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Kurzfassung
Aufgabe

Das Alterszentrum Frohmatt plant auf seiner Parzelle in Wadenswil einen Ersatzneu-
bau mit Pavillon oder einen Umbau im Bestand fir das Gebdude «Haus Berg». Die
Gebaude «Haus Tal» und «Haus See» mit weiteren Pflegebetten bleiben bestehen und
werden wahrend der Bauzeit bewohnt. Ende 2029 soll das neue Haus «Berg» in Be-
trieb genommen werden. Am Standort Schénenberg werden nach besagter Bau-
phase Angebote fir das Alter realisiert werden, was den vorliegenden Studienauftrag
aber nicht betrifft.

Verfahren

Der Studienauftrag wird im selektiven Verfahren mit Praqualifikation, angelehnt an die
SIA Ordnung 143 (2009), durchgefihrt. Die genannte Ordnung ist massgebend, so-
fern in diesem Programm nicht explizit etwas anderes bestimmt ist.

Fir das Gewinnerarchitekturteam ist die freihdndige Vergabe des Folgeauftrags ge-
stutzt auf Art. 21 Abs. 2 lit. i IV6B vorgesehen.

Zielkosten

CHF 34.8 Mio. inkl. MWST (BKP 1 bis 9) fur die Neubauten mit maximalem Ausbau
von 126 Betten (siehe hierzu Detailerlduterungen gemass Ziffer 1.2 nachfolgend).

Entschidigung
Fir die Praqualifikation ist keine Entschadigung vorgesehen.

Fir samtliche Architekturteams in der Qualifikation ist eine Entschédigung von insge-
samt CHF 100'000.- (exkl. MWST) vorgesehen.

Termine

Ausschreibung Praqualifikation 26.08.2024
Eingabe Bewerbung Préqualifikation 23.09.2024
Bekanntgabe Ergebnisse Praqualifikation 04.11.2024
Ausgabe Studienauftrag 08.11.2024
Begehung 19.11.2024
Einreichung Fragen 03.12.2024
Beantwortung Fragen 17.12.2024
Zwischenbesprechung 06.03.2024
Rickmeldung Zwischenbesprechung 14.03.2024
Abgabe Studienauftrag 23.05.2025
Abgabe Modell 23.05.2025
Prasentation der Ergebnisse 27.05.2025
Beurteilung 03.06.2025
Mitteilung Entscheid Beurteilungsgremium 04.07.2025
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Anlass des Verfahrens

Ausgangslage

Das Alterszentrum Frohmatt blickt auf eine langjahrige Geschichte zuriick. Im Jahr
1912 urspriinglich als Birgerheim in Wadenswil eréffnet, hat sich die Institution ste-
tig weiterentwickelt. Gegenwartig wird das Alterszentrum Frohmatt als eine Abtei-
lung der Stadt Wadenswil gefiihrt und wirkt an den beiden Standorten Wadenswil
und Schénenberg. Zum Angebot gehdren die Betreuung und Pflege alterer Men-
schen, die Leitung diverser Wohngruppen mit spezialisierten Angeboten, insbeson-
dere Demenz, und das Bereitstellen von 5 Alterswohnungen. Die Pflegebettenbewil-
ligung betragt 172 Betten fur beide Standorte.

Auf der Grundlage einer Positionierungsstrategie fir das Alterszentrum Frohmatt, die
sich intensiv mit dem zukinftigen Leistungsangebot auseinandergesetzt hat, wurde in
den Jahren 2022 und 2023 eine Infrastrukturstrategie sowie Machbarkeitsstudien fir
die beiden vorerwdhnten Standorte erarbeitet. Anfang 2024 hat der Stadtrat die Inf-
rastrukturstrategie genehmigt und sich fir die prioritare Umsetzung der Infrastruk-
turstrategie am Standort Wadenswil entschieden.

Gegenstand des vorliegenden Studienauftrags ist das «Haus Berg» in Wadenswil, das
einen hohen Handlungsbedarf aufweist.

Am Standort Wadenswil baut der Betrieb auf drei Gebdudekdrpern auf.
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Abb. 1: Alterszentrum Frohmatt Wé&denswil mit drei Gebdudekérpern (Quelle: Stadt
Wédenswil)

Das Architekturblro hwa Architekten AG, 8038 ZUrich wurde im Jahr 2023 mit der
Durchfiihrung der vorerwahnten Machbarkeitsstudien beauftragt.

Das Ziel der Machbarkeitsstudie war, basierend auf dem definierten Raum- / Flachen-
programm unterschiedliche Bebauungsvarianten zu entwickeln, fur die praferierten
Bebauungsvarianten die Baukosten abzuleiten und entsprechende Tragbarkeitsrech-
nungen durchzufihren.
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Aufgrund verschiedener Bewertungskriterien (siehe Bericht zur Machbarkeitsstudie)
wurde fir den Standort Wadenswil, Haus «Berg», die Variante «Winkel konzentriert»
vom Veranstalter préferiert.

