— Beurteilung 1 Projektwettbewerb KW 24 od. 25, 2021
— Beurteilung 2 Projektwettbewerb KWz27, 2021
— Publikation Ausstellung August 2021

4.2 Ausschlusskriterien

Bei Nichterfiillung folgender Kriterien werden die Wettbewerbsbeitrage von der Beur-
teilung ausgeschlossen:

— fristgerechte Abgabe der verlangten Unterlagen (Plane und Modell)

— Vollstindigkeit der verlangten Unterlagen

— Wahrung der Anonymitat

4.3 Beurteilungskriterien

Die Beurteilung der Wettbewerbseingaben erfolgt nach folgenden Kriterien (Reihenfol-
ge ohne Gewichtung):
— Stidtebau / Architektur
Innovation Wohnangebot
— Freiraumgestaltung
Funktionalitit / Betrieb
Wirtschaftlichkeit
Nachhaltigkeit

Eine Prizisierung der Beurteilungskriterien wird im Rahmen des Wettbewerbspro-
gramms vorgenommen.
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4.4 Wettbewerbsunterlagen

Zusatzlich zu den Unterlagen der Priaqualifikation werden die folgenden Unterlagen
abgegeben (Die Liste ist unvollstindig und wird im Zuge der Erarbeitung des Wettbe-
werbsprogramms erganzt).

— Wettbewerbsprogramm

— Raumprogramm mit Erlauterungen

— Plangrundlagen (Katasterplan, Situationsplan, Hohenaufnahmen, Werklei-

tungsplane etc.)

— weitere Projektierungsgrundlagen (Mobilitatskonzept, Baugrundanalysen, etc.)

— Formulare (Teilnahmebestaitigung, Verfassernachweis, Kenndaten, etc.)

— Modellgrundlage

4.5 Einzureichende Unterlagen Projektwettbewerb

Pline

— Situation (Dachaufsicht und Umgebung), M. 1:500

— Umgebung Ersatzneubauten mit Erdgeschossnutzungen im M.:1:200 (Perimeter
Baubereiche)

— alle zum Verstandnis des Projektes notwendigen Grundrisse, Schnitte und An-
sichten, M. 1:200

— Ausschnitt Grundriss Beschiftigung Sauberlihaus (mébliert), M. 1:50

— Ausschnitt Grundriss Wohnen Stockli (mobliert), M. 1:50

— konstruktive Vertiefung (Fassadenschnitt und -ansicht) beider Objekte
M. 1:50

Erliduterungen
— stadtebauliches und architektonisches Konzept
— Funktionalitat und betriebliche Ablaufe
— Gestaltung der Wohn- und Arbeitsriume (Raumstimmung/Raumbeziige)
— Gestaltung der Aussenrdume, Erschliessungs- und Parkierungskonzept
— Wirtschaftlichkeit/Nachhaltigkeit
— Brandschutzkonzept (Fluchtwege und Brandabschnitte)
— Flexibilitat der Gebaudestruktur (Systemtrennung)

Kenndaten / Berechnungen
— Schematische Darstellung Nutzungsverteilung/Nachweis Erfiillung Raumpro-
gramm
— Flachen und Volumen gemass der Grundlage (XX) und Norm SIA 416 mit ent-
sprechenden Schemata digital und in Papierform (xlsx, pdf)

Modell
— Kubische Darstellung des Projektes im Modell Massstab 1:500, in weiss (Es ist
die abgegebene Modellgrundlage zu verwenden).

Verfassercouvert
— vollstindig ausgefiilltes Formular Projektverfassende ist in geschlossenem mit
Kennwort beschrifteten Briefumschlag (inkl. Angabe Bankverbindung fiir Aus-
zahlung Preisgeld)

Planverkleinerungen
— Samtliche Pliane massstéblich verkleinert, ausgedruckt auf DIN A3

mefron



mefron

Erweiterung Wohnen und Beschéftigung Seon | Projektwettbewerb

CD miit digitalen Daten
— Samtliche Pline massstiblich verkleinert auf DIN A3 im PDF-Format sowie die
Flachen- und Volumenkenndaten

17




mefron

Erweiterung Wohnen und Beschéaftigung Seon | Aufgabenstellung 18

5 Aufgabenstellung

Die Aufgabenstellung des Projektwettbewerbs wird im Wettbewerbsprogramm erlau-
tert. Nachfolgende Ausfiihrungen stellen lediglich erste Informationen dar und haben
informellen Charakter.

5.1 Vision, Mission und Zielsetzung

Im Rahmen des Projektwettbewerbs werden je ein qualitativ hochstehender Projekt-
vorschlag fiir den Ersatz des Sduberlihauses und des Stécklis sowie der geeignetste und
kompetenteste Partner fiir die Projektierung und Ausfithrung beider Projekte gesucht.

