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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Celerina/Schlarigna besitzt in der Kernzone zwischen der Vietta Stre-
das, Vietta Spinel Giat und Vietta sur Crasta das Grundstlick Parzelle Nr. 820, auf
dem zur Wohnraumférderung bedarfsgerechte Mietwohnungen fiir die einheimische Be-
volkerung als Anlageobjekt erstellt werden sollen. An der Gemeindeversammlung vom
12.12.2022 wurde das entsprechende Wohnraumférderungsgesetz Celerina (WRFG)
mit grosser Mehrheit angenommen.

Abb. 1: Planausschnitt — geogr.ch - © Quellen: swisstopo, Kanton GR
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Das Grundstick mit der geschitzten Baute «Chesa Caviezel» an der Vietta Stredas 1
(Vers.-Nr. 109) ist umgeben von Wohnbauten. Mit der Uberbauung des Grundstiicks
soll das Quartier komplettiert werden.
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Abb 2: Ansicht «Chesa Caviezel» von der Via Maistra — Bild: Google Street View, Sept.
2014

Die Gemeinde Celerina/Schlarigna beabsichtigt, auf dem grésstenteils unbebauten
Grundstick eine ortsbauliche und qualitativ hochstehende Wohniiberbauung zu erstel-
len.
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1.2 Projektanstoss und Absichten

Die Auftraggeberin hat beschlossen, ein zweistufiges Verfahren mit Praqualifikation
und anschliessender Projektstudie mit maximal 5 Architekturbiros durchzufiihren mit
dem Ziel, zu einem bestméglichen Resultat zu kommen.

Mit einem architektonisch hochwertigen Projekt soll aufgezeigt werden, wie zu einem
bewilligungsfahigen Projekt die Bedurfnisse und Ziele der Auftraggeberin berlcksich-
tigt und gleichzeitig sicherstellt, dass sich die Wohniuberbauung mit einer ortsbaulich

ausgewogenen Projektidee in die Umgebung einflgt.

an $ A -

Abb. 3: Ansicht Grundstiick Vietta Spinel Giat — Bild: Google Street View, Sept. 2014

Mit dem Neubau sollen unter vollstdndiger Inanspruchnahme der auf der Parzelle noch
vorhandenen Ausnutzung geméass der aktuell in Revision befindlichen Baugesetzge-
bung (siehe Ziff. 1.4) kostenglinstige und fur die einheimische Bevdlkerung erschwing-
liche Mietwohnungen nach dem Gesetz tUber die Forderung von Wohnraum fir die ein-
heimische Bevdlkerung der Gemeinde Celerina (Wohnraumférderungsgesetz Celerina
WRFG, Beilage U2) erstellt werden.

Ziel ist, ein Anlageobjekt mit bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum zu reali-
sieren.
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1.3 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst das Grundstick Parzelle Nr. 820 mit 2’142 m2 Flache
und der geschitzten Baute «Chesa Caviezel» (Gebdude 109) an der Vietta Stredas 1
(Vers.-Nr. 109). Fir die Entsorgungsstelle, Gebaude 109-A, ist mit der neuen Uberbau-
ung ein Alternativstandort zu finden.

Abb. 4: Planausschnitt — geogr.ch - © Quellen: swisstopo, Kanton GR
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1.4 Revision Baugesetz 2021 (Gesetz nicht in Kraft) als Grundlage

Die Revision des Baugesetzes und des Zonenplans fiir die betroffene Parzelle Nr. 820
ist zurzeit in der Vernehmlassung. Aus diesem Grund und davon ausgehend, dass die

Revision in nachster Zeit in Kraft tritt, ist die Ausarbeitung der Projektstudie entspre-

chend auf Basis der neuen Ausgangslage, d.h. geméass der Revision des Baugesetzes,
Stand Juni 2021, Status Vorprifung (Gesetz nicht in Kraft), zu planen.

Parzelle 820
Flache gesamt 2'142 m2
Davon Bodenbedeckungsart

e Gartenanlage 1'204 m2

e Gebaude (Wohnhaus mit Garage, Kehrichtsammelstelle) 245 m2

e Strasse/Weg 46 m2

o (Ubrige befestigte Flache 622 m2

e (brige humusierte Flache 25 m2
Rechtskraftiger Quartierplan Prade, 10.03.2003
Geb. (Nr. 109) «Chesa Caviezel» kulturhistorische Bedeutung Ja
Kataster belasteter Standort (KbS) Kein Eintrag

Grundsticksteil «Chesa Caviezel»

Grundstiicksteil Uberbaubar

Sy

Abb. 5: Auszug aus Zonenplan (Stand 17.06.2021; Status Vorprufung)

Weitere Informationen zur Revision des Baugesetzes, Stand Juni 2021, sind der Bei-
lage U21 zu entnehmen und bilden die Grundlage fiir die Bearbeitung der Projektstudie
in Stufe 2.
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In die Projektstudie wird nur der sich neu in der Dorferweiterungszone befindliche Teil
der Gesamtparzelle einbezogen (ca. 1'539 m2, siehe Auszug Katasterplan Beilage U5).
Ausgehend von der im noch nicht gultigen Baugesetz festgesetzten Ausnitzungsziffer

von 0.7 ist auf dem neu in der Dorferweiterungszone befindlichen Teil der Gesamtpar-

zelle eine maximale anrechenbare Geschossflache aGF von ca. 1'077 m2 mdéglich.

Sollte wider Erwarten die Revision des Baugesetzes nicht wie vorgesehen in Kraft tre-
ten, so wird das Projekt im Rahmen der Vorprojektphase an die dannzumal gultige
Baugesetzgebung angepasst.

