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1. Einleitung

1.1. Ausgangslage

Die Stiftung Alterszentrum Region Bilach [SARB] betreibt im Raum
Bilach an sechs verschiedenen Standorten Pflegeplatze mit verschiede-
nen Pflegestufen. Dazu kommen noch verschiedene Alterswohnungen.
Rund 350 Angestellte arbeiten fir die Stiftung. Die Tragergemeinden der
SARB sind Biilach, Bachenbulach und Hochfelden.

Der Standort "Im Grampen" an der Allmendstrasse in Bllach wurde 2004
ertffnet. Diese Liegenschaft ist das einzige Gebaude im Eigentum der
Stiftung, bietet 100 Bewohnern ein Zuhause und ist das Mutterhaus mit
der administrativen Zentrale.

Die Stiftung Alterszentrum Region Bilach hat im Stiden der Bestandeslie-
genschaft die Parzellen 1400 + 1401 bereits gekauft und konnte einen Teil
der Parzelle 8417 und die Parzelle 8425 ebenfalls von der Stadt Biilach
erwerben. In diesen Parzellenteilen soll der Neubau entstehen. Die Par-
zellen werden nach vorliegen des Projektes zusammengelegt und die n6-
tige Flache von Parzelle Nr. 8417 abgetrennt.

Zu einem spateren Zeitpunkt soll im dstlichen Teil der Parzelle 8417 ent-
lang der Siidstrasse ein Erweiterungsbau (mit voraussichtlich Alterswoh-
nungen) entstehen kdnnen. Fir den Studienauftrag soll der Bereich in der
Umgebungsplanung beriicksichtigt werden. Das o6ffentliche Parkplatzan-
gebot auf der Teilparzelle 8417 soll dabei maximiert werden.

Die Bestandesliegenschaft wird an verschiedenen Stellen geringfiigig sa-
niert. Es werden mehr und modernere Buroraumlichkeiten erstellt. Diese
Arbeiten sind jedoch nicht Bestandteil des Studienauftrages.

Abbildung 1: Planungsperimeter Bauwerk [_] Zusatzperimeter Umgebung :
* best. Feuerwehrzufahrt
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1.2. Aufgabe

Mit der Ausschreibung des Studienauftrags soll ein Siegerprojekt und ein
Architekt und Landschaftsarchitekt fir die Phasen Projektierung und Aus-
fihrung (31 - 53 nach SIA) bestimmt werden.

Die Aufgabe des Studienauftrages sieht einen Neubau auf den Parzellen
1400, 1401, 8425 sowie dem westlichen Teil der Parzelle 8417 vor. Der
Neubau soll mit dem Bestandsbau verbunden werden (EG und UG), des-
sen Attraktivitat jedoch nicht schmalern. Die Parzellen 1400 und 1401 wer-
den von W3 in die Zonen fur 6ffentliche Bauten (OeB) umgezont.

Im Neubau sollen Raumlichkeiten fiir eine Pflegewohngruppe mit Men-
schen mit Demenz (18 — 20 Bewohner), Alterswohnungen, Raumlichkei-
ten fir die Spitex und eine medizinische Betreuung entstehen. Die Ein-
stellhalle soll 30 Parkplatze flir die Spitex und weitere flir die Alterswoh-
nungen verfligen. Die Dementenstation ist von den anderen Raumlichkei-
ten betrieblich zu trennen und verfugt Gber einen Dementengarten im Aus-
senbereich. Der Neubau ist mit einer wettergeschitzten Verbindung im
EG und UG an den Bestandsbau anzuschliessen (siehe Anschlussbereich
Abbildung 3).

Flr das Neubauprojekt werden aktuell Investitionen im Bereich von
CHF 20 - 23 Mio. (BKP 2 und 4, inkl. MWST) angenommen. Zudem wird
von einer zweijahrigen Bauphase fiir den Neubau ausgegangen.

Der Studienauftrag wird 6ffentlich ausgeschrieben und mit einer Praquali-
fikation, nicht anonym durchgeflhrt.

Es sollen funf Teams, bestehend aus einem Architekten, einem Land-
schaftsarchitekten und einem Baumanager am Verfahren teilnehmen.

1.3. Studienauftragsprogramm

Das vorliegende Studienauftragsprogramm bildet den Hauptbestandteil
der Ausschreibungsunterlagen. Im Kapitel 2, “Allgemeine Bestimmungen®
werden das Studienauftragsverfahren, die Organisation sowie die Ter-
mine umschrieben. Im Kapitel 3, “Aufgabenstellung® wird die Studienauf-
tragsaufgabe beschrieben. Im Kapitel 4, “Grundlagen® wird Bezug zur Vor-
geschichte und dem Areal genommen. Schliesslich sind im Kapitel 5,
“‘Rahmenbedingungen® die zwingend zu beachtenden Punkte aufgelistet.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 4/29
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1.4. Ziel des Studienauftrags

Das Ziel des Studienauftrages orientiert sich an der Vision der SARB.
Diese mochte den alteren und bedirftigen Menschen ein Dasein mit
Selbstbestimmung und hoher Lebensqualitat ermdglichen. Sie orientiert
sich an den Bediirfnissen alterer Menschen und gestalten ihre Angebote
in Form einer integrierten Versorgungskette.

Die Mitarbeitenden sind Teil der Stiftung und schatzen die SARB als at-
traktiven und verlasslichen Arbeitgeber in der Branche.

Die SARB streben eine erfolgreiche unternehmerische Entwicklung an
und berlicksichtigen dabei deren sozialen, gesellschaftlichen, kulturellen
und Okologischen Werte. Dabei ist interdisziplinare Zusammenarbeit und
regionale Verantwortung eine Selbstverstandlichkeit und stérken das ge-
genseitige Vertrauen.

In diesem Sinne soll die Erweiterung des Alterszentrums "Im Grampen"
ein Neubau werden, der folgende Ziele erreicht:

» Ein Neubau mit hoher Wohnqualitdt fir die pflegebedurftigen
Bewohner.

= Ein Neubau mit zeitgemassen und optimalen Arbeitsbedingungen fir
die Mitarbeitenden.

» Ein zukunftweisendes Projekt bezlglich Stadtebau, Architektur, Quar-
tiervertraglichkeit, Bautechnik und Aussenraum.

= Ein wirtschaftliches Projekt — die Rendite der Uberbauung ist ein
wesentlicher Bestandteil des Projektes, das Gesamtprojekt soll in sich
nachhaltig wirtschaftlich sein.

= Ein Okologisch nachhaltiges Projekt in den Bereichen Umwelt, Bau,
Betrieb und Unterhalt:
- Nutzungs- und Raumflexibilitdt sollen eine Minimierung des Fla-
chenbedarfs ermdglichen;
- Die Wahl der Baumaterialien und technischen Ausstattung sind
funktional (kein Luxus);
- das Verhaltnis zwischen Langlebigkeit und Unterhalt ist optimiert
und ausgewogen.
= Die Wahl des bestgeeigneten Architekten, Landschaftsarchitekten und
Baumanagers flr die Projektierung, die Ausflihrungsplanung, Aus-
schreibung und Bauleitung bis zur Realisierung des Bauvorhabens.
» Ein Angemessener Einbezug aller relevanten Stakeholder im Interesse
der Folgephasen und der anstehenden Entscheide.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 5/29
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2. Alilgemeine Bestimmungen
2.1. Allgemeines
Auftraggeber und Art  Die Stiftung Alterszentrum Region Bilach, Allmendstrasse 1, 8180

des Verfahrens

Ausschreibende Stelle

Grundlagen und
Rechtsweg

Verfahrenssprache

Rechtsmittelbelehrung

Bulach, beauftragt die Firma Helbling Beratung + Bauplanung AG mit der
Durchfiihrung eines nicht anonymen, einstufigen Studienauftrags im se-
lektiven Verfahren, um Projektvorschlage fir das Areal des Alterszent-
rums "Im Grampen", Bilach zu erhalten.