Im Zentrum dieser Erneuerung des Areals der Stiftung Satis steht der iibergeordnete
Wunsch der Stiftung, die Anlage zu einem Ort des Wohlfiihlens zu entwickeln. Bei der
Konzeption der Erweiterung/Erneuerung ist darum die Auseinandersetzung mit inno-
vativen Wohnformen (welche sich klar vom Heimbau unterscheiden), mit bediirfnisge-
rechter Umgebungsgestaltung und mit Begegnungsorten mit viel Aufenthaltsqualitit
zentral.

Die Stiftung Satis versteht ihre Aufgabe folgendermassen (siehe dazu auch Kap. 5.5):

Vision

Menschen mit psychischen Beeintrichtigungen weisen in ihrem Leben viele Briiche
auf. Gescheiterte Beziehungen, Verlust von Arbeitsstellen und Wohnungen sind
gleichwohl Merkmale wie auch soziale Kontaktarmut und gesellschaftlicher Riickzug.
Der Ausgrenzung infolge sozial missverstindlichem Verhalten setzt die Stiftung Satis
mit ihrer Vision — ein besonderer Ort fiir besondere Menschen zu sein — ein wertschit-
zendes Zeichen verbunden mit einer respektvollen Haltung den Betroffenen gegeniiber.

Mission

Uber eine respektvolle, ehrliche und transparente Beziehungsgestaltung sind mittel-
und langfristig Veranderungsprozesses anstossbar. Fiir diese Beziehungsgestaltung
braucht es Raum und Zeit. Nicht zuletzt ist die Gestaltung von Infrastruktur ein wichti-
ger Faktor, welcher fordernd wenn durchdacht, aber auch verhindernd wenn nicht
reflektiert, wirken kann. Der Ausgestaltung des Begleitprozesses wird gleichsam hohe
Aufmerksamkeit zu bemessen, wobei der Konstanz des Beziehungsangebotes eine
Schliisselfunktion zusteht.

5.2 Rahmenbedingungen Situation Stiftung Satis

Aktuell hat die Stiftung Satis ihre Liegenschaften alle in Seon; auf dem Hauptareal das
Willy-Wiithrich-Haus, die Weinhalde, das Stockli und die Wolke 7, auf einem benach-
barten Grundstiick das Sauberlihaus. Zuséatzlich ist die Auslagerung von Wohnplétzen
in eine externe Liegenschaft (Mietobjekt) geplant. Abgestimmt auf die Betriebsstrategie
wurde eine Liegenschaftsstrategie erarbeitet, welche als Grundlage fiir das vorliegende
Konkurrenzverfahren dient.

Die strategische Ausrichtung und das heute vorhandene Raumangebot der Stiftung
Satis an der Oberdorfstrasse in Seon erfordern mittelfristig Anpassungen bei den Im-
mobilien. Einzelne Gebdude weisen einen aufgelaufenen Unterhaltsbedarf auf, bei an-
deren Gebduden entsprechen die Grundrissstruktur und der Ausbaustandard nicht
mehr den aktuellen Anforderungen. Im architektonischen Ausdruck und bei der Rau-
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matmosphére bestehen weitere Defizite, die sich auf die Raumqualitdten auswirken.
Untersuchungen der Bausubstanz und Gebiudeanalysen der Liegenschaften in Seon
haben gezeigt, dass sich weitere Investitionen bei einzelnen Gebauden wirtschaftlich
nicht rechnen.

Mit dem Ziel einer rdumlichen Trennung von Wohnen und Beschiftigung wurde zu-
dem die Parzelle 1262 in der Miihlematt in Hallwil erworben. Dort bieten sich Mo6g-
lichkeiten im Bereich der Beschiftigung. Die Umsetzung dieser Erweiterung findet zu
einem spéteren Zeitpunkt statt und ist nicht Teil des Wettbewerbs. In Seon und in
Hallwil sollen zukiinftig gesamthaft fiir 100 Klienten Wohn- und Arbeitsplitze zur Ver-
fiigung stehen und dem Anspruch einer individualisierten Betreuung in den Lebensbe-
reichen Wohnen, Arbeit und Freizeit gerecht werden.

