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Alter und Pflege
Alterszentren Stadt Winterthur

Auszug Immobilienstrategie Alter und Pflege 2020 - 2040

Alter und Pflege Stadt Winterthur (A + P) betreibt in der Stadt Winterthur 5 Standorte - Adlergarten
(AZA), Oberi (AZO), Bruhlgut (AZB), Rosental (AZR) und Neumarkt (AZN) - mit einem integrierten
Spitex-Zentrum (das Zentrum Oberwinterthur am Standort AZO) und flnf Spitex Aussenstellen (die
Zentren Palmstrasse, Seen, Téss, Veltheim und Wilflingen). Insgesamt umfasst das Immobilienport-
folio von A + P 13 eigene und 7 angemietete Liegenschaften. Fir einen grossen Teil der Immobilien
besteht in den kommenden 15 Jahren ein umfassender Erneuerungsbedarf.

Aufgrund der demografischen und gesellschaftlichen Entwicklung sowie der damit einhergehenden,
sich verandernden Bedirfnisse stehen im gesamten Bereich der Pflegeversorgung grosse Verande-
rungen an. A + P hat die Chance, mit innovativen und bedarfsgerechten Angeboten und Immobilien
diese Zukunftstrends friihzeitig aufzunehmen und die Angebots- sowie die Immobilienentwicklung
darauf auszurichten.

Mit dem angestrebten Versorgungsmodell «alles unter einem Dach» soll eine integrierte und ver-
netzte Versorgung moéglichst an allen Standorten umgesetzt werden. Die Infrastruktur soll dieses Mo-
dell unterstitzen.

Im Rahmen der vorliegenden Immobilienstrategie wurden die strategischen Leitplanken und Rah-
menbedingungen fir die Entwicklung des Immobilienportfolios von A + P festgelegt und die Schwer-
punkte der Entwicklungsschritte fiir die nachsten 15 - 20 Jahre definiert.

Potentialanalyse

Die Potentialanalyse macht deutlich, dass die beiden erneuerten Hauptgebaude an den Standorten
AZN und AZA den Anforderungen des Richtraumprogrammes weitgehend entsprechen. Die Haupt-
gebaude der Standorte AZO, AZB und AZR hingegen weisen ein Defizit auf in Bezug auf die gefor-
derten Flachen im Richtraumprogramm. Diesen Defiziten kann entsprechend der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen auf unterschiedliche Art und Weise begegnet werden (siehe Kap.12 und
Kap. 13.3).

Immobilienentwicklung und Strategie

Die Eingrenzung der Entwicklungsoptionen pro Standort und Gebaude erfolgte im Rahmen eines
Entwicklungsworkshops und Sitzungen mit dem Projektkernteam. Zunachst wurden die méglichen
Entwicklungen pro Gebaude und pro Standort untersucht. In einem weiteren Schritt wurden dann die
Erkenntnisse aus den Standortuntersuchungen im Sinne einer Gesamtstrategie Uber alle finf Stand-
orte in Zusammenhang gesetzt und kombiniert. Eine qualitative Bewertung der daraus abgeleiteten
Strategievarianten und vertiefte Studien und Abklarungen ermdéglichten schliesslich die Definition der
Immobilienstrategie Alter und Pflege. Diese gibt einen Rahmen mit definierten Entwicklungsschritten
(«Prioritaten») vor, lasst aber trotzdem Raum fiir eine gewisse Flexibilitat in der Angebotsentwicklung
in Abhangigkeit des sich entwickelnden Bedarfs («Optionen»).

Areal AZ Adlergarten

Der Ersatzneubau auf dem Baufeld Nord ermdglicht eine effiziente Rochadeplanung. Nach der
Rochadezeit kbnnen mit dem Erweiterungsneubau die stationdren Langzeitpflegeplatze, welche an
den Standorten AZO, AZB und AZR reduziert werden, ersetzt werden. Das Angebot Wohnen mit
Service (WmS), welches voraussichtlich auf dem Baufeld Sud entstehen wird, erganzt das Gesamt-
angebot des Standortes AZA so, dass die Anforderungen der Angebotsstrategie umgesetzt werden
koénnen.

Areal AZ Oberi

Die beiden bestehenden Bauten am Standort AZO werden durch Neubauten ersetzt. Das ausgewo-
gene Angebot von stationarer Langzeitpflege und Wohnen mit Service entspricht der Angebotsstrate-
gie. Dank dem Erweiterungsneubau auf dem Areal AZA steht den Bewohnenden des Hauptgebau-
des AZO wahrend der Umsetzung ein Wohnangebot zur Verfigung (Rochadeflache). Das Areal ist
gross genug und verflgt Uber Reserveflachen, um auf einen zukinftigen sich entwickelnden Bedarf
reagieren zu kénnen.