Der Stadtrat der Stadt Wadenswil hat am 11. Méarz 2024 die Machbarkeitsstudien zur
Kenntnis genommen und die ndchste Projektphase «Studienauftrag mit Praqualifika-
tion nach SIA 143» fur das Haus «Berg» in Wadenswil ausgeldst.

Die Machbarkeitsstudie bildet die Grundlage fiir den vorliegenden, vom Veranstalter
ausgeschriebenen Studienauftrag fur einen Ersatzneubau oder Umbau im Bestand
«Haus Berg».

Der Veranstalter untersteht der Interkantonalen Vereinbarung tber das 6ffentliche Be-
schaffungswesen (IVSB).

Aufgabenstellung

Das «Haus Berg» soll durch einen Ersatzneubau oder Umbau im Bestand mit 6 bis 9
Abteilungen / Wohngruppen fir jeweils 14 Bewohnende / Pflegebetten ersetzt wer-
den. Wichtig ist, dass jeweils zwei Abteilungen nebeneinander zu liegen kommen, so
dass pro Etage 28 Bewohnende untergebracht werden kénnen. Diese Anzahl gilt in
der Langzeitpflege gegenwartig als die effizienteste. Die Anzahl Pflegebetten basiert
auf der vom Stadtrat Wadenswil genehmigten Positionierungsstrategie des Alters-
zentrums aus dem Jahr 2022 und dient als Planungsgrosse. Die tatsachliche Anzahl
hédngtvon der 2027 geltenden Pflegeheimliste der Gesundheitsdirektion des Kantons
Zirich ab und muss in den nachsten Projektphasen laufend Gberprift werden. Fir den
anstehenden Studienauftrag ist deshalb mit einer Bandbreite von 84 bis 126 Pflege-
betten zu planen.

In diesem Zusammenhang ist es dem Veranstalter wichtig, dass die entwickelten Er-
gebnisse des Studienauftrags so ausgelegt sind, dass das entwickelte Konzept sowohl
mit 6 als auch mit 9 Abteilungen / Wohngruppen funktioniert. Das Thema "Flexibilitat"
ist zentral, d.h. es muss bei Bedarf méglich sein, eine Abteilung zu schliessen oder
umzufunktionieren, wahrend die Hauptprozesse weiterhin einwandfrei funktionieren.

Zusatzlichen ist der Bau eines «Pavillons» zu beriicksichtigen, um die Uberhangnut-
zung auszulagern und das definierte Raumprogramm unterbringen zu kénnen.

Raumprogramm der neu zu erstellenden Gebaude:

1. Neues Haus Berg
= 6 bis 8 Wohngruppen ab dem ersten Obergeschoss
» 1 Tages- und Nachtstatte (wie eine 7. oder 9. Abteilung) im Erdgeschoss (vorge-
lagerter Teil)
» Technischer Dienst im Erdgeschoss (nachgelagerter Teil)

2. Neuer Pavillon (fiir die Variante mit 6 bzw. 7 Wohngruppen wird kein separater Pa-
villon bendtigt, weil das Restaurant und das Gesundheitszentrum im selben Ge-
bdude untergebracht werden kénnen wie die Wohngruppen).
= Restaurantim 1. Obergeschoss
» Gesundheitszentrum im 2. Obergeschoss (Das Gesundheitszentrum kdnnte al-

ternativ auch im Haus Tal realisiert werden. Die damit freigespielte Flache ware
fur die Administration vorzusehen. Weitergehende Informationen finden sich in
der nach Abschluss der PQ zur Verfligung gestellten Machbarkeitsstudie.)
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Der Ersatzneubau oder Umbau im Bestand muss einerseits die modernen Ansétze der
Betreuung und Pflege alterer Personen modular und flexibel ermdglichen, anderer-
seits die internen Ablaufe im Ersatzneubau oder Umbau im Bestand im Zusammen-
spiel mit den beiden anderen Gebaudekdorpern (Haus Tal, Haus See) optimieren.

Der Veranstalter erwartet eine gute ortsbauliche Setzung des Neubauvolumens. Da-
bei ist die Qualitat der Freiraumgestaltung ebenso zu beachten wie eine gute Anbin-
dung im umliegenden Quartier. Es ist eine 6kologische Bauweise mit minimaler Be-
lastung fur die Umwelt sowie eine hohe Wirtschaftlichkeit vorzusehen, die nebst der
Erstellung der neuen Infrastruktur auch deren mittel- bis langfristigen Unterhalt be-
rlcksichtigt.

Die Architekturteams werden aufgefordert, ein Projekt zu entwickeln, das eine vielsei-
tige Nutzung des vorhandenen Grundstlicks sowohl durch die Bewohnenden des Al-
terszentrums Frohmatt als auch durch die Quartierbevélkerung vorsieht (halboffentli-
ches Areal). Der Veranstalter strebt zudem an, die derzeitigen Aussenparkplatze auf-
zuheben und unterirdisch zu realisieren.