Der Studienauftrag Erweiterung "Grampen 2" wird nach folgendem Ver-
fahren durchgefihrt:

=  Selektiv mit Praqualifikation

* In Anlehnung an SIA 143

= Nicht anonymer Studienauftrag

» Einstufig

» Mit Fragerunde in der Studienauftragsphase

= Mit Zwischenbesprechung in der Studienauftragsphase
= Mit Projektprasentation durch die Projektteams

Der Auftraggeber wird anhand der Praqualifikation die Zahl der zur Ange-
botsabgabe eingeladenen Architekturbiiros beschranken, um die Auf-
tragsvergabe moglichst effizient abzuwickeln. Ein qualifizierter Wettbe-
werb wird gewahrleistet.

Stiftung Alterszentrum Region Bulach "Im Grampen"
Allmendstrasse 1
8180 Bulach

Der Studienauftrag untersteht der Interkantonalen Vereinbarung iber das
offentliche Beschaffungswesen (IV6B) oder der Submissionsverordnung
(SVO) des Kantons Ziirich.

Der Studienauftrag wird in Anlehnung an die Ordnung flr Architektur- und
Ingenieurstudienauftrage 143 (Ausgabe 2009) ausgetragen.

Das Programm und die Fragenbeantwortung sind fiir den Auftraggeber,
die Teilnehmenden und das Preisgericht verbindlich. Durch die Abgabe
eines Projekts erkennen alle Beteiligten diese Grundlagen und den Ent-
scheid des Preisgerichts in Ermessensfragen an. Gerichtsstand ist
Bulach, anwendbar ist schweizerisches Recht.

Das Verfahren wird in deutscher Sprache durchgefiihrt. Es werden nur
eingereichte Unterlagen in deutscher Sprache zum Studienauftrag zuge-
lassen.

Gegen diese Ausschreibung kann innert 10 Tagen, von der Publikation an
gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090
Ziirich, schriftlich Beschwerde eingereicht werden. Die Beschwerdeschrift
ist im Doppel einzureichen. Sie muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Ausschreibung ist beizulegen. Die an-
gerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und, soweit mdglich,
beizulegen.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 6/29
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2.2. Beurteilungsgremium

Das stimmberechtigte Preisgericht setzt sich aus Sachpreisrichter:innen
und Fachpreisrichter:innen zusammen. Es sind dies:

= Nermin Daki Geschéftsleiter SARB

= Daniela Mller Stv. Geschéftsleiterin SARB

» Claude R. Cornaz Prasident Stiftungsrat SAR

» Michael Biber Stiftungsrat SARB

» Andrea Spycher Stiftungsratin SARB

= Simone Caneppele Stiftungsratin SARB

* Madeleine Prévot Dipl. Architekt ETH / SIA / Stiftungsratin SARB
= Gabriel Lengen Stiftungsrat SARB

= Peter Senn Leiter Planung und Bau, Stadt Bullach
= David Kunz Dipl. Architekt HTL

» Martin von der Ropp Dipl. Ing. Architekt TU

» Anja Bandorf Dipl. Landschaftsarchitektin BSLA

2.3. Fachpersonen

Fachpersonen (ohne Stimmrecht) werden nach Bedarf fir die Vorprifung
beigezogen.

Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens sowie die Vorpriifung un-
ter Einbezug von mdglichen Fachpersonen (ohne Stimmrecht) erfolgt
durch:

Gian-Reto Peer, dipl. Arch. FH, Helbling Beratung + Bauplanung
Stefan Nievergelt dipl Bauing. ETH/SIA, Helbling Beratung +Bauplanung
Daniel Biichele, dipl. Ing. Geb.tech. FH, Helbling Beratung +Bauplanung

Der Veranstalter behalt sich die Mdglichkeit von Mutationen vor.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 7129



] I‘I «

Teilnahmeberechtigung

Team-
zusammensetzung

Mehrfachteilnahmen

Ausgabe Préaqualifikati-
onsunterlagen

helbling

% Stiftung Alterszentrum Region Bulach T

2.4. Praqualifikation

Aufgrund der eingereichten Bewerbungsunterlagen nimmt das Preisge-
richt eine Selektion geeigneter Teams aus Architekturbiro und Land-
schaftsarchitekturburo vor. Es werden finf Teams fiir eine Teilnahme am
Studienauftrag ausgewahlt.

Ziel des Verfahrens ist die Evaluation eines (iberzeugenden Projektbei-
trags und die Auftragsvergabe an ein kompetentes Architekturbiro, Land-
schaftsarchitekturbiiro und Baumanagementbdro.

Zusatzliche Fachplaner und Spezialisten kdnnen den Architekten bei der
Aufgabe unterstltzen, diese sind bei der Abgabe namentlich zu benen-
nen. Es besteht kein Anrecht auf eine weitere Beauftragung der Fachpla-
ner.

Fir die Praqualifikation besteht ein Planerteam zwingend aus Fachleuten
der folgenden Bereiche:

= Architektur
= Baumanagement inkl. Kostenplanung
» Landschaftsarchitektur

Die Mehrfachbeteiligung von Architekten, Baumanagement und Land-
schaftsarchitekten in anderen Planerteams ist untersagt. Zusatzliche
Fachplaner und Spezialisten diirfen in mehreren Planerteams vertreten
sein. Es ist Sache der Teilnehmenden dafiir zu sorgen, dass zwischen den
Teams keine Informationen Uber die Projekte weitergegeben werden.

Architektur und Baumanagement kann durch die gleiche Unternehmung
angeboten werden.

Im Falle einer Beauftragung behalt sich die Auftraggeberin das Vetorecht
gegen einzelne Subplaner (ausser den Gesamtleiter, den Architekten, das
Baumanagement und den Landschaftsarchitekten) vor.

Nicht zur Teilnahme berechtigt sind:

» Personen, die beim Auftraggeber, einem Mitglied des Beurteilungsgre-
miums oder einer Fachperson angestellt sind;

= Personen, die mit einem Mitglied des Beurteilungsgremiums oder einer
Fachperson nahe verwandt sind oder in einem beruflichen Abhangig-
keits- oder Zusammengehdrigkeitsverhaltnis stehen.

Ab Donnerstag, 05.05.2022, sind unter www.simap.ch oder bei der aus-
schreibenden Stelle die folgenden Unterlagen erhaltlich:

Studienauftragsprogramm 04.05.2022 [1.1]
Planervertrag Architekt 04.05.2022 [1.4]
Planervertrag Landschaftsarchitekt 04.05.2022 [1.5]

Praqualifikation Teilnahmeformular [4.1]

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 8/29
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» Vollstandig ausgefiillites Teilnahmeformular [4.1] inkl. Beilagen auf A4
ausgedruckt.

» Referenzprojekte: Es sind 3 Referenzen des Architekturbiiros, 1 Re-
ferenz des Baumanagementbiros und 2 Referenzen des Landschafts-
architekturblros von Bauten bzw. Anlagen oder solchen, die in Reali-
sierung sind (jeweils mind. 1 Referenz muss realisiert sein), vorzugs-
weise im ahnlichen Bereich betreffend Nutzung, Komplexitat und Er-
stellungskosten BKP 1 - 9 = CHF 10 Mio. abzugeben.

» Es kann ein gleiches Referenzobjeke flir Architekt und Baumanage-
ment eingereicht werden, sofern die ausgeibte Funktion mehrere der
erforderlichen Anforderungen abdeckt.

Es ist ein Plakat A0 (Grosse 84 / 120 cm) auf A3 gefaltet oder gerollt, mit
untenstehender Aufteilung einzureichen. Es werden nur das vorgeschrie-
bene Plakat und das Teilnahmeformular zur Beurteilung zugelassen. Die
Unterlagen sind je 1x auf Papier (Plakat + Teilnahmeformular A4) sowie
elektronischem Datentrager (Teilnahmeformular als PDF und Excel und
Referenzen als PDF) einzureichen.

P 84 cm _
Team- Angaben | Angaben | Angaben A
Uibersicht | zur Firma | zur Firma | zur Firma
Excel Architekt mit Landschafts- Baumanage-
Blatt 01 Referenzliste architekt mit | ment mit Refe-
Excel Blatt 02 | Referenzliste renzliste
Excel Blatt 03 | Excel Blatt 04
Referenz 1 Referenz 2
Architektur Architektur
Format A3 Format A3 e
(]
o
S
Referenz 3 Referenz 1
Architektur Baumanagement
Format A3 Format A3
Referenz 1 Referenz 2
Landschaftsarchitektur Landschaftsarchitektur
Format A3 Format A3
N

+

Dienstag, 07.06. 2022, bis 16.00 Uhr

Die Praqualifikationsunterlagen missen verschlossen mit dem Vermerk
"SARB GRAMPEN 2: Studienauftrag" bei der untenstehenden Adresse
eingetroffen sein. Das Datum des Poststempels ist nicht massgebend. Die

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 9/29
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Verantwortung fir das rechtzeitige Eintreffen samtlicher Unterlagen liegt
ausschliesslich bei der Bewerberin.