Areal AZ Briihlgut
Durch die Ergéanzung des Neubaus Wohnen mit Service wird auf dem Areal ein ausgewogenes An-
gebot von stationarer Langzeitpflege und Wohnen mit Service entwickelt, was der Angebotsstrategie
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entspricht. Die Bewohnenden der Residenz kdnnen vor Ablauf der Betriebsbewilligung Ende 2028 in
den Neubau umziehen. Der An- und Umbau des Hauptgebaudes erméglicht die Optimierung der
Wohngeschosse. Dank dem Erweiterungsneubau auf dem Areal AZA steht den Bewohnenden des
Hauptgebaudes AZB wahrend der Umsetzung ein Wohnangebot zur Verfigung (Rochadeflache). Al-
ternativ oder zusatzlich zum Neubau WmS ist auch ein Angebot Wohnen mit erweitertem Service
(WmS+) in der erneuerten Residenz denkbar. Ohnehin ist die ablaufende Betriebsbewilligung fir die
Residenz bis max. Ende 2028 zu beachten.

Areal AZ Rosental

Die Sanierung und der Umbau des Bestandesbaus ermdglichen eine Optimierung des Raumangebo-
tes. Aufgrund der engen Rahmenbedingungen ist jedoch eine Anndherung an das Richtraumpro-
gramm nur eingeschrankt moéglich. Der Schutzstatus des Parks lasst keinen Erganzungsbau fir ein
Angebot Wohnen mit Service zu. Der Standort Rosental kann somit die Umsetzung der Angebots-
strategie nur bedingt erfullen.

Areal AZ Neumarkt

Das ausgewogene bestehende Angebot von stationarer Langzeitpflege und Wohnen mit Service ent-
spricht der Angebotsstrategie weitgehend. Die Umnutzung der stationaren Langzeitpflegeplatze in
ein Angebot mit erweitertem Service (WmS+) kénnte — in Abhangigkeit von der Entwicklung des Be-
darfs — als Option in Betracht gezogen werden, hat jedoch keinen unmittelbaren Einfluss auf die Im-
mobilienstrategie.

Alterszentrum Gebaude Zeitschiene
|2030 2031 |2032 |2033 |2034 2035 |
AZ Adlergarten  Baufeld Nord Bla LlAs 4]
Erweiterungsneubau
Adlerstrasse 2b (Villa) * o0 [ X ) Einzug Verwaltung in OG's Einzug Verwatung ins EG
Sanierung/Umbau ‘
Baufeld Sid 3 * 00 L] oo =
Sanierung/Umbau ‘ ‘
Baufeld Siid (Option 1) pAd) bl X J o o =m [ |
Neubau
AZ Oberi Ersatzneubau LP £ e L X ] ® e N
Abbruch Hauptgebéude ‘ ‘ ‘
Ersatzneubau Wm$ P e b X J (] e N
Abbruch Personalhaus 1
AZ Briihigut Waldhofstrasse 1 b ¢ *xoe (]  [X 2N A2 4
Sanierung/Umbau/Anbau ‘ ‘ ‘
Waldhofstrasse 5 (Option) P ¢ *x 00 o0
Umbau Residenz
g
Parzelle W3 8 b &) * © o N ¢ oo =
Neubau
AZ Rosental Rosentalstrasse 65 8 Yo e bl X [ ] oo =
Sanierung/Umbau ‘ ‘ ‘

Studienkredit  Projektierungskredit Ausfiihrungskredit

8 e xoollNeImmNee = I Darstellung Strategie

8 e *o® o _Jee = [ 1 nDarstellung Optionen

8 ) *x 0o [ ] oo =n in Abhangigkeit zu Strategie (nicht Bestandteil)
£ Opt 1 Entw. und

Yt Freigabe Raumprogramm/Betriebskonzept Machbarkeitsstudie / Vorstudie

*  Variantenentscheid/Empfehlung Auswahlverfahren

4 Ausgabenfreigabe Studienkredit / Auftrag AfS Projektierung

T Ablauf Betriebsbewilligung Residenz Baueingabe / Ausschreibung

A Umzug Bewohner in Erweiterungsneubau (1=AZO, 2=AZB, 3=AZR) I Realisierung

A Umzug Bewohner zuriick in emeuertes Hauptgeb&ude

@  Beschluss Stadtrat [1 Rochade-Gebéude wahrend Ermeuerung AZO/AZBIAZR
@  Beschluss Grosser Gemeinderat

B Volksabstimmung

Immobilien A + P, scfl, 29. Marz 2021