2 Verfahren und Bestimmungen

2.1 Auftraggeberin/Veranstalterin

Gemeinde Celerina/Schlarigna
Via Maistra 97
7505 Celerina

2.2 Organisation und Vorprifung

Die Vorbereitung, Organisation und Vorprifung der Praqualifikation und der Projekt-
studie erfolgen durch:

Immopro AG, Alderstrasse 40, 8034 Zirich

Kontaktpersonen:
- Tiziano Menghini Tel: 043 488 40 45 t.menghini@immopro.ch
- Beat Trachsler Tel: 044 488 40 44 b.trachsler@immopro.ch

2.3 Verfahrensart

Es wird eine Projektstudie mit optionalem Folgeauftrag im selektiven Verfahren ausge-
schrieben. Das Verfahren untersteht dem Staatsvertragsbereich. Die SIA-Ordnung 143
far Architektur- und Ingenieurstudienauftrage gelangt nicht zur Anwendung.

Mit der Praqualifikation (Stufe 1) werden maximal 5 geeignete Architekturbiros durch
das Beurteilungsgremium fur die Teilnahme an der Projektstudie (Stufe 2) ausgewahlt.
Durch eine Fragerunde wéahrend der Stufe 2 und einer persénlichen Prasentation mit
der Erlauterung der Ergebnisse vor dem Beurteilungsgremium am Schluss der Stufe 2
kénnen die Uberlegungen und Lésungsansatze zielgerichtet vermittelt werden.

Im vorliegenden Beschaffungsverfahren gelten folgende Grundlagen:

— Interkantonale Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (IV6B) vom
15.11.2019
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— Einfuhrungsgesetz zur Interkantonalen Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaf-
fungswesen (EGzIV6B)

— Verordnung zum Einflhrungsgesetz zur Interkantonalen Vereinbarung Uber das 6f-
fentliche Beschaffungswesen (RVzEGzIV3B)

Verfahrenssprache
Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Fragen, Texte und Erlauterungen der Eingabe-
plane mussen in deutscher Sprache erfolgen.

2.4 Teilnahmeberechtigung

Die Teilnahme am Verfahren steht Personen oder Unternehmen mit Wohn- oder Ge-
schaftssitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat des GPA (Agreement on
Government Procurement), soweit dieser Staat Gegenrecht gewahrt, und die Teilnah-
mebedingungen erfullt werden. Als Stichtag fir die Teilnahmebedingungen gilt das Da-
tum der Ausschreibung auf www.simap.ch. Der Beizug von Fachplanern ist zuldssig.
Es besteht fiir diese aber kein Anspruch auf eine Auftragserteilung (siehe Ziff. 2.9).

Bietergemeinschaften/Arbeitsgemeinschaften (ARGE) sind nicht zugelassen.

Befangenheit und Ausstandsgriunde

Personen oder Unternehmen, die an der Vorbereitung der Unterlagen oder des Verfah-
rens derart mitgewirkt haben, dass sie die Vergabe zu ihren Gunsten beeinflussen
kénnen, durfen sich am Verfahren nicht beteiligen. Ausgeschlossen sind Fachleute, die
mit einem Mitglied des Beurteilungsgremiums oder einem Experten / einem Berater in
einem beruflichen Abhéngigkeits- bzw. Zusammengehdrigkeitsverhéltnis stehen oder
mit solchen nahe verwandt sind. Die Prifung der Abh&ngigkeits- oder Zusammengehd-
rigkeitsverhaltnisse zum Beurteilungsgremium liegt in der Verantwortung der Teilneh-
mer.

2.5 Verbindlichkeitserklarung

Das Programm ist fir die Veranstalterin, die Teilnehmenden und das Beurteilungsgre-
mium verbindlich.

Mit der Teilnahme am Verfahren anerkennen die Architekturbiros das vorliegende Pro-
gramm, die Vorgehensweise und die Entscheide des Beurteilungsgremiums in Ermes-
sensfragen, insbesondere die Ergebnisse der Jurierung.

Gerichtsstand ist der Sitz der Auftraggeberin, anwendbar ist schweizerisches Recht.

Vor der Beurteilung der einzelnen Stufen wird jeweils eine Vorprifung durchgefihrt.
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2.6 Rechtsmittel

Gegen diese Ausschreibung kann innert 10 Tagen seit Publikation beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Graubiinden, Obere Plessurstrasse 1, 7001 Chur, schriftlich Be-
schwerde erhoben werden. Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat die Be-
gehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel sowie die rechtsgiltige Unter-
schrift zu enthalten. Diese Ausschreibung ist beizulegen.

2.7 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium wird von der Auftraggeberin fir das ganze Verfahren einge-
setzt. Dieses setzt sich aus Vertretern der Gemeinde als Grundstickseigentimerin und
zwei Fachexperten zusammen.

Sachpreisrichter mit Stimmrecht:
- Brigitte Bueler (Gemeindevorstand, Vorsitz)

- Riet Ganzoni (Blrgergemeinde)

Fachpreisrichter mit Stimmrecht:
- Mischa Spoerri, Architekt ETH SIA BSA

- Marco Giuliani, Architekt ETH SIA SWB

Berater ohne Stimmrecht:

- Beat Gruber (Gemeindeschreiber)

- Marco Rogantini (Leiter Bauamt)

- Reto Gansser (Gestaltungsberater Gemeinde)

- Beat Trachsler, Immopro AG (Bauherrenberatung)

- Tiziano Menghini, Immopro AG (Stv. Bauherrenberatung)

Die Auftraggeberin kann nach Bedarf zusatzliche beratende Fachpersonen beiziehen.
Die Sitzungen des Beurteilungsgremiums sind nicht dffentlich.
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2.8 Entschadigung

Fur die vollstandige und termingerechte Ablieferung einer dem Programm entsprechen-
den Projektstudie mit den geforderten Unterlagen erhélt jedes zur Projektstudie (Stufe
2) zugelassene Architekturbiiro die gleiche pauschale Entschadigungssumme von je
Fr. 15'000.- (inkl. Nebenkosten und MwSt.).