Helbling Beratung + Bauplanung AG
Stefan Nievergelt

Hohlstrasse 614

8048 Zurich

In einem ersten Schritt wird geprtift, ob der Antrag auf Teilnahme recht-
zeitig eingereicht worden ist und den formalen Vorgaben entspricht. Ge-
pruft werden beziiglich der formalen Vorgaben:

= Fristgerechte Einreichung
= Vollstandigkeit der Unterlagen

» Selbstdeklaration (ausgefiillt und rechtsgliltig unterzeichnet,
Bestandteil [4.1])

» Sprache (Deutsch)

Das Nichterflllen von Zulassungsvoraussetzungen ebenso wie unvoll-
stédndige oder fehlerhafte Eingaben kénnen zum Ausschluss von der
Praqualifikation fihren.

Erst nach Erfillung aller Zulassungsvoraussetzungen werden die Eig-
nungskriterien in einem weiteren Schritt durch das Beurteilungsgremium
eingehend gepriift.

Vergleichbarkeit (Komplexitat / Umfang) der Referenzen mit der be-
stehenden Bauaufgabe

» Qualitat der Referenzen beziglich Stadtebau und Architektur und
Landschaftsarchitektur

= Fachkompetenz

Die Praqualifikation erfolgt gemass den Eignungs- und Selektionskriterien
durch das Preisgericht. Ein Team, das die Eignungskriterien erfullt, wird
anhand der Selektionskriterien bewertet. Das Preisgericht wird aufgrund
der aufgefiihrten Selektionskriterien eine Gesamtbewertung vornehmen
und funf Teams selektieren.

Die Teilnahme an der Praqualifikation wird nicht entschadigt.

Alle Bewerber werden am Freitag, 17. 06. 2022 schriftlich tber ihre Zulas-
sung zur Teilnahme bzw. Nichtteilnahme am Studienauftrag orientiert.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 10/29
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2.5. Selektierte Biros (alphabetisch)

2.6. Beurteilung Studienauftragsresultate
Die Studienauftragsresultate werden gemass folgenden Kriterien beurteilt:
= Stadtebau, Architektur, Landschaftsarchitektur
- Aufgabenverstandnis
- Ortsbauliche Qualitat
- Architektonische Qualitat
- Landschaftsgestalterische Qualitat
- Baurechtliche Umsetzbarkeit
= Wohn und Lebensqualitat
- Umsetzung des Raumprogramms
- Erfullung der betrieblichen Anforderungen
- Hohe Flexibilitdt im Hinblick auf sich andernde Nutzerbedirfnisse

- Ermdglichen einer hohen Wohn- und Lebensqualitat der zukiinfti-
gen Bewohnenden

» Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit
- Umsetzbarkeit im vorgegebenen Kostenrahmen
- Unterhalt- und Betriebsaufwand
- Okologische Bauweise

Die Reihenfolge enthalt keine Gewichtung. Das Beurteilungsgremium wird
aufgrund der aufgefiihrten Beurteilungskriterien eine Gesamtwertung vor-
nehmen.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 11/29
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2.7. Entschadigungen

Eine Pauschalentschadigung von CHF 20°000.- (inkl. MWST) wird jedem
selektiertem Team ausbezahlt, wenn die Schlussabgabe des Studienauf-
trages termingerecht und vollstandig eingereicht und zur Beurteilung zu-
gelassen wird.

2.8. Urheberrecht

Das Urheberrecht bleibt bei den Verfassenden. Die im Studienauftrag er-
stellten Projektunterlagen und das Modell gehen in das Eigentum der Auf-
traggeberin Gber. Die Auftraggeberin ist berechtigt, die Projekte mit Nen-
nung der Verfasser zu verdffentlichen bzw. 6ffentlich auszustellen.

Die Teilnehmer verpflichten sich, die zur Verfliigung gestellten Planunter-
lagen ausschliesslich fiir die Bearbeitung des Studienauftrages zu ver-
wenden. Die Teilnehmer sichern zu, dass keine Rechte Dritter, insbeson-
dere Urheber- und Urhebernutzungsrechte, verletzt werden. Die Auftrag-
geberin lehnt jegliche Anspriiche aus Handlungen der Teilnehmer im Zu-
sammenhang mit diesen Verfahren ab.

2.9. Termine
Donnerstag, 05.05.2022

Unter www.simap.ch oder bei der ausschreibenden Stelle sind die Unter-
lagen erhaltlich.

Dienstag, 07.06.2022, bis 16.00 Uhr (Details siehe Ziffer [4.1])

Freitag, 17. 06. 2022

Montag, 04.07.2022, 16:00 Uhr

Treffpunkt ist um 16.00 Uhr vor dem Haupteingang. Es findet eine Infor-
mationsveranstaltung und die Ausgabe der Unterlagen (Kap.2.10) inklu-
sive Grundmodell statt. An der Informationsveranstaltung werden keine
Fragen zum Inhalt des Studienauftragsprogrammes beantwortet. Ge-
stellte Fragen werden jedoch aufgenommen, gesammelt und allen Betei-
ligten im Anschluss in schriftlicher Form beantwortet und zugestellt. Sdmt-
liche Unterlagen werden dem Planerteam bei dieser Veranstaltung in
elektronischer Form abgegeben. Die Teilnahme an der Informationsver-
anstaltung ist obligatorisch.

Montag, 22.08.2022, 16:00 Uhr

Fragen zum Verfahren und Programm kénnen bis zum genannten Datum,
an Stefan Nievergelt (stefan.nievergelt@helbling.ch) per Mail eingereicht
werden. Samtliche Fragen und Antworten werden am Mittwoch,
31.08.2022, samtlichen Projektbeteiligten per Mail zugestellt.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 12/29
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Dienstag, 20.09.2022

An dieser obligatorischen Besprechung stellen die teiinehmenden Buros
ihre Zwischenergebnisse vor und besprechen diese mit dem Beurteilungs-
gremium. Es wird erwartet, dass zu folgenden Themen erste Lésungsan-
satze und Ideen prasentiert und noch zu I6sende Problemstellungen und
offene Fragen aufgezeigt werden:

= «Big-Points» der Projektidee
» Stadtebauliche Einbettung

= Architektonisches Konzept

= Aussenraumgestaltung

Das Team stellt eine Variante vor. Es ist darauf zu achten, dass neben der
Architektur auch die Landschaftsarchitektur Gber eine Bearbeitungstiefe
verfigt, die weiterfihrende Erkenntnisse ermoglicht.

Die Darstellungen sollen skizzenhaft im "Werkstattcharakter” gehalten
werden. Es werden keine abschliessenden Darstellungen erwartet. Das
angedachte Gebaudevolumen ist als Modelleinsatz - beispielsweise aus
Styropor - an die Zwischenprasentation mitzubringen (ein Modell wird an
der Prasentation vorhanden sein, um die Modelleinsatze hineinzusetzen).
Die Prasentation kann mittels Beamerprasentation (Laptop und Beamer /
TV sind vorhanden) erfolgen. Die Prasentationsdauer betragt max. 20 Mi-
nuten, anschliessend bleibt Zeit, um sich mit dem Beurteilungsgremium
auszutauschen. Der genaue Zeitpunkt der Zwischenbesprechung wird
den einzelnen Teilnehmern vorgangig mitgeteilt. Uber die Zwischenbe-
sprechung wird ein kurzes Protokoll verfasst. Erkenntnisse, die fir alle
Teilnehmer Gliltigkeit haben, werden allen Teilnehmern am 28.09.2022
zugestellt.

Mittwoch, 07.12.2022, 16:00 Uhr

Samtliche Unterlagen und Plane sind mit dem Vermerk " SARB GRAM-
PEN 2: Studienauftrag" versehen am genannten Datum an Helbling Bera-
tung + Bauplanung AG; Stefan Nievergelt; Hohlistrasse 614; 8048 Zirich
einzureichen.