Letztlich ist der Neugestaltung des Eingangs- und Empfangsbereichs des Alterszent-
rums Frohmatt hin zu einer «eindeutigen Adresse» Rechnung zu tragen.

Die Umsetzung (Vorprojekt) beginnt im Anschluss an dieses Verfahren.

Planungsgebiet
Das Planungsgebiet umfasst die rot umrandete Flache (siehe Abb. 2).
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Abb. 2: Planungsgebiet (Quelle: Stadt Wadenswil)
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Organisation des Verfahrens

Eckwerte
Veranstalter

Alterszentrum Frohmatt, Stadt Wadenswil

Monika Pirovino-Zircher, Vorsitzende der Geschéftsleitung
Blrgerheimstrasse 8 - 12

CH-8820 Wadenswil

Verfahrensleitung
Organisation, Administration, Vorprifung und Begleitung des Verfahrens

CCTM Real Estate & Infrastructure AG

Dr. Patrick A. Scarpelli Rodolfo Lindner
patrick.scarpelli@cctm.ch rodolfo.lindner@cctm.ch
Stiftsgasse 9

CH-4051 Basel

Abgabeort Wettbewerbsbeitrage und Modelle

CCTM Real Estate & Infrastructure AG
Stiftsgasse 9
CH-4051 Basel

Werktags, 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 14.00 Uhr bis 17.00 Uhr
Korrespondenz

Die Korrespondenz zum Verfahren erfolgt grundsétzlich Gber die Verfahrensleitung.

Beschaffungsform und Verfahrensart

Der Studienauftrag (Projektstudie) wird im selektiven Verfahren mit Praqualifikation
(Bewerbung um Teilnahme am Studienauftrag) in Anwendung der IV6B durchgefihrt.
Die SIA-Ordnung 143 gilt subsidiar.

Der Wettbewerb wird in folgenden Medien ausgeschrieben:

SIMAP

Sprache:

Das Verfahren wird in deutscher Sprache gefiihrt. Mindliche Auskiinfte werden nicht
erteilt.

Verbindlichkeitserklarung und Rechtsschutz

Durch die Teilnahme anerkennen die Teilnehmenden die Wettbewerbs- und Pro-
grammbestimmungen, die Fragenbeantwortung sowie den Entscheid des Beurtei-
lungsgremiums in Ermessensfragen. Gerichtsstand ist Wadenswil, anwendbares
Recht ist schweizerisches Recht.
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Teilnahmeberechtigung

Teilnahmeberechtigt sind qualifizierte Planer des Fachbereichs Architektur mit Wohn-
und Geschéftssitz in der Schweiz oder in einem Vertragsstaat des WTO-Ubereinkom-
mens Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (Stichtag: Datum der schriftlichen An-
meldung).

Gemass SIA-Ordnung 143 (Ordnung fur Architektur- und Ingenieurwettbewerbe, Aus-
gabe 2009) ist es die Pflicht der Teilnehmenden, bei nicht zuldssiger Verbindung zum
Veranstalter oder zu einem Jurymitglied auf die Teilnahme zu verzichten (Wegleitung
Befangenheit SIA 143i_202d). Bei Zuwiderhandlung erfolgt der Ausschluss aus dem
Verfahren.

Auslandische Teilnehmende missen bei der Abgabe der Unterlagen zur Praqualifika-
tion zwingend Uber eine Zustelladresse in der Schweiz verfigen.

Teambildung

Die Zusammenarbeit mit Fachplanern sowie Spezialistinnen und Spezialisten ist ge-
stattet. Diese sind namentlich auf dem Verfasserblatt aufzufihren. Der federfihrende
Planer des Fachbereichs Architektur darf dabei nur bei einer Arbeit mitwirken; die
Teilnahme von zugezogenen Planern ist bei mehreren Architekturteams moglich.

Fachplaner kdnnen mit der Weiterbearbeitung beauftragt werden, wenn sie nach-
weislich einen substanziellen Beitrag zum Wettbewerbsprojekt erbracht haben und
dies im Bericht des Beurteilungsgremiums explizit erwahnt wird.

Zur Bearbeitung der Aufgabe wird der Beizug eines Landschaftsarchitekten (inhouse
oder externes Biiro) vorgegeben; Mehrfachbeteiligungen sind nicht zulassig.

Der Entscheid Uber die Auftragserteilung liegt allein bei der Bauherrschaft. Sie beab-
sichtigt - unter Vorbehalt samtlicher erforderlichen Genehmigungen - das Planungs-
team des zur Ausfiihrung vorgeschlagenen Projekts entsprechend der Empfehlung
des Beurteilungsgremiums mit der Weiterbearbeitung zu beauftragen.

Es ist beabsichtigt, das zur Weiterbearbeitung empfohlene Team mit der Projektie-
rung von mindestens 55% Teilleistungen zu beauftragen (vgl. Ziffer 5.11 hiernach). Die
Teilleistungen werden phasenweise ausgeldst. Zu beachten gilt es, dass die Bauherr-
schaft lediglich ein Vertragswerk wiinscht, d.h. der Vertrag sowie auch die Leistungen
des Landschaftsarchitekten sind im Architekturvertrag zu intergieren.