Die Zahlung wird nach Abschluss der Projektstudie und der vollstandigen Ubergabe al-
ler Grundlagen ausbezahlt. Die Kosten fir allfallig freiwillig beigezogene Fachplaner
und Spezialisten und die aus deren Arbeiten entstehenden Nebenkosten tragen die
Teilnehmer selbst. Die Teilnahme an der Préaqualifikation (Stufe 1) wird nicht entscha-
digt.

2.9 Weiterbearbeitung / Absichtserklarung

Nach Abschluss der Projektstudie soll geméass der dannzumal glltigen Gesetzgebung
der Gemeinde Celerina/Schlarigna (siehe Ziff. 1.4) ein bewilligungsfahiges Projekt
ausgearbeitet werden mit dem Ziel, ein architektonisch und ortsbaulich hochwertiges
Projekt zu erlangen.

Einzelplanervertrag

Unter der Voraussetzung, dass die eingereichten Unterlagen zur Projektstudie den ge-
stellten Anforderungen entsprechen, beabsichtigt die Auftraggeberin, den Verfasser
des vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projekts mit der
Planung auf folgender Basis eines SIA-Vertrags, Ausgabe 2014, geméass SIA-Ordnung
102 zu beauftragen:

- Teamfaktor i: 1.0

- Schwierigkeitsgrad n: 1.0

- Anpassungsfaktor r: 1.0

- Sonderfaktor s: 1.0

- Teilleistungen: 100%

- mittlerer Stundenansatz h: Fr. 135.- (zzgl. MwSt.)

Zusatzliche, vom Architekten freiwillig beigezogene Fachspezialisten, die einen er-
kennbaren Beitrag zur Projektstudie geleistet haben, werden zur Offertstellung fir die
Weiterbearbeitung eingeladen.

Die SIA-Phasen werden einzeln freigegeben. Vorbehalten fir die weitere Projektbear-
beitung bleibt die Einigung tGber den Honorarvertrag. Die Planung und Realisierung ist
im konventionellen Modell mit Einzelleistungsvertragen vorgesehen. Die Auftraggebe-
rin behalt sich vor, den Auftrag auf ein Generalplanermandat zu erweitern oder zu ei-
nem spateren Zeitpunkt auf ein General- oder Totalunternehmermodell zu wechseln.
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Allfallige neue gleichartige Auftrage, die sich auf den Grundauftrag gem. vorliegender
Submission beziehen, kdnnen gemass Art. 21 Abs. 2 Bst. e IV6B freihandig vergeben
werden.

Besondere Vereinbarungen zum SlA-Vertrag:

Die Nutzungsrechte an den durch die Beauftragte oder deren Subplaner erstellten Stu-
dien, Planen, Konzepten, Ausfihrungsunterlagen etc. gehen mit der Vergltung der
nachweislich erbrachten Leistung an die Auftraggeberin Gber. Diese diurfen von ihr
zum vorgesehenen Zweck verwendet und weiterbearbeitet werden. Die Beauftragten
haben die Nutzung der vorerwahnten Unterlagen faktisch zu erméglichen und diese
nach Vergutung der erbrachten Leistung auf erstes Verlangen auszuhéandigen. Elektro-
nische Dokumente missen in einer allgemein tUblichen Form (dwg, dxf und soweit vor-
handen pdf) lesbar bearbeitbar sein.

Die Honorarberechnung erfolgt nach aufwandbestimmenden Baukosten und wird pha-
senweise freigegeben. Die Honorierung der SIA-Phasen 31 Vorprojekt, 32 Bauprojekt
und 33 Bewilligung orientieren sich rickwirkend auf Basis des bewilligten Kostenvor-
anschlags. Die Honorierung der Phasen 4 Ausschreibung und 5 Realisierung orientie-
ren sich vorwirkend auf den bewilligten Kostenvoranschlag und werden pauschaliert.

Die Bauherrschaft behalt sich vor, das Baumanagement und die Bauleitung unter Re-
duktion des Leistungsanteils des Architekten separat zu vergeben. Die Gesamtleitung
obliegt dem Architekten und wird nicht zusétzlich vergitet.

2.10 Termine

Praqualifikation

16.06.2023 Ausschreibung Praqualifikation

Publikation und Verfugbarkeit der Unterlagen auf www.simap.ch
14.07.2023 Abgabe Bewerbung Praqualifikation

16:00 Uhr (Eingang am 14.07.2023 bis 16.00 Uhr beim Eingabeort: Immopro
AG, Zirich)

Vorprufung der Bewerbungen

Vorprifung der Bewerbungsunterlagen geméass den Beurteilungskri-
terien und Erstellung Kurzbericht

11.08.2023 Beurteilung Praqualifikation und Auswabhl

15.08.2023 Mitteilung Auswahlentscheid Praqualifikation (Verfigung mit

Rechtsmittelbelehrung)
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Projektstudie (provisorisch)

04.09.2023 Ausgabe der Unterlagen iber www.simap.ch

08.09.2023 Standortbesichtigung und Ausgabe Modellgrundlage
14:00 Uhr Treffpunkt: Vietta Stredas 1, Celerina

15.09.2023 Fragestellung
Fragen der Teams zur Projektstudie sind schriftlich via simap.ch ein-
zureichen

29.09.2023 Fragenbeantwortung via simap.ch

09.11.2023 Abgabetermin der Unterlagen

16:00 Uhr (Eingang am 09.11.2023 bis 16.00 Uhr beim Eingabeort: Immopro
AG, Zirich)

Vorpriufung

24.11.2023 | Abgabetermin Einsatzmodell

16:00 Uhr (Abgabe bis 24.11.2023 bis 16.00 Uhr bei der Veranstalterin: Ge-
meinde Celerina, Via Maistra 97, 7505 Celerina)

08.12.2023 Schlussprasentation und Beurteilung (in Celerina)

Erstellung Beurteilungsbericht

22.12.2023 Information Teilnehmer, Zuschlag; Publikation www.simap.ch
Jan. 2024 Ausstellung

2.11 Eingabeort

Die Bewerbungs- und Planunterlagen sind an die Adresse der Organisatorin des Ver-
fahrens mit Betreff ,Projektstudie Vietta Stredas"” zuzustellen.