Das Modell ist zur Projektprasentation mitzubringen.
Dienstag, 10.01.2023

Die Buros stellen dem Beurteilungsgremium ihre Studienarbeiten vor. An
der Schlussprasentation wird erwartet, dass die Teilnehmer die Weiterbe-
arbeitung seit der Zwischenbesprechung sowie die wichtigen Elemente
des Konzepts aufzeigen. Die Prasentationsdauer betragt max. 20 Minu-
ten, anschliessend bleibt Zeit um dem Beurteilungsgremium fiir Fragen
zur Verfligung zu stehen.

Die Prasentation hat anhand der Abgabeplane und / oder mittels Beamer-
prasentation (Laptop und Beamer/TV sind vorhanden) zu erfolgen. Die
Schlussprasentation darf keine neuen Inhalte, die tiber den Inhalt der ab-
gegebenen Plane hinausgehen, umfassen. Der genaue Zeitpunkt der
Schlussbesprechung wird den einzelnen Teilnehmern vorgangig mitge-
teilt.
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2.10. Abgegebene Unterlagen

Die seitens Bestellerin ausgegebenen Unterlagen sind folgende:

Dokumentenart Beschreibung Format
Allgemein [1.1] Studienauftragsprogramm 04.05.2022 pdf
[1.2] Raumprogramm 01.07.2022 pdf*
[1.3] Prasentation Infoveranstaltung 01.07.2022 pdf*
[1.4] Planervertrag Architekt 04.05.2022 pdf
[1.5] Planervertrag Landschaftsarchitekt 04.05.2022  pdf
Plangrund-lagen [2.1] Katasterplan 2D pdf/dxf*
[2.2] Plane Bestandesliegenschaft DWG dwg*
[2.3] Plane Bestandesliegenschaft PDF; Mst. 1:100 pdf*
Berichte [3.1]1 SARB Angebotsbroschire 2022 pdf
Formulare [4.1] Praqualifikation Teilnahmeformular xlsx
[4.2] Vorlage Projektzusammenfassung docx*
[4.3] Vorlage Fragen docx*
[4.4] Raumprogramm SARB GRAMPEN 2 xlsx*
01.07.2022
[4.5] Vorlage Flachen Volumen xlsx*
Planungs- [5.1] Kanton Zirich; Merkblatt Pflegeinstitution pdf*
Hilfen 04_2021
[6.2] Altersgerechte Wohnbauten; Planungsrichtlinien pdf*
[5.3] Prazisierung altersgerechte Wohnbauten pdf*
[5.4] Gestaltung von altersgerechten Wohnbauten pdf*
[5.5] Rollstuhlgdngig. bei Sonderbauten pdf*
[5.6] Rollstuhigerechte Méblierung mit Tischen pdf*
[5.7]1 Rollstuhlgerechte Duschraume und WCs pdf*
[6.8] Gestaltung von Aussenrdumen fir Demenz- pdf*
kranke - Empfehlungen fir Institutionen und Bau-
fachleute (Kt. Bern, Stadt Bern, 2006)
[6.9] Gestaltung von Innenrdumen fiir Demenzkranke pdf*
- Empfehlung fiir Institutionen und Baufachleute
(Kt. Bern, Stadt Bern, 2009)
[5.10] Schutzrdume flr Spitéler, Alters- und pdf*
Pflegeheime
Baurecht [6.1] Bau- und Zonenordnung (gen. 08.02.2021) pdf*
[6.2] Zonenplan Ausschnitt pdf*
Modell Grundmodell 1:500 pdf*

* Wird erst im Rahmen des Studienauftrages abgegeben

2.11. Anforderungen Abgabe

Es dirfen maximal 8 Plane A1 quer abgegeben werden. Der Planinhalt ist
wie folgt festgelegt:

= Blatt 1 - Stadtebau 1:500 mit den projektierten Bauten (genordet), inkl.
der Ubergeordneten Konzepte zu Quartiervernetzung sowie zu Frei-
raum und Erschliessung.

= Blatt 2 - Situationsplan 1:200 Erdgeschoss mit Umgebung (genordet).
Der Plan hat die zur Beurteilung nétigen Héhenkoten zu enthalten. Die
Arealgrenze, die bestehenden Bauten und das bestehende Strassen-
und Wegenetz missen zwingend ersichtlich sein.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach
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Die Gestaltung der Blatter 3 - 6 ist grundséatzlich frei. Die Planinhalte sollen
den Stadtebau der Gesamtbebauung und die Architektur des Gebaudes
Uberzeugend darstellen. Die Grundrisse, Schnitte und Fassaden sind im
Mst. 1:200, ein mdblierter Ausschnitt der Pflegewohngruppe und eine ty-
pische Alterswohnung im Mst. 1:50 darzustellen. Die Grundrisse und
Schnitte sind in schwarz / weiss zu halten, die einzelnen Raume sind im
Grundriss gemass Raumprogramm zu kennzeichnen und mit der Nettofla-
che zu versehen.

Es ist das abgegebene Grundmodell zu verwenden. Die Modelle sind ku-
bisch und weiss zu halten (kein Naturholz). Es ist der Endzustand (ohne
bestehendes Alterszentrum) darzustellen.

Auszug der Flachen- und Volumen gem. SIA 416 (vgl. Beilage [4.5])

» Darstellung der Flachen und Volumen in Schemen, Flachenfarbe ana-
log Farbgebung SIA 416

» Darstellung der anrechenbaren Geschossflache in Schemen und Be-
rechnung der AZ/aGF

» Raumprogramm mit Soll (Raumprogramm) und Ist (Projektstand)

» Projektzusammenfassung Architektur inkl. raumlicher und O&kologi-
scher Vernetzung mit dem Quartier und Aufwertung des Areals, Anga-
ben zum Freiraum und Dementengarten.

Jedes Team darf nur ein Projekt einreichen, Varianten sind nicht zulassig.
Zusatzliche Unterlagen sind nicht zugelassen und werden nicht bewertet.

2.12. Art der Darstellung und Abgabevorgaben

Die Teilnehmenden sind gebeten, eine moglichst platzsparende und le-
serliche Darstellung zu wahlen. Der Massstab ist grafisch mittels Mass-
stabsleiste auf den Planen anzugeben.

Der Plan Satz ist 2-fach abzugeben. 1x ungefaltet fir die Jurierung und
Ausstellung auf schwerem Papier (z.B. 150 g / m2), 1x gefaltet fiir die Vor-
prufung auf leichtem Papier (80 - 100 g / m2).

Zusatzlich ist fur die Vorprifung der komplette Plansatz 1-fach verkleinert
mit Reproduktionsfaktor 71 % auf Papier (Grosse A2) einzureichen.

Die Projekte sind gut verpackt und in Mappen abzuliefern. Samtliche Be-
standteile des Projekts sind mit dem Namen des Architekturbiros zu be-
zeichnen. Die Plane dirfen nicht gerollt oder auf feste Materialien aufge-
zogen werden.

Zudem ist ein elektronischer Datentrager (USB-Stick) mit den PDF-Da-
teien die kompletten Projektunterlagen zur Dokumentation sowie mit der
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Excel-Datei der Kalkulationen abzugeben. Die Dokumente sind wie folgt
zu bezeichnen:

Firmenname_00_Anschreiben (pdf)
Firmenname_01_Plane (pdf)
Firmenname_02_Projektzusammenfassung (pdf, docx)
Firmenname_03_Raumprogramm (pdf, xIsx)
Firmenname_04_Flachen_Volumen_Berechnung (pdf, xlsx)
Firmenname_04_Flachen Volumen_Schemen (pdf)

2.13. Nicht offentliche Projektprasentation / Beurteilung

Die Projektprasentationen sowie die Beurteilung durch das Beurteilungs-
gremium werden nicht 6ffentlich durchgefiihrt.

2.14.Veroffentlichung

Der Bericht des Preisgerichts wird allen Teilnehmenden zugestellt. Das
Studienauftragsresultat wird der Fach- und Tagespresse zur Verfligung
gestellt.