5.3 Perimeter und Erweiterung am Standort Seon

Die Parzelle Nr. 1034 mit den Gebauden Stockli, dem Willy-Wiithrich-Haus und der
Wolke 7 sowie die Parzelle Nr. 3627 bilden den Perimeter fiir den Ersatzneubau Stéckli
(Bauperimeter). Zusammen mit der Parzelle Nr. 3626 bildet der Bauperimeter den
Bearbeitungsperimeter, welcher im Rahmen der Umgebungsgestaltung zu bearbeiten
ist (Bearbeitungsperimeter Hauptareal). Fiir den Ersatzneubau Siuberlihaus auf der
Parzelle Nr. 1012 ist der Bauperimeter identisch mit dem Bearbeitungsperimeter.
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Legende:

1 Sauberlihaus (Ersatzneubau)
2 Stockli (Ersatzneubau)

3 Willy-Wiithrich-Haus

4 Wolke 7 (Abbruch)

5 Weinhalde

6 Mietobjekt

Bearbeitungsperimeter

Bauperimeter

Abbildung 2: Situationsplan mit den beiden
Bearbeitungsperimetern (Quelle: Geoportal
Kt. Aargau)

Das Sauberlihaus und das Stockli sollen durch zeitgeméasse Neubauten ersetzt werden.
Die Wolke 7 wird ersatzlos abgebrochen. Das Attika der Weinhalde soll zu einem Voll-
geschoss erweitert und das Dachgeschoss des Willy-Wiithrich-Hauses ausgebaut wer-
den. Ausserdem sind Umbauten im Bestand vorgesehen. Zusétzlich sollen Wohnplitze
in ein Mietobjekt ausgelagert werden. Der Projektwettbewerb umfasst folgende Aufga-
ben:

— Ersatzneubau Stockli

— Ersatzneubau Sauberlihaus

— Umgebungsgestaltung innerhalb der beiden Bearbeitungsperimeter

Die Auftraggeberschaft beabsichtigt, das siegreiche Generalpanerteam ebenfalls mit
den Aus- und Umbauarbeiten der {ibrigen Gebdude zu beauftragen.
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5.4 Bauordnung, Zonenplan, baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Bau- und Nutzungsordnungen von Seon wurden iiberarbeitet und am 1.3.2019
durch die Gemeindeversammlung genehmigt. Neu sind alle Parzellen der Stiftung Satis
ganz der Wohn- und Gewerbezone (WG3) zugeordnet. Die Wohn- und Gewerbezone
WG ist fiir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Die Gebidude sind nach Regelbauweise zu planen (keine Arealiiberbauung und
kein Gestaltungsplan)

2 A

DD CTQTTANKI S 3N

Abbildung 3: Auszug Zonenplan Gemeinde
Seon

Es gelten folgende Rahmenbedingungen gemaiss Bau- und Nutzungsordnung der Ge-
meinde Seon:

Vollgeschosse max. 3
Ausniitzungsziffer” 0.8 (total)

— fur Wohnen maximal 0.6

— fur Gewerbe maximal 0.6

— DG und UG nicht anrechenbar
— aGF Stockli? maximal 1'380m2
Gesamthdhe Schragdachbauten 14m

Gesamthdhe Flachdachbauten 12m

Mehrlangenzuschlag bei Grenzabstanden

ab 15m Gebéaudelange

Minimaler Grenzabstand

4.0m bei 2 VG (gemass § 8
Absatz 8, BNO)
7.0m bei 3 VG

Larmempfindlichkeitsstufe

Zonenvorschriften

§13

1) In der WGS ist eine maximale AZ von 0.8 festgelegt. fiir reine Wohnbauten existiert
eine max. AZ von 0.6 und fiir Gewerbebauten eine maximale AZ von 0.6. Die Stiftung
Satis ist eine Institution mit gemischten Nutzungen Wohnen/Gewerbe (Wohnen:
Heimplatze fiir Klienten / Gewerbe: Administration, Kiiche, Lingerie, Beschaftigung
usw.). Es kann von der maximalen AZ von 0.8 ausgegangen werden. Ausnutzungsiiber-
tragungen zwischen den Parzellen 3626, 1034 und 3627 sind moglich. Im Rahmen
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eines spiateren Baugesuchs soll der Nachweis Wohnen/Gewerbe erbracht werden. Un-
ter-, Dach- und Attikageschosse miissen nicht zur Ausnutzung gerechnet werden.

2) Die Ausniitzung ist in der Gesamtbetrachtung des Hauptareals zu rechnen. Das
Stockli darf dabei die aGF von 1'380m? nicht iiberschreiten. Fiir das Saubelihaus gilt
die AZ gemiss Bau- und Nutzungsordnung.

Grenzabstinde Ersatzneubau Stockli
Der Ersatzneubau Stockli kann zur Wegparzelle 1035 (Einwohnergemeinde Seon) mit
einem Strassenabstand von 4.00 m erstellt werden. Zur Parzelle 1351 (Kaminski) muss
der kleine Grenzabstand von 7.00 m und ein entsprechender Mehrldngenzuschlag von
einem Achtel der Mehrldnge eingehalten werden. Zum Willy-Wiithrich-Haus gelten die
Abstidnde gemass Brandschutzvorschriften.