Das Datum des Poststempels ist nicht massgebend. Die Verantwortung fir die termin-
gerechte Einreichung liegt bei den Bewerbern.

Die Auftraggeberin héalt verbindlich fest, dass die Verantwortung fur das rechtzeitige
Eintreffen der Unterlagen ausschliesslich bei den Teilnehmern liegt. Zu spéat eintref-
fende Unterlagen werden von der Beurteilung ausgeschlossen.

Eingabeort fir Bewerbungs- und Planunterlagen Stufen 1 und 2 ist:

Immopro AG

Alderstrasse 40

8034 Ziurich (Briefpost); 8008 Zirich (Paketsendungen)
Offnungszeiten: Mo — Fr 08.00 — 17.00 Uhr

Eingabeort fir das Einsatzmodell der Stufe 2 ist:

Gemeindeverwaltung Celerina/Schlarigna
Via Maistra 97
7505 Celerina
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Offnungszeiten siehe Webseite Gemeinde Celerina.

2.12 Urheberrecht und Geheimhaltungspflicht

Eigentumsverhéltnisse und Urheberrecht

Mit der Auszahlung der Entschadigung gemass Ziff. 2.8 gehen die Immaterialgiter-,
Nutzungs- sowie Bildrechte der eingereichten Projektstudien auf die Auftraggeberin
Uber. Die Urheberrechte verbleiben bei den Verfassern. Nach Abschluss der Planerver-
trage kommt die dort vereinbarte Urheberrechtsregelung zum Tragen (siehe Ziff. 2.9).

Die Plane und Modelle der Beitrdge aus der Projektstudie gehen ins Eigentum der Ver-
anstalterin Uber.

Geheimhaltungspflicht

Alle Daten, Unterlagen und Informationen sind vertraulich zu behandeln und dirfen
durch die am Verfahren teilnehmenden Planer, Fachplaner oder/und deren Subunter-
nehmer auf keinen Fall an Dritte weitergegeben, einsehbar gemacht oder mitgeteilt
werden.

Die Teilnehmer verpflichten sich, die Geheimhaltungspflicht auch auf alle ihre Mitar-
beitenden auszudehnen, diese entsprechend aufzuklaren und zu instruieren.

Verwendung der Ergebnisse und Publikation

Die Teilnehmer sowie alle zugezogenen Fachplaner dirfen die eingereichten Unterla-
gen und Projekte erst nach Abschluss der Projektstudie und nach Freigabe der Auf-
traggeberin auf ihren Webseiten, in Fachzeitschriften, der Tagespresse etc. publizie-
ren oder als Referenzprojekt verwenden. Die Auftraggeberin entscheidet Gber den
Zeitpunkt, ab wann die Teilnehmer ihre Beitrage 6ffentlich kommunizieren dirfen.

Die Auftraggeberin behéalt sich vor, die Projektdokumente unter Namensnennung — das
Einverstandnis ist durch die Teilnahme an der Projektstudie gegeben — zu verdffentli-
chen und fir den Eigenbedarf zu kopieren.

2.13 Abgegebene Unterlagen

Folgende Unterlagen werden den teilnehmenden Blros stufenweise zur Verfiigung ge-
stellt:

Format Stufe

Ul Programm zur Projektstudie, Stand Praqualifikation

, PDF 1/2
(vorliegendes Dokument)
U2 Wohnraumfdorderungsgesetz Celerina WRFG PDF 1/2
U3 Bewerbungsformular DOCX 1
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U4 Selbstdeklaration / Bestatigung des Bewerbers DOCX 1
U5 Parzelle mit vermassten Flachen, dat. 17.03.2023 PDF 2
U6 Grundbuchplan amtliche Vermessung, dat. 17.03.23 PDF 2
U7 Grundbuchplan amtliche Vermessung DWG 2
U8 Info amtliche Vermessung; Layerstruktur PDF 2
U9 Leitungskataster Abwasser, dat. 11.05.2023 PDF 2
Ul0 Leitungskataster Abwasser, dat. 11.05.2023 DWG 2
UlllLegende Leitungskataster Abwasser PDF 2
Ul2 Leitungskataster Wasser, dat. 17.03.2023 PDF 2
Ul3Leitungskataster Wasser, dat. 17.03.2023 DWG 2
Ul4lLegende Leitungskataster Wasser PDF 2
Ul5 Fotodokumentation Gelandeaufnahmen, dat. 02.05.2023 PDF 2
Ul6 Hohenkurvenplan, dat. 02.05.2023 PDF 2
Ul7 Hohenkurvenplan, dat. 02.05.2023 DWG 2
Ul8 Hohenkurvenplan Spezialobjekte, dat. 02.05.2023 PDF 2
Ul9Ho6henkurvenplan Dreiecksvermaschung, dat. 02.05.2023 DWG 2
U20Koordinatenliste der Geldndeaufnahme, dat. 02.05.2023 PDF 2
U21 Revision des Baugesetzes, Stand Juni 2021, Status Vorpri- PDE )
fung (Gesetz nicht in Kraft)
U22 Zonenplanausschnitt PDF 2
U23 Zonenplanausschnitt DWG 2
U24 Grundbuchauszug mit Belegskopien, dat. 30.03.2023 PDF 2
U25 Modellgrundlage / Einsatzmodell (Plattform), M 1:500 - 2

Reihenfolge der Dokumente
Bei Widerspriuchen innerhalb von Dokumenten und Beilagen zum Programm gehen die-
ses Programm und die darin aufgefiihrten Angaben allen anderen Dokumenten vor.
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3 Zielsetzung und Aufgabenstellung

3.1 Zusammenfassung der Aufgabe

Im Planungsperimeter soll eine architektonisch hochwertige und ortsbaulich gute
Wohniuberbauung geplant und erstellt werden, die sich in das bestehende Dorfbild in-
tegriert. Die geschitzte Baute «Chesa Caviezel» ist als harmonischer Bestandteil in
die Gesamtiuberbauung einzubeziehen und darf durch diese in ihrem Erscheinungsbild
und der Stellung im Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

Mit der Uberbauung sollen kostengiinstige, bedarfsgerechte und effiziente Wohnungen
nach dem Wohnraumfdérderungsgesetz Celerina (WRFG) erstellt werden.