SARB Erweiterung "Grampen 2" - Blilach 16/29
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2.15. Weiterbearbeitung

Der Entscheid Uber die Auftragserteilung zur Weiterbearbeitung der Bau-
aufgabe liegt beim Auftraggeber.

Der Auftraggeber beabsichtigt, dass mit dem Siegerbliro ein Architektur-
vertrag (in Anlehnung an KBOB) fiir die Planungsphase sowie fiir die Vor-
bereitung der Ausfilhrung abgeschlossen wird. Er behalt sich vor, dem Ar-
chitekten fiir die Ausfiihrung einen Generalunternehmer (GU) zur Seite zu
stellen oder ihn einem Totalunternehmer (TU) zu unterstellen. Dem Team
aus Architekturbiro und Landschaftsarchitekturbiro werden 58.5 Teilleis-
tungsprozente in Aussicht gestellt.

Der Auftraggeber behalt sich das Recht vor, bei Nichterreichen der Studi-
enauftragsziele ein oder mehrere Projekte (berarbeiten zu lassen. Die
Uberarbeitung wird gesondert vergitet.

Die Auftraggeberin beabsichtigt, dem Gewinner den Auftrag fir die weite-
ren Planungsleistungen zu erteilen. Dies jedoch vorbehéltlich der Geneh-
migung des erforderlichen Kredites. Der Zuschlag verschafft keinen An-
spruch auf Abschluss des Architekturauftrages.

Der Architekturvertrag wird mit der Praqualifikation an die Anbieter ausge-
handigt. Mit Einreichung der Praqualifikation erkennt der Anbieter die Kon-
ditionen des Planervertrags an. Samtliche Bedingungen und Anforderun-
gen des beiliegenden Vertrages sind verbindlich.

Der Landschaftsarchitekturvertrag wird mit der Praqualifikation an die An-
bieter ausgehandigt. Mit Einreichung der Praqualifikation erkennt der An-
bieter die Konditionen des Planervertrags an. Samtliche Bedingungen und
Anforderungen des beiliegenden Vertrages sind verbindlich.

Es gelten die Leistungsbeschriebe sowie die Bestimmungen zu den Ho-
norarberechnungen der SIA Ordnungen 102 Architektur, und 105 Land-
schaftsarchitektur (Ausgabe 2007).

Mit dem siegreichen Architekten bzw. Landschaftsarchitekten wird ein Pla-
nervertrag fir die SIA-Phasen 31 bis 53 auf KBOB-Basis abgeschlossen.
Die Phasen und Teilphasen sind Gegenstand des Vertrags und werden
einzeln durch schriftliche Anzeige der Auftraggeberin freigegeben. Die
aufwandbestimmenden Baukosten (B) werden fir die Teilauftrage TA 1
(Phasen 31-33) + TA 2 (Phasen 41-53) aufgrund des genehmigten Kos-
tenvoranschlages (ohne Berechnungsreserven) festgesetzt und pauscha-
lisiert. Falls die aufwandbestimmenden Baukosten der Schlussabrech-
nung (exkl. Projektanderungen), gegenliber dem bereinigten und von Auf-
traggeberin genehmigten Kostenvoranschlag um mehr als £10 % abwei-
chen, wird das Honorar um die Abweichung Uber oder unter £10 % ange-
passt. Bis zur Abweichung von +10 % bleibt das Honorar unverandert.
Falls die Auftraggeberin eine Gliederung des Gesamtvorhabens nach
mehreren Kostenstellen fordert, hat dies keinen Einfluss auf die Honorie-
rung.
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Auf das Jahr 2020 hat der SIA die Leistungs- und Honorarordnungen an-
gepasst. Die Honorarberechnung nach den aufwandbestimmenden Bau-
kosten ist in den aktuellen Ordnungen nicht mehr vorgesehen. Es steht
den Bauherrschaften frei, eigene Honorarkonditionen vorzuschlagen. Die
Honorarkonditionen flir das vorliegende Projekt richten sich nach der Leis-
tungs- und Honorarordnung des SIA von 2014. Fir die Projektbearbeitung
in den SIA-Phasen 31 bis 53 wird das Honorar nach Baukosten zu folgen-
den Faktoren berechnet:

Grundleistungen gemass SIA-Ordnung 102 / 2014

Fir die Honorarberechnung nach Baukosten gelten folgende Faktoren:

- Koeffizienten Z1 = 0.062, Z2 = 10.58

- Schwierigkeitsgrad n = 1.1

- Anpassungsfaktor r=0.9

- Teamfaktori=1.0

- Faktor fiir Sonderleistungen s = 1.0

- Stundenansatz h = CHF 132.00 exkl. MWST

Besonders zu erbringende Leistungen sind vor Leistungsbeginn ge-
genseitig zu vereinbaren. Die Entschadigung erfolgt zu einem Stunden-
ansatz von CHF 132.00 exkl. MWST und nach effektivem Zeitaufwand.

Aufwandbestimmende Bausummen gemass Planervertrag Architekt
[1.4] (Anteile in % pro BKP).

Der allfallige Beizug der folgenden Spezialisten durch den Architekten
liegt in dessen Verantwortung und erfolgt zulasten dessen Kosten:

- Gesamtleitung, Bauleitung und Kostenplanung

- Erschliessung durch Verkehrsanlagen und Werkleitungen
- Kanalisation inkl. Entwasserung Umgebung und Retention
- Abbriche, Rdumungen, Rickbau

- Sicherung und Provisorien

- Blitzschutzplanung (ausserer Blitzschutz)

- Brandschutzplanung (bis QSS-Stufe 2)

- Farbplanung

- Fassadenplanung

- Lichtplanung

- Sicherheits- und Schliessplanung

- Tur-Engineering

- Signaletikplanung
- Planungs- und baubegleitendes Facility Management
(pbFM)

- BIM-Planung / -Koordination

Die Nebenkosten inkl. Fotokopien / Druck / Planplots werden als Pau-
schale mit 4 % der Honorarsumme (pro Phase) festgelegt und beinhal-
ten alle Nebenkosten.
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Grundleistungen gemass SIA-Ordnung 105/ 2014

» Firdie Honorarberechnung nach Baukosten gelten folgende Faktoren:

- Koeffizienten Z1 = 0.062, Z2 = 10.58

- Schwierigkeitsgrad n = 1.1

- Anpassungsfaktor r = 0.9

- Teamfaktori=1.0

- Faktor fir Sonderleistungen s = 1.0

- Stundenansatz h = CHF 132.00 exkl. MWST

= Besonders zu erbringende Leistungen sind vor Leistungsbeginn ge-
genseitig zu vereinbaren. Die Entschadigung erfolgt zu einem Stunden-
ansatz von CHF 132.00 exkl. MWST und nach effektivem Zeitaufwand.

» Aufwandbestimmende Bausummen gemass Planervertrag Land-
schaftsarchitekt [1.5] (Anteile in % pro BKP).

Eine Planung im Sinne des Building Information Modellings (BIM) steht
den Planenden frei. Es bestehen seitens Bauherrschaft weder Anforde-
rungen noch Vorgaben. Eine zusatzliche Vergltung fir die Planung nach
der BIM-Methode ist nicht vorgesehen.

Fir die Projektierung, Planung und Realisierung sind folgende Termine
vorgesehen:

Vorprojekt April 2023 — Oktober 2023
Bauprojekt November 2023 — Juli 2024
Baugesuch Juli 2024

Baubewilligung Dezember 2024

Baubeginn Q2 /2025

Bauende Q2 /2027
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3. Aufgabenstellung

Im Folgenden sind die Ubergeordnet zu beachtenden Punkte grob be-
schrieben, die detaillieten Rahmenbedingungen an die verschiedenen
Bereiche sind dem Kapitel 5.4 zu entnehmen.

» Das Gebaude bietet den betagten, pflegebediirftigen Bewohnern eine
angenehme Wohnatmosphare.

= Die Zimmer sollen eine gute Aussicht und Besonnung erhalten sowie
vor Einblicken von aussen geschutzt sein.

= Arbeitsplatze fur die Mitarbeitenden sind zentral und doch geschiitzt.

= Die Layouts und Konzepte sollen das vorgeschriebene Raumpro-
gramm optimal umsetzen.