Ersatzneubau Siuberlihaus

Ein Ersatzneubau auf der Parzelle 1012 ist nach Regelbauweise moglich. Zur Ober-
dorfstrasse und zum Fussweg 1013 muss jeweils der Strassenabstand von 4.00 m (gilt
auch fiir unterirdische Bauten) eingehalten werden. Zu den iibrigen Grenzen miissen
unterirdische Bauwerke einen minimalen Grenzabstand von 50 cm einhalten. Im Ubri-
gen gilt der ordentliche Grenzabstand und die entsprechenden Mehrlangenzuschlige.

Gefahrenzone Areal Siuberlihaus

Aktuell ist im Bereich der Parzelle 1012 noch eine Gefahrenzone ausgeschieden, da der
Zufluss und das Einlaufwerk vom Bach «Holderngraben» im Eindolungsbereich noch
Defizite aufweist. Das bedeutet, dass sich der Bach bei Extremereignissen iiber die
Retterswiler- und die Oberdorfstrasse entwissern kann. Auf der Parzelle 1012 ist ge-
mass Fliesstiefenkarte ab einem EHQ mit Fliesstiefen von 0.01-0.25 m zu rechnen. Bis
zur Realisierung des Hochwasserprojekts durch die Gemeinde muss bei einem Neu-
bauprojekt bei den Offnungen im Untergeschoss und der Einfahrt in eine allfillige
Autoeinstellhalle reagiert werden.

Hindernisfreiheit

Die Neubauten sowie der Aussenraum sind in allen Bereichen hindernisfrei auszubil-
den. Es gilt die Norm SIA 500 Behindertengerechtes Bauen. Es sind auch die beiden
Merkblatter MB 065 «Spezialbauten» und MB 011 «Duschraume mit WC» /April 2018
(Bezug bei der Schweizer Fachstelle fiir Hindernisfreie Architektur) zu beriicksichtigen.
Neubauten sowie Umgebungsgestaltung sind zudem in Anlehnung an die Planungs-
richtlinie «Altersgerechte Wohnbauten» von Felix Bohn (Bezug bei der Schweizer
Fachstelle fiir Hindernisfreie Architektur) zu planen.

Energie und Haustechnik

Die geplanten Baumassnahmen sollen in 6kologischer und energieeffizienter Bauweise
realisiert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass das Stockli und das Sduberlihaus an die bestehenden
Leitungen der Fernwiarme angehingt werden konnen. Die Energie- und Wiarmeerzeu-
gung werden im Wettbewerb nicht speziell thematisiert. Das Siegerteam erhilt nach
Abschluss des Wettbewerbs den Auftrag, die entsprechenden Priifungen vorzunehmen.

Brandschutz

Es wird davon ausgegangen, dass die aktuellen Brandschutznormen und die feuerpoli-
zeilichen Bestimmungen in der innenrdumlichen Organisation eingehalten und beziig-
lich der Gebaudeabstinde beriicksichtigt werden. Es werden Konzept-Skizzen verlangt
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zum Brandschutz (Mst. 1:500) mit Aussagen zu den Fluchtwegen (mit vermassten
Hauptfluchtwegen) zu den rdumlichen Abfolgen, zu Brandabschnitten und zum Auf-
enthaltskonzept.

Schutzraumpliitze

Gemiss Bauverwaltung Seon sind eventuell Schutzraumplitze im Zusammenhang mit
Bauvorhaben gefordert. Im Raumprogramm des Wettbewerbs werden Schutzriume
verlangt. In der weiteren Projektierung muss der genaue Bedarf noch geklart werden.

5.5 Projektziele

Das Infrastrukturangebot muss den Bediirfnissen der Klienten iiber 24 Stunden Rech-
nung tragen:

— Die Infrastruktur beriicksichtigt die zentralen raumlichen und sozia-
len Bediirfnisse von Menschen mit psychischen Beeintrichtigungen,
insbesondere die Bediirfnisse nach stimulierender Architektur und
Design, guter Akustik, sinnlichen Materialien und Texturen, Tages-
licht und Frischluft, Aussicht, Zugang zu Gemeinschaftszonen und
Naturerlebnissen, stressreduzierender Umgebung und Riickzugs-
moglichkeit.

— Betreuen, Unterstiitzen, Begleiten und Beraten: Diese vier Begleitmodel-
le in den Wohnwelten zeigen die unterschiedlichen Bediirfnisse des Betroffenen
und die entsprechend angepassten Dienstleistungsmodelle der Stiftung Satis. Es
braucht fiir alle Begleitmodelle Individualraume fiir Riickzugsbedarf sowie auch
Kollektivraume zum Training der Sozialkompetenzen. Jeder Betroffene geht wo-
chentags einer internen Arbeit oder Beschiftigung nach.