Das Architekturteam hat zwei Schlisselpersonen zu benennen (Projektleiter/in und
Stellvertreter/in), die im Falle eines Zuschlags das Projekt leiten werden, diese zwei
Personlichkeiten mussen an der Wettbewerbsprasentation auch vor Ort sein.
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Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium setzt sich wie folgt zusammen:
Sachpreisrichter*in

Claudia Bihlmann, Stadtratin Wadenswil, Soziales, Vorsitz
Christof Wolfer, Stadtrat Wadenswil, Finanzen

Monika Pirovino-Zircher, Vorsitzende der Geschaftsleitung des Alterszentrums Froh-
matt

Nina Ain El Fitre, Bereichsleitung Management Alterszentrum Frohmatt
Ersatzsachpreisrichter: Jonas Erni, Stadtrat Wadenswil, Werke
Fachpreisrichter*in

Kathrin Simmen, Architektin, Juryprasidentin

Christian Leuner, Architekt

Aurelio Brucato, Architekt

Sandro Balliana, Landschaftsarchitekt

Ersatzfachpreisrichterin: Judith Gessler, Architektin

Expert*innen (ohne Stimmrecht)

Silvana Halter, Bereichsleitung Pflege und Betreuung Alterszentrum Frohmatt

Patrik Spiess, Bereichsleitung Hotellerie und Facility Management Alterszentrum Froh-
matt

Josef Helbling, Gruppenleitung Services Alterszentrum Frohmatt
Jan Meyer, Leiter Bausekretariat Stadt Wadenswil

Andreas Dannmeyer, Fachexperte Facility Management

Gerd Voith, Fachexperte HLKS

Thomas Walder, Fachexperte Kostenplaner

Jorg Linden, Fachexperte Bauphysik

Jules Petit, Fachexperte Nachhaltigkeit

Das Beurteilungsgremium behalt sich den Beizug weiterer beratender Expert*innen
ohne Stimmrecht ausdricklich vor.

Verfahrensleitung & Moderation
Rodolfo Lindner, Partner CCTM Real Estate & Infrastructure AG
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Stufe Praqualifikation: Ablauf und Termine

Terminiibersicht

Publikation / Ausschreibung Studienauftrag 26.08.2024
Einreichen Unterlagen Praqualifikation 23.09.2024
Information Zuschlagsentscheid 04.11.2024

Bezug Unterlagen

Das Wettbewerbsprogramm mit Anmeldeformular kann ab 26.08.2024 unter
www.simap.ch bezogen werden.

Fragestellungen

Fir die Praqualifikation ist keine Fragenbeantwortung geplant. Fragen zum Verfahren
werden weder miindlich noch schriftlich beantwortet.

Bewertung der Bewerbungen

Die Bewerbungen fir die Praqualifikation werden vom Beurteilungsgremium bewer-
tet.

Genereller Ablauf
Die Bewertung erfolgt nach den folgenden Schritten

=  Schritt 1: Formale Prifung anhand der Zulassungskriterien
= Schritt 2: Selektion anhand der Beurteilungskriterien

Zulassungskriterien

= Termingerechte Einreichung der verlangten Unterlagen
Vollstandigkeit der Unterlagen

Unterzeichnete Selbstdeklaration

Wohn- / Geschaftssitz Schweiz

Beurteilungskriterien
» Siehe Ziffer 4 nachfolgend

Ausschlussgriinde

Eine Bewerbung muss vom Beurteilungsgremium von der Beurteilung ausgeschlos-
sen werden, wenn sie nicht rechtzeitig oder in wesentlichen Bestandteilen unvollstan-
dig abgeliefert wird, unleserlich ist oder unlautere Absichten vermuten l3sst.
Preissumme / Entschadigung

Fir die Praqualifikation wird keine Entschadigung entrichtet.

Einreichen der Unterlagen

Die Unterlagen zur Praqualifikation missen bis zum 23.09.2024, 17.00 Uhr bei der
Verfahrensleitung eintreffen. Es wird sowohl eine physische (personliche oder per
Post) als auch digitale Zustellung per E-Mail gewiinscht.
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Personliche Abgabe:

CCTM Real Estate & Infrastructure AG

Vermerk «Alterszentrum Frohmatt Ersatzbau mit Pavillon»
Stiftsgasse 9

4051 Basel

Werktags 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 14.00 Uhr bis 17.00 Uhr
Zustellung per Post:

Die Unterlagen mussen bis spatestens zum genannten Datum um 17.00 Uhr beim
Eingabeort eintreffen. Das Datum des Poststempels ist nicht massgebend.

CCTM Real Estate & Infrastructure AG

Vermerk «Alterszentrum Frohmatt Ersatzbau mit Pavillon»
CH-Stiftsgasse 9

4051 Basel

Zustellung per E-Mail:

patrick.scarpelli@cctm.ch

Riickgabe der Unterlagen Praqualifikation

Die eingereichten Unterlagen zur Préaqualifikation gehen in das Eigentum des Veran-
stalters Uber. Es erfolgt kein Riickversand an die Teilnehmenden.