» Das Gebaude ist in einen wirtschaftlichen Gesamtrahmen zu stellen.
Massgebliche Aspekte hierfiir sind Erstellungskosten, der Betrieb und
Unterhalt der Anlage und eine optimale Vermietbarkeit der Alterswoh-
nungen durch eine attraktive Architektur.

= Die verschiedenen Bereiche sollen optimal miteinander verbunden und
an den Bestand bestmdglich angeschlossen sein.

= Das Projekt soll 6kologisch nachhaltig sein.

Es ist ein Neubau fiir 18 -20 pflegebedirftige Bewohner mit dementieller
Erkrankung, Alterswohnungen sowie Flachen flir eine medizinische Be-
treuung und den Spitexbetrieb der SARB zu planen.

Beim Pflegebereich fiir die 18 - 20 Menschen mit Demenz sind jeweils
Einzelzimmer inkl. Nasszellen vorzusehen. Den Rahmenbedingungen
und planerischen Besonderheiten, die an den Wohnbereich flir Menschen
mit Demenz geknuipft sind, muss dabei grosste Beachtung geschenkt wer-
den. Dieser Wohnbereich soll im Erdgeschoss angeordnet werden. Eine
zweigeschossige Anordnung der Raumlichkeiten der Pflegestation ist
auch mdglich. Falls das vorgeschlagene Projekt eine solche Verteilung
Uber zwei Etagen vorsieht (EG und 1. OG), muss eine interne Verbindung
der Wohngruppen Uber einen Lift und Treppe gewahrleistete sein. Der De-
mentengarten muss ebenerdig an den dazugehoérigen Wohnbereich an-
geschlossen sein (siehe Kapitel 5.4). Es ist darauf zu achten, dass zwi-
schen der Wohnstation fiir Menschen mit Demenz und den Alterswohnun-
gen keine Durchmischung der Personenfliisse stattfinden kann.

Es sind Alterswohnungen aufgeteiltin 2 ¥z (ca. 60 %) bzw. 3 2 (ca. 40 %)
Zimmerwohnungen und zusatzlich zwei 4 %2 Zimmerwohnungen zu pro-
jektieren. Die Anzahl an Alterswohnungen soll stadtebaulich vertraglich
maximiert werden, ohne dabei den Bestandesbau zu beeintrachtigen.

Einer guten Anbindung der Raumlichkeiten der Spitex und der medizini-
schen Betreuung an den Neubau ist besondere Beachtung zu schenken.

Im Erd- und Untergeschoss ist eine direkte und interne Verbindung vom
Neubau zum Bestandesbau (Grampen 1) vorzusehen. Diese hat ge-
schutzt (geheizter Raum) zu erfolgen und ist Rollstuhlgangig auszubilden.

Mit dem Neubau soll der Aussenbereich der Anlage aufgewertet werden.
Der Gestaltung vor dem bestehenden Restaurant ist dabei besondere Be-
achtung zu schenken.

Die Detailanforderungen an die Raume sind dem Raumprogramm in Un-
terlage [1.2] zu entnehmen.
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4. Grundlagen

4.1. Standort

Die Stadt Bilach ist der Hauptort der gleichnamigen Gemeinde und des
gleichnamigen Bezirks des Kantons Zirich. Sie liegt nordéstlich von der
Stadt Zlrich im Zentrum vom Zircher Unterland.

Das 2004 erdffnete Alterszentrum befindet sich am Rande der Bilacher
Altstadt an der Allmendstrasse 1 auf der Parzelle 8121. Die stdlich davon
liegenden und teilweise angrenzenden Parzellen bzw. Parzellenteile
1400, 1401, 8425 und 8471 sind fiir den Neubau vorgesehen und in der
Abbildung 1 rot markiert. Die abparzellierte Teilparzelle 8471 misst zusam-
men mit der Parzelle 8425 (914 m?) max. 1'500 m2. Samtliche Parzellen
bzw. Parzellenteile sind im Besitz der SARB und bilden zusammen den
Perimeter der vorliegenden Aufgabe.

—r

Abbildung 2: Perimeter mit Parzellen, Zusatzperimeter Umgebung :

4.2. Bestehendes Gebaude

Der Hauptzugang zum Alterszentrum "Im Grampen" erfolgt von der Al-
mendstrasse her zur zentral gelegenen erdgeschossigen Eingangshalle.
Am Empfang vorbei gelangt man bereits in das (bersichtlich und freund-
lich gestaltete Restaurant mit Blick auf den Gartenbereich der Anlage.

Vom Empfangsbereich sind die Infrastrukturrdume des Alterszentrums gut
erschlossen und die verschiedenen Stationen mitihren Pflegezimmern gut
erreichbar.
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Die Uber die letzten Jahre gut instand gehaltene und den Bedurfnissen der
Pflege immer wieder angepasste Anlage, zeigt ein viergeschossiger Bau,
der den Massstab und den Charakter der angrenzenden Wohngebaude
Ubernimmt. Die Letzen grésseren Umbauten (2012) beinhalteten unter an-
derem die Attikageschosserweiterung mit einer weiteren Pflegestation,
Sitzungszimmern und Blros.

Geplant ist die Bestandesliegenschaft an verschiedenen Stellen geringfi-
gig zu sanieren. Es sollen mehr und modernere Buroraumlichkeiten er-
stellt werden. Diese Arbeiten sind jedoch nicht Bestandteil des Studien-
auftrages.

Abbildung 3: Ortsplan mit Bestand und Bauperimeter inkl. Gebdudeanschluss
Zusatzperimeter Umgebung & * best. Feuerwehrzufahrt

Der oberirdische Anschuss vom Bestandesbau an den Neubau soll Gber
den Bereich gemass Abbildung 3 erfolgen.

Der unterirdische Anschluss erfolgt gemass UG Bestandesplane an ge-
eignetster Stelle, mit der Mdglichkeit, die Tiefgarage der Erweiterung an
die bestehende Tiefgarage des Grampen 1 anzuschliessen.
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Anwendbares Recht

Areal und Planungs-
perimeter

Zusammenfassung der
wichtigsten baurechtli-
chen Vorgaben

5. Rahmenbedingungen

5.1. Baurechtliche Vorgaben

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) und dazugehérige
Verordnungen (www.zhlex.zh.ch) sowie die Bau- und Zonenordnung der
Stadt Bulach [6.1].

Der Studienauftrags-Perimeter liegt innerhalb der folgenden Parzellen:

* Parzelle Nr. 1400 543 m?
» Parzelle Nr. 1401 452 m?
» Parzelle Nr. 8425 586 m?
= Teilparzelle Nr. 8417* 914 m?
» Teilparzelle Nr. 8121* 190 m? (Gebaudeanschluss)

Eine Erweiterung Uber die Parzellengrenzen ist nicht vorgesehen.

Die Parzellen bzw. Parzellenteile befinden sich geméass kantonalem Richt-
plan im Siedlungsgebiet und gemass Zonenordnung in der Zone fiir 6f-
fentliche Bauten OeB.

)
Witerszentrum

Die Bewilligungsfahigkeit flir weitere Bauvorhaben ist anhand des Bau-
und Zonenordnung gegeben. Die Nachbarparzellen sind den Zonen fiir
offentliche Bauten, der Wohnzone W3 und der Kernzone (K) zugeordnet
[6.1].

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb des Gewasserschutzbereichs Au.

Zone: Zone fir offentliche Bauten
Vollgeschosse: Frei
Ausnutzungsziffer (AZ): Frei
Gebaudehdhe: Frei
Gebaudelange: Frei

Larmempfindlichkeitsstufe: |l
Gestaltungsplan: Nein
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5.2. Generelle Rahmenbedingungen

Das Neubauprojekt ist so zu konzipieren, dass der Betrieb des bestehen-
den Alterszentrums “Im Grampen® wahrend der gesamten Bauphase un-
gestort aufrechterhalten werden kann. Fiir den Neubau sind keine Provi-
sorien vorgesehen.

Auf der restlichen Teilparzelle 8417* (1'215 m?) soll die Mdglichkeit beste-
hen, zu einem spateren Zeitpunkt einen weiteren Bau entlang der
Slidstrasse erstellen zu kdnnen. Eine konkrete Nutzung ist noch nicht be-
kannt. Zurzeit ist die Wahrscheinlichkeit gross, dass weitere Alterswoh-
nungen auf der Parzelle entstehen kénnten.