— Eine Liegenschaft sollte entstigmatisierend wirken, d. h. keinen Heimcharak-
ter ausweisen, sondern vielmehr ein «Zuhause» darstellen. Das heisst beispiels-
weise, dass die Betroffenen in moglichst vielen Lebensbereichen mitwirken, mit-
oder entscheiden konnen. Die Vielfalt in den Angeboten wird den individuellen
Bediirfnissen der Betroffenen gerecht und kann insbesondere durch eine «be-
sondere Architektur» oder «besondere Struktur» unterstiitzt werden. Eine prak-
tische Zuordnung von Raumen oder gewihlten Materialien ermoglichen effizien-
te Arbeitsablaufe.

5.6 Nutzergruppen und Raumkonzepte

Beschrieb Nutzergruppen

Die Wohn- und Arbeitsplitze sind fiir Menschen — erwachsene Frauen und Ménner im
Alter von ca. 25 — 65 plus Jahren - mit psychischen Beeintrachtigungen wie Schizo-
phrenie, Depressionen, Angststérungen oder dhnliches ausgerichtet. Teilweise beste-
hen bei Klienten zusitzlich korperliche Beeintrachtigungen, welche das situative oder
dauernde Nutzen eines Hilfsmittels wie bspw. einen Rollator oder Duschstuhl, not-
wendig machen. Die Betroffenen kommen aus einer psychiatrischen Klinik, aus einer
anderen stationiren Sozialeinrichtung oder aus dem eigenstdndigen Wohnen, welches
sie nicht mehr aufrecht halten konnen. Das Ziel des Aufenthaltes ist, Betroffenen mit-
tels den unterschiedlichen Progressionsangeboten im Wohn- und Arbeitsbereich wie-
der zu Selbstindigkeit zu befihigen. Bei einigen Betroffenen geht es um den Erhalt
ihrer Ressourcen, da sie aufgrund korperlichen oder psychischen Einschriankungen
langfristig auf Betreuung angewiesen sind. Somit kann die Aufenthaltsdauer in der
Stiftung Satis von einigen Monaten bis hin zu Jahrzehnten betragen. Sobald ein dau-
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ernder und intensiver Pflegebedarf besteht, erfolgt ein Wechsel in eine Pflegeinrich-
tung.

Beschrieb Raumkonzept Siauberlihaus

Der Hauptempfang der Stiftung Satis ist im Erdgeschoss des Siduberlihauses unterzu-
bringen. Als Visitenkarte der Stiftung soll der Auftritt stilvoll, aber nicht protzig sein.
In diesem Gebidude befinden sich sonst hauptsichlich Beschiftigungsrdume. Diese
Tagesstrukturflichen, sollen moglichst flexibel gestaltbar sein, sodass je nach Befind-
lichkeit der Klienten der Raum unterschiedlich unterteilt werden kann. Ebenfalls in
diesem Gebidude ist die Wohneinheit «Strukturgruppe» fiir 6 Wohnplitze und sepa-
rierten Beschiftigungsraumen untergebracht. Diese Klientengruppe lebt und arbeitet
zusammen (24h, 7 Tage) und ist in fortwdhrendem intensiven Austausch. Fiir diese
Wohngruppe ist darum ganz besondere Sorgfalt in der Planung gefragt: sie ist wohn-
lich zu konzipieren sowohl betreffend Grundrisstypologie wie auch im Ausdruck, in der
Ausstattung und der Materialisierung. Eine klassische Heimstruktur mit institutionel-
lem Charakter ist nicht erwiinscht. Der Zugang zu einem geschiitzten Aussenraum oder
einer Terrasse als Lebensraum ist essentiell.

Beschrieb Raumkonzept Stockli

Im Eingangsgeschoss dieses Ersatzneubaus, welcher hauptsichlich durch Wohnen
genutzt wird, sollen die Verwaltung und der Gemeinschaftsraum platziert werden. Ein
grossziigiger gedeckter Eingangsbereich soll zum Verweilen einladen und Bezug zu den
iibrigen Bauten des Hauptareals nehmen. Die 18 Wohnplitze sind in 2 Wohngruppen a
je 9 Plitze zu unterteilen. Gemaiss den Zielen der Stiftung Satis (siehe Kap. 5.5) sind die
Wohngruppen als gemiitliches Zuhause der Klienten auszugestalten und entsprechend
als Wohnung zu konzipieren; sowohl betreffend Grundrisstypologie wie auch im Aus-
druck, in der Ausstattung und in der Materialisierung. Eine klassische Heimstruktur
mit institutionellem Charakter ist auch hier nicht erwiinscht.