Anzahl Teilnehmende Studienauftrag (Qualifikation)

Der Veranstalter beabsichtigt, 4-5 Architekturteams, wovon hochstens ein Nach-
wuchsbiro’, zum Studienauftrag zuzulassen.

! Architektenbiiros, die sich als Nachwsuchbiiro bewerben, miissen die folgenden Voraussetzungen ku-

mulativ erfullen:

e Das Alter der geschéftsfihrenden Architekten resp. Architektinnen darf maximal 40 Jahre betragen
(Jahrgang 1984 oderjinger). Der Nachweis ist mittels Pass- oder ID-Kopie zu erbringen, im Falle einer
ARGE fur sémtliche mitwirkenden Biros.

e Das Architekturbiro wurde vor weniger als 5 Jahren gegriindet (Stichtag: 01.01.2020). Der Nachweis
ist mittels Auszugs aus dem Handelsregister oder anderer geeigneter Dokumentation (z.B. Bestati-
gung der zustandigen Sozialversicherungen Uber die erstmalige Anmeldung) zu erbringen, im Falle
einer ARGE fir sémtliche mitwirkenden Buros.

e Die Biros mussen nicht Uber die verlangte Erfahrung in der Planung und Ausfiihrung von Alterszen-
tren oder von anderen Bauten des Gesundheitswesens verfigen. Stattdessen bewerben sich die Bu-
ros mit bereits erarbeiteten und beurteilten Wettbewerbsbeitragen zu komplexeren Bauvorhaben.
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Praqualifikation (Stufe 1)

Unterlagen Préqualifikation
Ab dem [Datum] stehen auf www.simap.ch die folgenden Unterlagen zur Verfligung

* Programm Praqualifikation Studienauftrag
= Raumprogramm
= Teilnahmeformular Préaqualifikation

Einzureichende Unterlagen

Fir die Praqualifikation sind von den Bewerbenden nachfolgende Unterlagen voll-
standig und mit allen gewlinschten Angaben einzureichen. Nicht verlangte Unterla-
gen werden von der Bewertung ausgeschlossen. Die Unterlagen sind in Papierform
und digital auf einem Datentrager einzureichen.

Angaben zur Architekturbiirostruktur

* Ausgefilltes Anmeldeformular siehe Beilage

* Abgabeformat A4, Papierform, 1-fach, unterzeichnet

= Gewichtung Beurteilung 20%

Referenzprojekt 1

= Bereich Gesundheit und Sozialwesen

=  Eckwert Fertiggestellte Baute mit einer Bausumme
BKP 2 inkl. Honorar > CHF 15 Mio.

* Notwendige Angaben: Projektbezeichnung
Name / Adresse Verfasser*in und
Bauherrschaft

Projektinformation und Aufgabenbeschrieb
Angaben zum Gebaudestandard
Darstellung in Plan und Bild

Bausumme BKP 2 inkl. Honorare

Erbrachte Leistungen

Zeitraum
die drei gréssten Herausforderungen

= Abgabeformat 1 Plan, Format A3, einseitig bedruckt,
Papierform, 1-fach

=  Gewichtung Beurteilung 30%

Referenzprojekt 2

=  Bereich Gesundheit und Sozialwesen oder Hotelle-

rie / Tourismus (Freizeittourismus,
nicht Business)

= Eckwert Fertiggestellte Baute mit einer Bausumme
BKP 2 inkl. Honorar > CHF 15 Mio.

= Notwendige Angaben: Projektbezeichnung
Name / Adresse Verfasser und
Bauherrschaft

Projektinformation und Aufgabenbeschrieb
Angaben zum Gebaudestandard
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Darstellung in Plan und Bild
Bausumme BKP 2 inkl. Honorare
Erbrachter Leistungen

Zeitraum
die drei gréssten Herausforderungen

* Abgabeformat 1 Plan, Format A3, einseitig bedruckt,
Papierform, 1-fach

* Gewichtung Beurteilung 30%

Referenzprojekt 3

= Bereich Landschaftsarchitektur (Alterszentren, Ge-
sundheitszentren)

=  Eckwert Fertiggestellte Baute

= Notwendige Angaben: Projektbezeichnung
Name / Adresse Verfasser und
Bauherrschaft
Projektinformation und Aufgabenbeschrieb
Angaben zum Gebaudestandard
Darstellung in Plan und Bild
Bausumme BKP 2 inkl. Honorare
Erbrachter Leistungen
Zeitraum
die drei gréssten Herausforderungen

= Abgabeformat 1 Plan, Format A3, einseitig bedruckt,
Papierform, 1-fach

» Gewichtung Beurteilung 20%

Beurteilungskriterien

Die eingereichten Unterlagen werden im Rahmen der Praqualifikation nach den fol-
genden Kriterien bewertet:

* Bezug zur gestellten Aufgabe (Nutzung / Komplexitét / Projektgrosse)