Im Rahmen des Studienauftrages soll aufgezeigt werden, wie diese Er-
weiterung in einer nachsten Etappe stadtebaulich aussehen und an den
zu planenden Neubau angeschlossen werden konnte. Dabei sind auch die
bestehenden Parkplatze der Stadt Bilach zu bericksichtigen.

Die Brandschutznorm (Ausgabe 2015) und die Brandschutzrichtlinien der
Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen VKF sind zu beachten.

5.3. Erschliessung Gesamtareal

Die Haupterschliessung des Alterszentrums “Im Grampen® hat auch spa-
ter, wie bisher, (iber den Zugang Allmendstrasse zu erfolgen. Ein zweiter
Eingang zum Erweiterungsbau soll einen direkten Zugang zum Neubau
ermoglichen. Dieser neue Zugang soll eine klare eigene Adresse erhalten
(Erachfeldstrasse).

Die Feuerwehrzufahrt ist sowohl fur den Bestandesbau wie auch flr die
Erweiterung gemass Richtlinien sicherzustellen.

5.4. Rahmenbedingungen an den Neubau

Eine sehr gute Einordnung ins Quartier wird gefordert.

In der Dementenstation werden Bewohner mit hirnorganischen Krankhei-
ten, die zu einem Verlust an geistigen Funktionen fliihren und Verhaltens-
auffalligkeiten zur Folge haben kdnnen, betreut. Die verloren gegangenen
Funktionen werden, wenn moglich motorisch kompensiert, was sich in ei-
nem ausdauernden Bewegungsdrang aussern kann. Menschen mit
schweren psychosozialen Behinderungen sollen segregativ, d.h. in einem
raumlich abgetrennten Bereich betreut werden kénnen. Ein dazu gehdren-
der, natlrlicher, rAumlich ebenfalls abgetrennter Aussenbereich (Demen-
tengarten, Loggia, Terrasse) muss direkt aus der Dementenstation zu-
ganglich sein.

Dementiell erkrankte Menschen halten sich nur selten in ihren Zimmern
auf. Gemeinsame Bereiche hingegen werden sehr intensiv genutzt. Ent-
sprechend sind die Zimmer (25 m?) kleiner zu halten. Dafiir sind Bewe-
gungsflachen sowie Aufenthaltsbereiche grossziigig, abwechslungsreich
und in einer Art Rundlauf zu gestalten. Die Bewohner sollen sich in einer
Endlosschlaufe frei bewegen kénnen, Sackgassen sind deshalb zu ver-
meiden. Die Gange sind breit und abwechslungsreich auszufiihren. Zu
lange Korridore sind unerwtiinscht. Die Demenentenzimmern dirfen keine
direkten Ausgange in die Aussenbereiche haben.
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Wie bereits im Raumprogramm erlautert, soll die Dementenstation sicher
im Erdgeschoss, kann aber auch iber zwei Geschosse (EG und OG) an-
geordnet sein. Bei Zweigeschossigkeit sind die Pflegewohngruppen mit
einem internen Treppenhaus und Lift zu verbinden. Auch im Oberge-
schoss ist ein geschutzter Aussenbereich (Loggia, Terrasse) vorzusehen.

Bei einer eingeschossigen Anordnung der Dementenstation ist eine Auf-
teilung der Nutzung auf 2 Pflegewohngruppen (Wohngemeinschaften), mit
je 9 bis 10 Bewohnern sinnvoll. Idealerweise kénnen die Wohnbereiche
gemeinsam oder unterteilt genutzt werden.

Bei der Dementenstation sollen die erh6hten Anforderungen gemass den
Planungsrichtlinien [5.2] gelten.

Tageslicht hat bei der Betreuung dementiell erkrankter Menschen eine be-
sonders grosse Bedeutung. Bewegungsraume und Aufenthaltsbereiche
sollten deshalb grosszlgig mit Tageslicht versorgt sein.

Zweimal zwei Zimmer sind mit einer Verbindungstiire vorzusehen (fir die
Betreuung von Ehepaaren).

Das Pflegebad soll am Rande der Dementenstation geplant werden, damit
dieses auch von den Bewohnern der Alterswohnungen genutzt werden
kann.

Der Spitex-Bereich hat sich in den letzten Jahren um rund 6-8 % Leis-
tungsvolumen pro Jahr vergréssert. Eine ahnliche Entwicklung wird auch
fur die nachsten Jahre erwartet. Aus diesem Grund sollen fir die Spitex
neue Raumlichkeiten geschaffen werden, die eine gute Flexibilitat aufwei-
sen, um die Veranderungen der Spitexstrukturen auch in Zukunft umset-
zen zu kdénnen. Der Besprechungsraum kann im Sinne der flexiblen Nut-
zung Teil des Arbeitsraumes sein.

Fir die medizinische Betreuung vor Ort sollen Raumlichkeiten im Sinne
einer kleinen Arztpraxis eingeplant werden. Vorzusehen sind zwei kleine
Behandlungszimmer und ein Vorraum mit Empfang und Wartezone.

Der Bereich der Spitex als auch die Raumlichkeiten flir die medizinische
Betreuung sollen Uber den Verbindungsgang zum Bestandesbau und dem
Eingang zum Alterszentrum direkt zuganglich sein.

Die Anzahl an Alterswohnungen soll maximiert werden, ohne dabei den
Bestandesbau zu beeintrachtigen. Der Neubau soll sich gleichzeitig stad-
tebaulich in das umliegende Wohngebiet gut eingliedern. Als Richtgrosse
gelten 22 Wohnungen.

Es ist ein Wohnungsmix von 60 % an 2 %2 bzw. 40 % an 3 2 Zimmerwoh-
nungen vorzusehen. Zudem sind zwei 4 2 Zimmerwohnungen einzupla-
nen, die eventuell mittel bis langfristig mit verhaltnismassigen Kosten in
kleinere Wohnungen umgebaut werden konnten.

Die Wohnflachen sollen sowohl im Verhaltnis Verkehrsflache zu Nutzfla-
che als auch fir das Verhaltnis Gang zu Zimmer effizient sein. Sie sollen
flexibel nutz- und gut moblierbar sein. Die Wohnungslayouts sind mass-
stablich und mit Standardmébeln mdébliert darzustellen.
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Auf unnétige Verkehrsflachen ist weitmoglichst zu verzichten. Die Woh-
nungen sollen knapp geschnitten und effizient organisiert sein. Durch-
dachte Wohnungsgrundrisse sollen jedoch spannende Raume und Raum-
situationen ermaoglichen.

Alle Wohn- und Schlafrdume weisen eine Minimalfladche von 12 m2 und
eine Minimalbreite von 3.00 m auf.

Mindestens ein Schlafzimmer je Wohneinheit weist eine Minimalflache
von 16 m? auf. Mindestens eine Nasszelle je Wohneinheit hat eine Mini-
malflache von 3.80 m?, wobei kein Raummass 1.70 m unterschreiten darf
(Anforderungen an hindernisfreies Bauen).

Es ist einen grossen Wert auf Aussenraumen zu legen. Jede Wohneinheit
verfiigt Gber mindestens einen auf den Wohnungstyp angemessen gros-
sen privaten Aussenraum (Loggia, Terrasse, keine ungeschiitzte Bal-
kone). Jeder private Aussenraum weist eine Minimaltiefe von 1.70 m
(grosse Wohnungen 2.00 m) und eine Minimalflache von 7 m? (grosse
Wohnungen mind. 10 m?) auf.

Die 2 % Zimmerwohnungen sind mit einem Nasszellenbereich (Du-
sche/WC/Einzellavabo), die 3 2 Zimmerwohnungen zusatzlich mit einer
weiteren Nasszelle (Lavabo / WC) auszustatten. Die 4 %2 Zimmerwohnun-
gen erhalten zwei Nasszellenbereiche. Dabei sind beide Nasszellen mit
einer Dusche auszustatten. Den Mietern der Alterswohnungen wird der
Zugang zum Pflegebad ermdglicht.

Bei den Alterswohnungen sollen die minimalen Anforderungen gemass
Planungsrichtlinien [5.2] gelten.