Flexible Gebiaudestruktur
Die Strukturen der beiden Neubauten sind so zu planen, dass sie eine hohe Flexibilitat
aufweisen und spitere Anpassungen an neue Bediirfnisse einfach méglich sind.

5.7 Umgebungsgestaltung/ -nutzung

Areal Siduberlihaus

Das Sauberlihaus mit dem Hauptempfang ist die Visitenkarte der Stiftung Satis, welche
vom Hauptareal hierher verlegt wird. Strassenseitig hat das Areal entsprechend einen
eher offentlichen Charakter. Jedoch soll auch auf diesem Areal ein Garten mit Erleb-
niswert, mit Begegnungs- und Riickzugsraum gestaltet werden. Es ist zudem Raum fiir
Anlésse vorzusehen (z.B. kleiner Markt, Veranstaltungen). Fiir den Fussverkehr (Tag
und Nacht) wird das Areal Sduberlihaus hindernisfrei mit dem Hauptareal verbunden
(unter Einbezug der 6ffentlichen Erschliessung) (siehe dazu auch Kap. 5.8).

Hauptareal

Das Hauptareal mit den Liegenschaften Stockli, Willy-Wiithrich-Haus sowie Weinhal-
de wird hauptsichlich zum Wohnen genutzt. Im Gegensatz zur heutigen Situation soll
darum auf diesem Areal moglichst wenig Individual- und Werkverkehr vorhanden sein
(siehe auch Kap. 5.8). Mit dem Abbruch der Wolke 7 und mit der Reduktion der Anzahl
Parkplatze auf dem Hauptareal (siehe Kap. 5.8) wird ermdoglicht, die Erschliessung mit
Parkierung neu zu iiberdenken und eine gesamtheitliche Losung fiir den Aussenraum
des Hauptareals vorzuschlagen. Die Umgebung kann nur in Etappen realisiert werden.
(siehe Kap. 5.10). Die Erarbeitung eines Vorgehenskonzepts fiir die Umgebungsgestal-
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tung im Zusammenhang mit der definitiven Etappierung ist Bestandteil der Aufgabe
des siegreichen Planungsteams.

Die Umgebung soll vielseitig konzipiert sein und sich als Erlebniswelt zum Wahrneh-
men mit allen sieben Sinnen und mit viel Aufenthaltsqualitédt anbieten. Die Topografie
ermoglicht Weitsicht. Die Bediirfnisse nach Begegnung einerseits und nach Riickzug
andererseits sind zu beriicksichtigen. Ein intuitives und gut gekennzeichnetes und hin-
dernisfreies Fusswegnetz fiihrt Klienten und Besucher durch das Areal. Es ist eine
Durchléssigkeit zwischen den Erdgeschossraumen und der Umgebung anzustreben.

Die nordlich gelegene Mauer, welche die Grundstiicke 1034 und 3626 von den Grund-
stiicken des EFH-Quartiers 3197 und 3198 trennt und 1.5m von der Grenze zuriickver-
setzt ist, muss nicht zwingend stehen bleiben. Eine Abgrenzung zum EFH-Quartier
wird gefordert, deren Form kann im Zusammenhang mit der Projektentwicklung mit
den Eigentiimern abgesprochen werden.

Die Mauer siidlich vom Willy-Wiithrich-Haus, welche die Parzellen 3627 und 1034
voneinander trennt, kann entfernt werden. Die Neugestaltung dieser beiden topogra-
fisch anspruchsvollen Parzellen ist in Zusammenhang mit der offentlichen Fussweg-
fiihrung westlich des Areals zu entwickeln.

Im Untergeschoss der Weinhalde soll kiinftig ein Raum fiir die Igelstation genutzt wer-
den. Die Auswilderungsstation (Aussengehege) fiir die Igel (10 Boxen a je 1.5 x 1.5m) ist
daher moglichst in der Nahe anzuordnen.

5.8 Parkierung / Erschliessung

Erschliessung Fussverkehr

Die Verbindung vom Siuberlihaus zum Hauptareal kann entweder iiber den Zugang,
welcher auch der motorisierte Verkehr nutzt (ab der Oberdorfstrasse tiber die Parzelle
1035) erfolgen, oder via Mattenweg. Dort, wo der Mattenweg (Parzelle 1037) auf den
anderen oOffentlichen Fussweg (Parzelle 1035) trifft, ware der Ausgangspunkt um via
Hangparzelle 3627 einen neuen attraktiven Zugang zum Hauptareal anzubieten. Der
offentliche Fussweg mit der Parzellen-Nr. 1035, welcher entlang der Parzellen 3627
und 1034 fiihrt, ist von Seiten der Klienten moglichst nicht zu nutzen. Die Fusswegver-
bindung iiber die Privatgrundstiicke 1036 und 1032 ist nicht zulassig (wird aktuell je-
doch genutzt). Der aktuelle Zugang von der Parzelle Nr. 3627 zum Grundstiick 1039
soll entfernt werden (Abgrenzung gewiinscht).