= Architektonische und ortsbauliche Qualitat

* Nachhaltigkeit (Bau und Betrieb)

= Leistungsfahigkeit des sich Bewerbenden (internes Knowhow der Schlisselperso-
nen)

Die Reihenfolge enthélt keine Wertung. Das Beurteilungsgremium wird aufgrund der
aufgefihrten Kriterien eine Gesamtbeurteilung vornehmen.
Zulassung zum Verfahren

Alle Teilnehmende, welche die Bedingungen gemass Anforderung unter Ziffer 2.4;
3.4 und 4.2 ertillen, werden zum Verfahren zugelassen. Die Auswahl der 4-5 Architek-
turteams (davon 1 Nachwuchsbiro) erfolgt unter allen fristgerecht eingegangenen
Anmeldungen gemass Ziffer 4.3 Beurteilungskriterien.
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Projektwettbewerb (Stufe 2) - Ablauf und Termine

Terminiibersicht

Ausgabe Studienauftrag 08.11.2024
Begehung 19.11.2024
Einreichung Fragen 03.12.2024
Beantwortung Fragen 17.12.2024
Zwischenbesprechung 06.03.2024
Rickmeldung Zwischenbesprechung 14.03.2024
Abgabe Studienauftrag 23.05.2025
Abgabe Modell 23.05.2025
Prasentation der Ergebnisse 27.05.2025
Beurteilung 03.06.2025

Mitteilung Entscheid Beurteilungsgremium 04.07.2025

Begehung Alterszentrum Frohmatt

Die Begehung am 19.11.2024 ist obligatorisch. Pro zugelassenes Architekturteam
kénnen maximal 4 Personen an der Begehung teilnehmen.

Ausgabe der Unterlagen

Der Download der Unterlagen wird den teilnehmenden Architekturteams
www.simap.ch freigeschaltet.

Fragenstellung

Fragen zur Wettbewerbsaufgabe muissen bis 03.12.2024 bei der Verfahrensleitung
CCTM Real Estate & Infrastructure eintreffen.

Die Fragen und Antworten werden den Teilnehmenden bis 17.12.2024 per Mail zu-
gestellt. Die Fragebeantwortung ist ein integraler Bestand des Studienauftrags.
Zwischenbesprechung

In der ersten Bearbeitungsphase stehen vor allem konzeptionelle Uberlegungen im
Vordergrund. Die Teams sind angehalten im ortsbaulichen Massstab zu denken. Vari-
anten sind moglich und erwiinscht.

Es werden Aussagen zu folgenden Themen erwartet:

— Analyse und Konzeptansatz

— Ortsbauliche / stadtebauliche Setzung (Volumetrie, Akzente, Dichte, Hohe)
— Konzeptionelle Aussagen zum Erschliessungs- und Freiraumkonzept

— Nutzungsverteilung und schematische Grundrisse

— Ansatz Nachhaltigkeit
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Im Rahmen der Zwischenbesprechung sollen die konzeptionelle Stossrichtung der
Beitrége sowie fiir die Weiterbearbeitung wesentliche Fragen im Dialog zwischen Pla-
nungsteams und Beurteilungsgremium geklart werden.

Allgemeine und individuelle Erkenntnisse, welche die Jury feststellt, werden entspre-
chend weitergegeben.

Beurteilungskriterien

Kriterien der allgemeinen Vorpriifung

Formelle Prifung

» Fristgerechte Einreichung und Vollstéandigkeit der Unterlagen
= Lesbarkeit und Sprache der abgegebenen Unterlagen

Materielle Prifung

»  Erfullung Wettbewerbsaufgabe und Raumprogramm
= Einhalten der Rahmenbedingungen (siehe Ziffer 7)
»  Wirtschaftlichkeit des Projektes (insbesondere Einhaltung der Zielkosten)

Beurteilungskriterien durch das Beurteilungsgremium

Die eingereichten Projekte werden durch das Beurteilungsgremium vornehmlich
nach den folgenden Kriterien beurteilt:

Beurteilungskriterien Unterkriterien Gewich-
tung /
Faktor
Stédtebau, Siedlung, = Stadtebauliches Konzept 1,5
Aussenraum » Beziehungen zum natirlichen und gebauten
Umfeld

» Zonierung im Aussenraum und Adressierung
sowie die Qualitat der Gestaltung

» Erschliessung, Verkehr, Parkierung

= Beitrag zur Identitat des Ortes

Architektonisches Kon- Berlcksichtigung Ansatze der Betreuung 1,5
zept und Pflege der Bewohnenden

= Bericksichtigung Wohngruppenmodell

» Grundrissqualitat

»  Gebaudetypologische Qualitat

=  R&umliche Qualitat

Funktionalitat und Wirt- Qualitat und Zweckmassigkeit der Raumor- 2
schaftlichkeit ganisation und Eignung fir die vorgesehene
Nutzung auf Basis des Raumkonzepts (gerin-
ger Anteil an Verkehrsflachen).
» Bewegungsflihrung im Gebaude und zu den
Gebauden «Tal» und «See»
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»  Flexibilitat, mit wenig Aufwand veranderbar