Fir eine Wohnung von 100 m2 Nutzflache (NF) gemé&ss SIA-Norm 416 soll der Netto-
Mietzins als Richtgrosse innerhalb einer Bandbreite von Fr. 1’800 bis Fr. 2’500 pro
Monat liegen (ca. Fr. 220 bis Fr. 300 pro m2/Jahr). Die bauliche Qualitadt und Langle-
bigkeit der Neubauten geht kurzfristiger Renditeoptimierung vor. Eine qualitativ gute
Umgebungsgestaltung ist in das Projekt miteinzubeziehen.

Die zu erreichende Bandbreite der Baukosten fir kostenginstigen Mietwohnungsbau
betragt:

- BKP 2: Fr. 1’300 bis Fr. 1’400 pro m3 GV SIA 416 (Mischpreis unterirdisch und
oberirdisch)

3.2 Projektvorgaben

Die Zielgruppe umfasst diejenigen Personen, die ihren Wohnsitz bereits in der Ge-
meinde haben oder ihn mit dem Bezug des geférderten Wohnraums in die Gemeinde
verlegen. Die Wohnungen sollen Uber einen soliden Ausbaustandard verfiugen.

Die Auftraggeberin definiert folgende Projektvorgaben, die einzuhalten sind:

- bewilligungsfahiges, realisierbares Projekt, das die mdgliche Ausnutzung auf Basis
der sich in der Vernehmlassung befindenden Revision des Baugesetzes der Ge-
meinde Celerina/Schlarigna voll ausschépft (siehe Ziff.1.4)

- einheitliche, gute, den 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Charakteristik und Ein-
ordnung der Neubauten unter Einbezug der geschiitzten Baute «Chesa Caviezel»

- die Wohnungen sind als kostenglinstige Mietwohnungen nach dem Wohnraumfdérde-
rungsgesetz Celerina (WRFG) zu planen (siehe ziff. 1.1/1.2; Beilage U2)

- die Anforderungen an hindernisfreie Bauten nach der Norm SIA 500, Kategorie I,
Bauten mit Wohnungen, sind einzuhalten. Das Konzept umfasst

- die rollstuhlgerechte Erreichbarkeit der Wohnungen,
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- die Anpassbarkeit des Wohnungsinneren,
- die Eignung der Wohnungen fir alle Besucher, allenfalls mit Hilfe Dritter
- oOffentliche, halboéffentliche und private Zonen sind klar zu definieren und auszubil-
den

- es sind effiziente Grundrisse mit einem ginstigen Verhaltnis zwischen Nutzflachen
und Verkehrsflachen zu planen

- beziglich Besonnung und Belichtung sind die Wohnungen optimal zu gestalten und
auszurichten

- alle Pflichtparkplatze fur die Wohnungen sind gemass der sich in der Vernehmlas-
sung befindenden Revision des Baugesetzes der Gemeinde Celerina/Schlarigna un-
terirdisch anzuordnen (siehe Beilage U21)

- die Umgebung ist naturnah zu gestalten

- die Entsorgungsstelle, Gebaude 109-A, ist ins Projekt einzubeziehen, der Standort
kann verlegt werden

- die 15 vorhandenen, offentlichen Parkplatze werden aufgehoben und missen nicht
ersetzt werden

- moglichst alle Wohnungen mit Balkon (min. 2.5 m tief) oder Gartensitzplatz

- wo moglich sind die Balkone uberdacht auszufihren, auf eine gute Modblierbarkeit
der privaten Aussenraume ist zu achten

- bei der Gestaltung von Sitzplatzen im EG ist auf eine sorgfaltige Abgrenzung zwi-
schen privatem und 6ffentlichem oder halb6ffentlichem Aussenraum sowie auf genu-
gend Privatsphare Wert zu legen

- Ausbau der Kiichen mit mittlerem Geréatestandard (Kochherd, Backofen, Geschirr-
spuler, Kihlschrank, Dampfabzug, sdmtliche Geréte integriert)

- Parkettbéden in Wohnraum und Zimmer

- beim Layout der Grundrisse ist auf Standardgréssen von Betten und Schranken zu
achten (Nachweis Moblierbarkeit der Raume)

- Studios werden unmdbliert vermietet

- eigener Kellerraum pro Wohnung mit 3-Fach-Steckdose

- ein gemeinsamer Waschraum-/Trocknungsraum im UG (WM/Tumbler und Secomat)
- Voraussetzungen fir den Ausbau aller Parkplatze mit Elektro-Ladestationen

- Spielplatz
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Richtgrésse der Wohnungen und Wohnungsmix:

Definition Anzahl der Zimmer Anzahl Wohnungsgrdsse

Wohnungen (Nutzflache NF*)
Studios 1% Zi-Wohnungen ca. 1 ca. 30 bis 35 m?
Kleinwohnungen 2% Zi-Wohnungen ca. 3 ca. 50 bis 60 m?
Mittlere Wohnungen 3% Zi-Wohnungen ca. 2 ca. 65 bis 75 m?
Grosswohnungen 4% Zi-Wohnungen ca. 5 bis 6 ca. 85 bis 105 m?