Erschliessung motorisierter Verkehr

Das Hauptareal wird wie bisher ab der Oberdorfstrasse iiber die Parzelle 1034 er-
schlossen. Fiir die Anlieferung und fiir die Zu- und Wegfahrt fiir Personenwagen ist
diese Zufahrt relativ schmal. Beim Einmiindungsbereich in die Oberdorfstrasse wird
der geforderte Sichtbereich nicht eingehalten. Die Verkehrssicherheit wird heute mit
einem Verkehrsspiegel gewiahrleistet. Die Erschliessung kann auch bei Umbauten, Auf-
stockungen und Ersatzneubauten in der heutigen Form belassen werden, sofern keine
bedeutende Mehrbelastung beim Anschluss an die Oberdorfstrasse erfolgt. (Die Reduk-
tion der Anzahl Parkplitze auf dem Hauptareal und die Verlagerung des Hauptemp-
fangs der Stiftung Satis vom Hauptareal auf das Areal Sauberlihaus fiihrt zu einer deut-
lichen Minderbelastung des Areals).

Die Parzelle 1012 wird von Westen iiber eine gemeindeeigene Parzelle erschlossen.
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Die Anlieferung mit Kleinlastwagen (13t) muss beim Siduberlihaus sowie auf dem
Hauptareal bis zum Haupteingang des Willy-Wiithrich-Hauses méglich sein. Die Zu-
fahrt fiir die Ambulanz muss fiir alle Liegenschaften gewihrleistet sein.

Parkierung

Die Umgebung des Hauptareals wird aktuell zu einem grossen Teil fiir die Parkierung
verwendet. Zur Zeit sind dort 24 Parkplétze (davon 3 fiir Busse) platziert, wobei 5 Plit-
ze Ostlich der Weinhalde platziert sind und von Norden erschlossen werden (nicht via
Hauptareal). Die Nutzung der Umgebung des Hauptareals als Begegnungs- und Erho-
lungsraum wird durch die 19 Parkplétze stark eingeschrankt.

Fiir die Analyse der Situation in Bezug auf Parkierung und Erschliessung wurde ein
Mobilitatskonzept erarbeitet.

Insgesamt sollen 57 PP erstellt werden. Diese Zielgréosse wurde anhand der Park-
platzbedarfes und der Situationsanalyse mit der Stiftung Satis definiert. Der Raum
fiir Parkpldtze auf dem Areal der Stiftung Satis in Seon ist sehr begrenzt. Das Ziel soll
sein, dass das Parkplatzangebot langfristig nicht iiberdimensioniert ist und trotzdem
eine gute Erreichbarkeit gewdhrleistet ist. Damit auf dem Areal um das Haupthaus
Spielraum fiir andere Nutzungen geschaffen werden kann, wird die Realisierung
einer an das Minimum angelehnten PP-Anzahl angestrebt. Dafiir muss gewdhrleistet
werden, dass nur 80% der Mitarbeitenden mit dem Auto zur Arbeit kommen und
somit einen Parkplatz bendtigen.

Gemiss Mobilitdtskonzept sind folgende Parkplitze vorgesehen:

Standort Art der PP Anzahl PP
Realit (externes Mietobjekt) Mitarbeiter-PP 14
Weinhalde (bestehend) Mitarbeiter-PP 5
Willy Wiithrich-Haus Mitarbeiter-PP 7
Willy Wiithrich-Haus Besucher-PP 1
Willy Wiithrich-Haus Ambulanz 1
Willy Wiithrich-Haus Logistik (Anlieferung 3t) 1
Séauberlihaus Tiefgarage (neu) Mitarbeiter-PP 20
Séauberlihaus oberirdisch (bestehend) Betriebsfahrzeuge (PW, brauchen IV-PP) 2
Séauberlihaus oberirdisch (bestehend) Transportbusse 2
Séuberlihaus oberirdisch (bestehend) Besucher-PP 4
Total 57

Aus dem Mobilitatskonzept geht also hervor, dass zukiinftig auf dem Hauptareal noch
15 Parkplitze vorgesehen sind (davon 2 fiir Ambulanz und Anlieferung), wobei mindes-
tens 5 Parkplitze 6stlich der Weinhalde platziert werden konnen, welche von Norden
erschlossen werden und nicht via Hauptareal. Die Parkplatzzahl auf dem Hauptareal
selber wird damit auf maximal 10 Plitze reduziert (davon je 1 fiir Ambulanz und Anlie-
ferung), was gegeniiber der heutigen Anzahl (19Plitze) eine massive Reduktion bedeu-
tet.