Pro Wohneinheit ist ein Waschturm entweder in der Nasszelle (mit Ver-
kleidung: Schreinerarbeit, Glasabschluss 0.4.) oder im Reduit zu integrie-
ren. Ein Reduit pro Wohneinheit wird gefordert.

Innerhalb der Wohnungen sollen keine Schiebetlirldsungen zur Abtren-
nung von Wohn- oder Schlafrdumen eingesetzt werden, jedoch kénnen
zur Verbesserung der architektonischen Qualitat (Raumgefiihl, Belich-
tung) raumhohe Tirldésungen in Betracht gezogen werden. Schiebetiiren
sind nur bei Reduits oder Nasszellen erlaubt.

In den Wohnungen sind Stauflachen in Form von Einbauschranken einzu-
planen. Jede Wohnung verfiigt Gber eine Garderobe mit min. 1.5 Elemen-
ten (90 cm) + min. 1 Putzschrank (60 cm) in der Kliche oder bei der Gar-
derobe.

Jede Wohneinheit verfligt Gber einen einfach zuganglichen Abstellraum
(vorzugsweise im Untergeschoss): Mindestgrosse bei Zweizimmerwoh-
nung: 5 m?, Mindestgrosse bei grosseren Wohnungen 7 mZ.

Die Gestaltung der Freirdaume (im Bereich der Bauparzelle, auf der nérd-
lich angrenzenden Parzelle zur bestehenden Tiefgarageneinfahrt und auf
der angrenzenden Parzelle zur Siidstrasse) hat nach einem Gesamtkon-
zept zu erfolgen. Das Areal ist als ganzes betrachtendes Konzept zu erar-
beiten, das den heutigen Ansprichen an 6kologischer und klimatischer
Wertigkeit entspricht und konsequent nachhaltig gedacht ist. Die entste-
hende hohe bauliche Dichte ist mit einem Uberzeugenden Freiraum- und
strukturellen Griinkonzept aufzuwerten, das sich als Mehrwert in den Ge-
samtfreiraum integriert. Es soll eine gute Anbindung sowohl an den Neu-
bau wie auch an den Bestand, seine Nutzungen gewahrleisten und auch
arealintern fliessende Ubergénge vorsehen. Fur die Gestaltung der
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Aussenraume ist die Richtlinie “Behindertengerechte Fusswegnetze”
(“Strassen - Wege - Platze*) zu beachten. Diese kann bei der Schweizeri-
schen Fachstelle fur behindertengerechtes Bauen unter www.hindernis-
frei-bauen.ch kostenlos bezogen werden. Tiere sind aus betrieblichen
Griinden nicht erwiinscht.

In Erganzung zum allgemeinen Aussenraum ist ein Dementengarten von
angemessener Grosse zu erstellen. Fur an Demenz Erkrankte ist in der
Bewegungs- / Unruhephase ein weglauf-gesicherter, geschuitzter Erleb-
nisgarten mit Endlosweg einzurichten. Der Dementengarten soll von der
Dementenstation direkt erschlossen werden kénnen. Idealerweise grenzt
der Aussenbereich der Dementenstation nicht an denjenigen der restli-
chen Bewohner, oder er wird durch ein Hindernis wie Terrainsprung,
Mauer oder Hecke klar abgetrennt. Der Dementengarten hat eine ange-
messene Grosse aufzuweisen.

Der Aussenbereich ist als Garten mit Sitzgelegenheiten, Nischen und Be-
grinung zu gestalten, dabei ist besonders auf die Sicherstellung der Bar-
rierefreiheit und die Begehbarkeit der Wege mit Gehhilfen und Rollstihlen
zu achten. Rampen sollen mit einem Gefalle < 6% ausgefuhrt werden.
Gefahrenquellen wie Stufen, Weiher, Bachlaufe etc. sind zu vermeiden.

Die Verpflegung wird bei der Dementenstation zentral im Essraum einge-
nommen. Die Mahlzeiten werden in der Grosskiiche (Bestandesbau) zu-
bereitet. Danach werden sie auf Speisewagen zur Dementenstation ge-
bracht.

Der Essraum (bei Zweigeschossigkeit sind zwei Essraume vorzusehen)
soll einen wohnlichen Charakter aufweisen. Weiter soll er Giber Tageslicht
verfiigen und den Bewohnern auch tagstber als Aufenthaltsraum dienen
kénnen. Innerhalb des Essraumes soll eine kleine Kiche mit Ausga-
betheke oder Durchreiche eingeplant werden.

Der Neubau soll tber einen Bettenlift fir die Alterswohnungen und ggf.
auch fir die Pflegewohngruppen verfligen. Die Liftanlage ist so anzuord-
nen und abzutrennen, dass die Bewohner der Dementenstation nicht aus
Versehen die Anlagen betreten kénnen.

Anordnung und Abmessung von Abstellplatzen richten sich nach den
VSS-Normen SN 40 291. Die neuen Parkplatze sind ausschliesslich in der
neuen Einstellhallte vorzusehen. Fir den Betrieb der Spitex sind 30 Park-
platze einzuplanen und fir die Alterswohnungen jeweils 0.5 Parkplatz pro
Wohnung. Oberirdische PW Parkplatze sind fiir den Neubau keine vorge-
sehen. Mehr- oder Einspurigkeit der Tiefgaragenzufahrt ist zu prifen.
Ebenso zu priifen ist eine mdgliche Erweiterung zur Restparzelle entlang
der Sldstrasse und eine Verbindung zur bestehenden Tiefgarage im
Grampen 1. Die Anzahl an 6ffentlichen Parkplatzen soll maximiert werden.

Fir die wegfallenden Parkplatze der Stadt Biilach auf der Parzelle 8417
(52 PP) soll ein Ersatz aufgezeigt werden. Dazu soll die abparzellierte
Teilflache entlang der Sildstrasse angrenzend an den Neubau in An-
spruch genommen werden. Das Parkplatzangebot auf dieser Parzelle soll
maximiert werden.

Fir Motorréader und Roller sind 5 Abstellplatze in der Einstellhalle und 5
weitere gedeckte Abstellplatze im Aussenbereich zu planen. Fur Velos
missen 20 Kurzzeitparkplatze und 20 Langzeitparkplatze bereitgestellt
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werden. 20 der Langzeitparkplatze sind in einem gesonderten, von der
Einstellhalle aus begehbarem Raum oder im Erdgeschoss, unterzubrin-
gen. Die 20 Kurzzeitparkplatze sind in einem gedeckten Unterstand im
Aussenbereich anzuordnen.

Der Neubau soll nach nachhaltigen Grundsatzen entwickelt, realisiert und
betrieben werden. Dies setzt eine ressourcenschonende Bauweise und
den Einsatz erneuerbarer Energien voraus. Fur die Alterswohnungen ist
eine kontrollierte Wohnungsliiftung einzuplanen. Der Neubau hat dem Mi-
nergie-Standard zu entsprechen.

Das Gebaude kann voraussichtlich wie der Bestandesbau an die Fern-
warme (Holzschnitzelanlage) angeschlossen werden.

Pro Pflegebett ist ein Schutzplatz vorgeschrieben. Fir den Neubau sind
demzufolge Schutzrdume fiir 18 -20 Personen plus Anzahl Personen der
Alterswohnungen zu planen. Die Planung des Schutzraumes hat nach den
technischen Weisungen fiir spezielle Schutzraume zu erfolgen. (TWS
1982, Kap. 4 revidiert Schutzraume fir Spitaler, Alters- und Pflegeheime
1. Januar 2012, siehe Anhang [5.10]). Die Planung hat fur einen “Vollaus-
bau“ zu erfolgen. Die Ausfiihrung hingegen nur fir den “Grundausbau®. Es
sind lediglich die Komponenten gemass “Grundausbau“ zu installieren.
Der Schutzraum kann in Friedenszeiten als Lager genutzt werden und soll
geeignete Funktionen aus dem Raumprogramm aufnehmen. Im Plan ist
die Nutzung in Friedenszeiten darzustellen.
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6. Schlussbestimmungen

Dieses Studienauftragsprogramm wurde vom Preisgericht genehmigt. Es
entspricht mit wenigen Ausnahmen der Ordnung SIA 143 fur Architektur-

und Ingenieurstudienauftrage.

Bilach, 04.05.2022, das Preisgericht:
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