(*vermietbare Nutzflache NF = HNF nach SIA 416 + Reduit)

Der Wohnungsspiegel im Programm gilt als Wegweiser. Die Angaben zur Wohnungs-

grosse sind Richtgréssen, die Bandbreite ist einzuhalten. Ziel ist es, effizient geschnit-

tene und kompakte Wohnungen zu generieren. Die Entwiirfe sollen sich an den Vorga-

ben orientieren. Sofern aufgezeigt werden kann, dass dies der Nutzungsqualitat dient,

kann der Wohnungsspiegel auch leicht angepasst werden.

Ausstattung der Wohnungen:

Definition

Anzahl
Zimmer

Ausstattung

Studios

1% Zi.

Entrée mit Garderobe, Wohnen / Essen / Kochen / Schla-

fen, Nasszelle: Dusche, WC, Lavabo und Spiegelschrank.

Abstellflache (Reduit oder Einbauschrank). Anschlusse far
Waschturm.

Klein-
wohnungen

2% Zi.

Entrée mit Garderobe, Wohnen / Essen / Kochen, ein
Schlafzimmer (ca. 16 m?), Nasszelle: Badewanne oder Du-
sche, WC, Lavabo und Spiegelschrank. Abstellflache (Re-
duit oder Einbauschrank). Anschliusse fir Waschturm.

Mittlere

Wohnungen”

3% Zi.

Entrée mit Garderobe, Wohnen / Essen / Kochen, ein
Schlafzimmer (ca. 16 m?), ein Zimmer (ca. 14 m?),
Nasszelle: Badewanne oder Dusche, WC, Lavabo und Spie-
gelschrank, Gaste-WC: WC, Lavabo und Spiegelschrank.
Reduit. Anschlisse fur Waschturm.

Gross-
wohnungen

45 Zi.

Entrée mit Garderobe, Wohnen / Essen / Kochen, ein
Schlafzimmer (ca. 16 m2), zwei Zimmer (ca. 14 m2), Nass-
zelle 1: Badewanne, WC, Doppellavabo und Spiegel-
schrank. Nasszelle 2: WC, Dusche, Lavabo. Reduit. An-
schlisse fur Waschturm.
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3.3 Kommunale und kantonale Baugesetze

Die kantonalen und kommunalen Baugesetze sind einzuhalten, wobei beim kommuna-
len Baugesetz die Revision des Baugesetzes, Stand Juni 2021, Status Vorprifung (Ge-
setz nicht in Kraft), als Grundlage fir die Projektstudie gilt (siehe Ziff. 1.4).

Eine Solaranlage muss geméass der kantonalen Energie-Gesetzgebung vorgesehen
werden.

3.4 Grundbuch/Dienstbarkeiten
Zu Lasten des Grundstiicks bestehen folgende Dienstbarkeiten:

Rechte und Lasten betreffen die Gemeinde als Eigentimerin und Nachbarin selbst und
sind fur diese Projektstudie nicht massgebend.

Der genaue Wortlaut aller Dienstbarkeiten und Anmerkungen ist den entsprechenden
Grundlagen zu entnehmen (Beilage U24).

Quartierplan Pradé

Die Parzelle 820 ist Teil des rechtkréaftigen Quartierplans Prade. Fir diese Parzelle re-
gelt der Quertierplan jedoch nur die Neuzuteilung und die Erschliessung. Gemass Art.
13 Quartierplanvorschrift gilt fur diese Parzelle keine Pflicht zum Erlass eines Gestal-
tungsplans. Demzufolge kann die Parzelle allein nach den Bestimmungen des Bauge-

setzes Uberbaut werden, ohne dass nachtraglich ein Quartiergestaltungsplan zu erlas-
sen ware.

3.5 LOsungsvarianten

Es ist eine Projektstudie pro Verfasser einzureichen.

3.6 Energetische Anforderungen

Die kantonale Energie-Gesetzgebung muss eingehalten werden. Zusatzliche Massnah-
men sind willkommen.

3.7 Erschliessung

Die Zzufahrt zum Grundstick erfolgt Gber die Vietta Stredas. Die Erschliessung des
Grundstucks, wie z. B. die Tiefgarage, kann von allen drei Strassen (Vietta Stredas,
Vietta Spinel Giat, Vietta sur Crasta) erfolgen.

3.8 Altlasten

Das Grundstiick ist nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen.
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4 Bestimmungen Praqualifikation (Stufe 1)

Die Praqualifikation wird auf www.simap.ch publiziert. Fir die Praqualifikation kédnnen
sich Architekten bewerben, die Uber Referenzen im kostenglnstigen Wohnungsbau
oder vergleichbare Aufgabenstellungen verfiigen und mit der Bewerbung nachvollzieh-
bare Grundlagen dazu einreichen. Architekten, welche noch keine Referenzen im kos-
tenginstigen Wohnungsbau haben, kdnnen sich mit Ideenskizzen oder Textbeitragen
und nachvollziehbaren Ansétzen zur Realisierung von kostengiinstigem Wohnungsbau
bewerben.

4.1 Bezug der Bewerbungsunterlagen Praqualifikation

Die Unterlagen fiir die Praqualifikation kénnen ab dem 16.06.2023 unter www.simap.ch
heruntergeladen werden. Es handelt sich dabei um die Unterlagen gemaéass Ziff. 2.13
(Stufe 1).

4.2 Eignungskriterien Praqualifikation

Die Bewerbenden mussen Uber das Fachwissen, die Kapazitat und die Erfahrung verfi-
gen, die fur eine professionelle Planung und Realisierung eines Mehrfamilienhaues im
kostenginstigen Wohnungsbau oder eines Projekts von vergleichbarer Art und Komple-
xitdt notwendig sind. Die Beurteilung der Eignung erfolgt durch das Beurteilungsgre-
mium anhand der eingereichten Unterlagen (siehe Ziff. 4.3) und der Leistungsfahigkeit/
Qualifikation des Architekturbtros.