Im Siuberlihaus werden neu 20 Parkplitze in einer Tiefgarage untergebracht und 8
Parkplatze oberirdisch fiir Besucher und Betriebsfahrzeuge. 14 Parkplitze sind im Mie-
tobjekt vorgesehen.

Gemass Mobilitatskonzept sind folgende Veloabstellplétze vorgesehen:

Die 20 Veloabstellpldtze sollen moglichst nahe den Eingdngen der Gebdude angeord-
net werden. Sie sind iiberdacht und so gestaltet, dass das gleichzeitige Abschliessen
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von Rad und Rahmen méglich ist. Die Veloabstellplitze im Aussenraum miissen be-
leuchtet und an iibersichtlichen Orten erstellt werden. Gemdss Informationen der
Stiftung Satis gibt es keinen Bedarf an Veloabstellplitze fiir Besuchende. Deshalb
werden diese nicht separat ausgewiesen. Allfillige einzelne Besuchende kénnen einen
der 20 Veloabstellplitze beniitzen.

Auszug Mobilitdtskonzept (Stand 28.08.2020)

5.9 Wirtschaftlichkeit

Aufgrund der Liegenschaftsstrategie von Juni 2020 werden die Anlagekosten fiir die
beiden Ersatzneubauten Stockli auf CHF 9,55 Mio. und diejenigen fiir den Neubau
Sauberlihaus auf CHF 8,55 Mio. geschitzt. Total soll am Standort Seon, inkl. Umge-
bung, CHF 24 Mio. investiert werden.

5.10 Grobterminplan Umsetzung Liegenschaftsstrategie (prov.)

Uberarbeitung Liegenschaftsstrategie Stiftung Satis

Abgleich Liegenschaftsstrategie mit BKS

Rechtsgltige neue Bau- und Nutzungsordnung Seon vorauss. April 19
Erarbeitung definitive Raumprogramme fur die einzelnen Objekte
Genehmigung Raumprogramme durch BKS, Anmeldung Infrastruktur
Voraussichtliche Genehmigung neue BNO Hallwil

=

—

1. Etappe, externe Mietlésung in Seon
Voraussichtlicher Bezug externe Mietobjekte Wohnen Seon (18 Klienten)

e

2. Etappe, Aufstockung Weinhalde Seon
Klarung Nachbarrecht, Vereinbarung Grenzabstande
Auftragserteilung an Planerteam Weinhalde (Direktauftrag, Offerten)

=

Planung Auftockung Weinhalde, Baueingabe

r hren Gemeinde Seon)
‘Ausfihrungsplanung und Submission |
Ausfiihrung Aufstockung, mit Bezug (friihestens ab Bezug 1. Etappe) 9

3a. Etappe, Ersatzneubau Séauberlihaus
Vorbereitung und Durchfiihrung Wettbewerbsverfahren Sauberlihaus und Stockli
Wettbewer Vergabe i 1
Projektierung VP und BP Sauberlihaus und Stockli, Baueingabe
i fahren Sauberlihaus und Stéckli,
Ausfiihrungsplanung und Submission Sauberlihaus (und Stockli) |
Ausfiihrung Sauberlihaus mit Bezug (friihestens ab Bezug 2. Etappe) *

e

3b. Etappe, Neubau Beschaftigungsstatte Hallwil
Vorbereitung Wettbewerb
Durchfihrung Wettbewerbsverfahren

Vergabe P ]
Projektierung VP und BP, Baueingabe

===

‘Ausfiihrungsplanung und Submission
Ausfiihrung und Bezug

=

4. Etappe, Ersatzneubau Stockli Seon
Ausfiihrungsplanung und Submission Stockli
Ausfiihrung Stockli mit Bezug (Ausfihrung frihestens ab Bezug Etappe 3b)

=
e

5. Etappe, Ausbau Dachgeschoss und Umbau Willy-Wiihtrich-Haus Seon
Planung Umbau und Ausbau, Baueingabe

fahren,
Ausfiihrungsplanung und Submission
Ausfilhrung (frihestens ab Bezug 4. Etappe)

F\daten\I4\19-087-00\01_PR_ORG\Terminel{iab_terminplan_gesam_201006 xisxj100ahre LT
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6 Genehmigung

Das vorliegende Programm wurde vom Preisgericht am 20. Oktober 2020 genehmigt.
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