» Gebaudestruktur, Tragwerkkonzept, Haus-
technikkonzept

» |Lebenszykluskosten

Material und Konstruk- Schlussigkeit und Materialgerechtigkeit der 1
tion konstruktiven Losung
= Ubersetzung des konstruktiven Prinzips in
ein architektonisches Bild
= Zusammenspiel von Konstruktion und Mate-
rialitdt sowie von Raumwirkung und Lichtfih-

rung
Baukultureller Wert, » Bewertung des geleisteten baukulturellen 1
Gesamtwirkung Beitrags / Innovationsgehalt

» Ausdruck des Bauwerks, atmospharische
Wirkung, visuelle Identitat

» Verhéltnismassigkeit zur Aufgabenstellung

=  Gesamteindruck, Qualitat der Arbeit, Ausei-
nandersetzungstiefe

Nachhaltigkeit =  Wohlbefinden und Komfort 1.5
» Ressourcenschonung und Graue Energie
» Modularitdt und Flexibilitat
» Energieeffizienz und erneuerbare Energien
= Okologische Qualitit der Aussenrdume und
Mikroklima

Weiterbearbeitung » Hohe Honorar fur die Weiterbearbeitung 1

Ausschlussgriinde
Eine Wettbewerbsarbeit wird vom Beurteilungsgremium ausgeschlossen, wenn ...

* sie nicht rechtzeitig oder in wesentlichen Bestandteilen unvollsténdig abgeliefert
wird;

* sie von den Programmbestimmungen in wesentlichen Punkten abweicht;

= sje unlautere Absichten vermuten |&sst.

Entschadigung

Fir die Pramierung der Projektbeitrage steht dem Beurteilungsgremium eine Ge-
samtpreissumme von CHF 100'000.- (exkl. MWST) zur Verfigung. Das Preisgeld be-
tragt pro Team CHF 20'000.-; das Nachwuchsbiro wird gleichwertig entschadigt Falls
nur 4 Teams gewahlt werden, wird die Summe vollsténdig ausbezahlt - sprich CHF
25'000 pro Team.

Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Das Beurteilungsgremium empfiehlt dem Veranstalter ein Projekt zur Weiterbearbei-
tung. Es kann mit einer Mehrheit der Stimmen und der Zustimmung aller Vertreter*in-
nen des Veranstalters auch einen hervorragenden Beitrag, der wesentliche Verstosse

gegen die Programmbestimmungen aufweist, zur Weiterbearbeitung empfehlen.
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Weiterbearbeitung

Der Veranstalter beabsichtigt, vorbehaltlich der Entscheide ihrer Gremien sowie der
privatrechtlichen Einigung Uber den Honorarvertrag, die Verfassenden des siegrei-
chen Beitrags zu beauftragen.

Fir die weiteren SIA-Phasen 4 bis 5 ist das Realisierungsmodell noch nicht bestimmt.
Der Veranstalter behalt sich in diesen Phasen vor, die Honorarleistungen ganz oder
teilweise an Dritte zu beauftragen. Dem Veranstalter ist es grundsétzlich freigestellt,
das Gewinnerprojekt mit einem anderen Team als dem Gewinnerteam weiter zu be-
arbeiten.

Aus finanziellen, technischen und rechtlichen Grinden kdénnen fir die kommenden
Teilphasen Unterbriiche oder Verzogerungen auftreten. Dies berechtigt die Anbieter
nicht zu finanziellen Nachforderungen.

Honorarbedingungen (Orientierung)

Das Architekturteam erstellt aufgrund der SIA 102:2020 (Ordnung der Leistungen und
Honorare fur Architektinnen und Architekten) fir die Weiterbearbeitung ein Angebot
nach effektivem Zeitaufwand und einem mittleren Stundenansatz von CHF 135.-.

Als Orientierung legt die Veranstalterin folgende Faktoren zu Grunde:

* Baukategorie 1.1

* Umbauzuschlag 1.1. Ein allfélliger Umbauzuschlag darf nur anteilig auf die (Um-)
Bausumme gemass BKP 2 erhoben werden (keine Kumulation von Baukategorie
und Umbauzuschlag).

» Die Bauherrin behalt sich vor, dem Architekturbiro fir die Ausfihrung einen Ge-
neralunternehmer (GU) oder ein Baumanagement zur Seite zu stellen oder ihn
einem Totalunternehmer (TU) zu unterstellen. Der Leistungsanteil des Architek-

tur- und Landschaftsarchitekturburos liegt in diesem Fall erfahrungsgeméss zwi-
schen 55% und 59%.

Der Veranstalter behélt sich vor, auf Basis des Angebots eine Pauschale oder Globale
zu vereinbaren.
Verbindlichkeit und Rechtsschutz

Unter vorgédngiger Vorlage dieses Programms sowie mit der schriftlichen Bestatigung
zur Teilnahme am Studienauftrag anerkennen die Architekturteams die Studienauf-
trags- und Programmbestimmungen sowie zukiinftige Entscheide des Beurteilungs-
gremiums in Ermessensfragen.