Von den zwei Referenzprojekten muss ein Projekt ausgefuhrt und bereits bezogen
sein.

Beide Referenzprojekte miussen die folgenden Kriterien erfullen:
- Vergleichbarkeit der Nutzung (Komplexitat, Funktionalitat)

- vergleichbare Aufgabenstellung als Planer

-  Gesamtbausumme (BKP 1-9) 2 CHF 5 Mio. (exkl. MwSt.)

- Baujahr (Inbetriebnahme) < 10 Jahre (ab 2013, gilt fir das ausgefiuhrte Referenz-
projekt)

4.3 Nachwuchs-Architekturbiro

Durch das Beurteilungsgremium kénnen auch max. 1 bis 2 Nachwuchsbiiros ausge-
wahlt werden, die noch nicht iber umfassende Referenzen im Wohnungsbau verfiigen,
jedoch Gberzeugende Ideenskizzen/Textbeitrdge und gute Ansatze zur Realisierung
von kostenglinstigem Wohnungsbau einreichen. Bei diesen Bewerbungen wird das Po-
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tenzial gegeniiber dem Leistungsnachweis von realisierten Bauten vergleichbarer Auf-
gabenstellung héher gewichtet. Weiter darf das Biro nicht langer als funf Jahre beste-
hen und die Buroinhaber dirfen zum Bewerbungszeitpunkt nicht alter als 39 Jahre
sein. Die Bauherrschaft behalt sich vor, dem Nachwuchsbiro fir die Realisierung eine
Arbeitsgemeinschaft oder einen Subplaner mit mehr Erfahrung (u.a. Bauleitung) zu
verpflichten.

4.4 Auswahl Architekten fur Projektstudie

Aus den eingegangenen Bewerbungen, die diese Kriterien erfillen, wahlt das Beurtei-
lungsgremium maximal funf geeignete Architekturburos fiur die Teilnahme an der Pro-
jektstudie (Stufe 2) aus, welche aufgrund der eingereichten Unterlagen erwarten las-
sen, dass sie ein Projekt einreichen, welches

- hohe architektonische/stadtebauliche Qualitaten hat,
- ein gutes Ambiente und eine hohe Funktionalitdt aufweisen,
- die Aufgabe schlissig und effizient |8st.

Das Beurteilungsgremium bestimmt zusétzlich zu den funf ausgewdahlten Architekturbi-
ros ein bis zwei Architekturbiro als Reserve fiur eine Nachnominierung, sollte sich ei-
nes der ausgewahlten funf Architekturbiros fir die Stufe 2 zurtickziehen.

4.5 Einzureichende Bewerbungsunterlagen

Die Bewerbenden haben zur Teilnahme an der Praqualifikation folgende Unterlagen in
Papierform und digital als PDF auf einem USB-Stick mit dem Vermerk ,Praqualifika-
tion Projektstudie Vietta Stredas” einzureichen:

(1) Vollstandig ausgefulltes und unterzeichnetes Formular fiir die Qualifikation des
Bewerbers (Unterlage U3)

(2) Vollstandig ausgefullte und unterzeichnete Selbstdeklaration des Bewerbers (Un-
terlage U4)

(3) Separate Dokumentationen (max. 2 Blatter A3 quer; 2-fach) zu den Referenzpro-
jekten mit Illustrationen fur je ein Projekt geméass Eignungskriterien bzw. Ideen-
skizze oder Textbeitrag beim Nachwuchsbiro; die Projekte sind so darzustellen
und zu beschreiben, dass eine Beurteilung der eingeforderten Qualitaten fir die
vorhandene Aufgabenstellung mdéglich ist.
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4.6 Ruckgabe Bewerbungsunterlagen Praqualifikation

Es erfolgt keine Riickgabe der Bewerbungsunterlagen an die Teilnehmer. Die einge-
reichten Unterlagen zur Praqualifikation gehen in das Eigentum der Veranstalterin
Uber.

5 Bestimmungen Projektstudie Stufe 2 (orientierend)

Per Verfigung wird den Bewerbenden mitgeteilt, welche Teams fir die Stufe 2 Projekt-
studie zugelassen sind. Die Projektstudie wird mit einer Standortbegehung, schriftli-
cher Fragerunde zur Klarung offener Fragen und einer persénlichen Schlussprasenta-
tion zur Erlduterung der Ergebnisse vor dem Beurteilungsgremium durchgefihrt.

Zusammen mit der Projektstudie ist eine Ausnutzungsberechnung gemass der aktuell
in Revision befindlichen Baugesetzgebung (siehe Ziff. 1.4) sowie eine Flachenberech-
nung und eine kubische Berechnung nach SIA 416 zu erstellen.

Das Beurteilungsgremium wird aufgrund von formulierten Kriterien die Studien beurtei-
len und die bestgeeignete Projektstudie fir die Weiterbearbeitung auswahlen. Es ist
beabsichtigt, die Verfassenden der vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung
empfohlenen Projektstudie mit den weiteren Planungsschritten zu beauftragen (siehe
Ziff. 2.9).

Die nachfolgenden Ausfihrungen werden fir die Stufe 2 Projektstudie ergadnzt bzw.
prazisiert. Die zum Zeitpunkt der Stufe 1 vorliegende Formulierung hat orientierenden
Charakter.

5.1 Einzureichende Unterlagen

Alle Plane haben das Format A1 quer (84.1 cm x 59.4 cm) aufzuweisen. Es dirfen
max. 4 Plane (Format Al) abgegeben werden. Samtliche Plane missen gut lesbar
sein. Ausnutzungsberechnungen und Kennzahlen mit den entsprechenden Schemata
im Format A4. Die Plane, Kennzahlen und Schemanachweise sind in Papierform 2-fach
(ungefaltet, nicht aufgezogen) sowie digital auf USB-Stick (Originalgrosse als PDF in
Auflésung 300 dpi) einzureichen. Samtliche Unterlagen sind mit dem Namen des Archi-
tekturbiros sowie dem Vermerk ,Projektstudie Vietta Stredas” zu versehen.

Zusatzlich sind alle Plane 2-fach verkleinert auf Format A3 abzugeben (Vorprifung).
Plane:
- Situationsplan M 1:500, Dachaufsicht Gebaude mit Einbezug der Nachbargebaude

- Umgebungsplan M 1:100, EG-Grundrisse mit Umgebungs-/Freiflachenkonzept, Zu-
gangen zu den Gebauden sowie Zufahrten, inshesondere Tiefgarage und Aussen-
parkplatze sowie Standort Entsorgungsstelle, inkl. Erlauterungsbericht
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- Grundrisse, Schnitte und Fassaden M 1:100, zum notwendigen Verstandnis

- Detailschnitt (Prinzipschnitt im geeigneten Massstab) durch die Gebaudehulle mit
Angaben zum Prinzip der vorgeschlagenen Konstruktion und Materialisierung

- eine geeignete Visualisierung zur Verdeutlichung der architektonischen Qualitat

Kennzahlen und Beschrieb:

- baurechtliche Kennzahlen mit Schemanachweis (nachvollziehbare und massstabsge-
treue Schemaplane)

- Flachen- und Volumennachweis nach SIA 416 aufgeteilt nach ober- und unterirdi-
schen Volumen, GF (Geschossflache), VF (Verkehrsflache), NF (Nutzflache NF =
Hauptnutzflache HNF + Nebennutzflache NNF)

- Grober Beschrieb des Grundkonzeptes (Fassade, Dach, Konstruktion etc.)

Modell:

- einfaches Volumenmodell (Einsatzmodell) M 1:500 (Aufwand wird nicht separat ent-
schadigt und ist in der Entschadigungssumme gemass Ziff. 2.8 enthalten)

- Einsatzmodell M 1:500 (Modell plus Plattform) wird zur Verfugung gestellt

5.2 Zuschlagskriterien

Die eingereichten Unterlagen in der Stufe 2 werden vom Beurteilungsgremium gemass
nachfolgenden Kriterien beurteilt. Die Reihenfolge der untenstehenden Aufzahlung der
Zuschlagskriterien enthalt keine Wertung, das Beurteilungsgremium wird unter Abwa-
gung aller Kriterien eine Gesamtwertung vornehmen.

Einordnung und Aussenraum:

- ortsbauliches Konzept und Reaktion auf die Situation

- Einordnung der Baukdrper in die Umgebung

- Nutzung und Gestaltung des Aussenraums

- Einbezug Casa Caviezel in die Gesamtiberbauung

Umsetzung, Gestaltung und Organisation:
- Gliederung der Baukorper, architektonischer Ausdruck

- Qualitat der Innen- und Aussenrdume (Orientierung der Baukdrper, optimale natir-
liche Belichtung, Umgang mit Freiraumen)

- klare und effiziente externe und interne Erschliessung
- Beurteilung der Wohnungsqualitat

- Organisation Tiefgarage und Zufahrt zur Tiefgarage
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Wirtschaftlichkeit und Konstruktion:
- Bewertung der Realisierbarkeit als kostengtnstiger Wohnungsbau

- radumliches Konzept (Anordnung, Organisation, Verhdaltnis von vermietbarer Flache
zu Geschossflache NF/GF, Verhaltnis Nutz- zu Erschliessungsflachen NF/VF)

- Materialisierungs- und Konstruktions-Konzept

Vorprufung

Die Vorprufung der eingereichten Beitrage fur die Projektstudie erfolgt nach formellen
und materiellen Kriterien.

Formell:

- fristgerechte Einreichung der Unterlagen

- Vollstandigkeit der Unterlagen

Materiell:
- Erfullung aller Aufgaben geméass Programm

- Einhaltung der baurechtlichen Aspekte

5.3 Fragenbeantwortung

Es findet eine schriftliche Fragerunde ausschliesslich via www.simap.ch statt. Diese
Fragen sollen den Architekturbiiros die Modglichkeit geben, schriftliche Antworten zu
den Rahmenbedingungen und zur Klarung offener Fragen zu bekommen. Die Antworten
werden den Teilnehmern via www.simap.ch zugestellt. Die Fragenbeantwortung ist in-
tegrierender Bestandteil der Stufe 2.

5.4 Schlusspréasentation

Die einzelnen Teams prasentieren mit einer kurzen Analyse zum Ort und die auf den
Planen dargestellte Projektidee anhand einer Beamerprdsentation (Beamer und Laptop
werden zur Verfiagung gestellt, Prasentation auf Stick mitbringen).

Die Prasentation findet in Celerina statt. Die detaillierte Einladung mit den jeweiligen
Prasentationszeiten und der Ortlichkeit erfolgt ca. vier Wochen vor dem Prasentations-
termin

5.5 Ausstellung/Verdffentlichung

Eine 6ffentliche Ausstellung und Information der Projektresultate nach Abschluss des
Verfahrens ist vorgesehen.
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6 Genehmigung Programm

Die Auftraggeberin und das Beurteilungsgremium haben das vorliegende Programm zur
Projektstudie am 06.06.2023 genehmigt und bestéatigen dies mit der nachfolgenden
rechtsgultigen Unterzeichnung.

Brigitte Bueler, Gemeindevorstand

Riet Ganzoni, Blrgergemeinde

Mischa Spoerri, Architekt ETH SIA BSA
| G - .
M=

Marco Giuliani, Architekt ETH SIA SWB
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