Es ist ausschliesslich schweizerisches Recht anwendbar. Gerichtsstand ist Wadenswil.

Urheber- und Verwertungsrecht

Die Architekturteams erklaren mit der Abgabe eines Beitrags, Uber die Urheberrechte
an ihrem Beitrag zu verflgen.

Das Urheberrecht verbleibt bei den Projektverfassenden. Samtliche daraus abtretba-
ren Rechte (d.h. Nutzungsrechte inkl. Abdnderungsrechte) gehen mit Bezahlung der
Entschadigung auf den Veranstalter Gber.

Als Werke gelten insbesondere auch Entwiirfe und Teile von Werken, sofern es sich
um geistige Schopfungen mit individuellem Charakter handelt.
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Der Veranstalter hat das Recht, die Arbeitsergebnisse selbst oder durch Dritte zu ver-
wenden, zu realisieren und weiterzuentwickeln.

Abschluss des Verfahrens und der Veréffentlichung

Die am Studienauftrag beteiligten Architekturteams werden nach Abschluss des Ver-
fahrens tUber das Ergebnis des Studienauftrags informiert.

Bis zu diesem Zeitpunkt dirfen Unterlagen im Zusammenhang mit dem Verfahren we-
der veroffentlicht noch aufirgendwelche Art verwendet werden. Der Veranstalter wird
nach Abschluss des Verfahrens tiber die allfallige Kommunikation informieren.

Bis dahin ist sowohl beziglich des Verfahrens als auch beztiglich des Inhalts des ein-
gereichten Beitrags Vertraulichkeit zu wahren.

Nach der Freigabe durch den Veranstalter dirfen die Architekturteams ihre Beitrége
veroffentlichen. Veranstalter und Architekturteams sind bei jeder Verdffentlichung
stets namentlich aufzufihren.

Den Medien und der Offentlichkeit gibt nur der Veranstalter entsprechende Aus-
kinfte.
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Aufgabenstellung und Ziele

Erwartungen

Im vorliegenden Studienauftrag werden Projekte mit den folgenden Eigenschaften
gesucht:

Infrastruktur

Der Veranstalter beabsichtigt die Realisierung eines zeitgemassen Ersatzneubaus
oder Umbaus im Bestand, der sich auf dem bestehenden Areal befindet, angemessen
auf die bestehenden Bauten (Haus «Tal» und Haus «See») und den stadtraumlichen
Kontext reagiert, durch seinen architektonischen Ausdruck und seine Materialisierung
zur Aufwertung des Quartiers beitrdgt und eine qualitativ hochwertige Aussengestal-
tung aufweist.

Ein wichtiger Aspekt sind die sich veréandernden Bedirfnisse alterer Menschen (An-
spruchshaltung). Die Bewohnenden sollen entsprechend ihrer Lebenssituation und
Bedurftigkeit unterstitzt werden. Die Infrastruktur hat hierbei einen wesentlichen Bei-
trag zu leisten und den Veranstalter beim Umsetzen der verfolgten Betreuungs- und
Pflegephilosophie zu unterstiitzen. Zudem gilt es zu bedenken, dass aufgrund ihrer
teils fehlenden Urteilsfahigkeit nicht die Bewohnenden selbst sondern vermehrt de-
ren Angehdrigen Uber die Wahl eines Pflegeplatzes entscheiden.

Der Veranstalter verfolgt den Ansatz von Wohngruppen, die einen zentralen (Lebens)
-Mittelpunkt fir die Bewohnenden darstellen. Dies zeichnet sich insbesondere durch
das definierte Raumprogramm aus (siehe Ziffer 6.3). Die Auseinandersetzung mit die-
ser Wohnform und deren addquate Umsetzung durch die Architekturteams wird als
zentrales Element dieses Studienauftrags angesehen.

Wirtschaftlichkeit

Ziel ist es, ein wirtschaftlich beispielhaftes Projekt zu entwickeln, das niedrige Baukos-
ten sowie einen kostenglnstigen Betrieb und Unterhalt erwarten |3sst.

Ein effizientes Verhaltnis zwischen der Hauptnutzflache (HNF) und der Grundfléache
(GF) wird angestrebt.

Umwelt / Nachhaltigkeit

Die Berlcksichtigung der Umwelt/ Nachhaltigkeit hat fiir den Veranstalter einen gros-
sen Stellenwert. Der Ersatzneubau oder Umbau im Bestand muss einen auf das Mini-
mum reduzierten Energiebedarf bei der Erstellung und im Betrieb gewahrleisten.

Die Behaglichkeit in den Innenrdumen wird primar mit architektonischen Mitteln si-
chergestellt. Es werden baudkologisch sinnvolle Konstruktionssysteme und Materia-
lien eingesetzt.

Die Aussenraumgestaltung leistet einen Beitrag zur Forderung der Biodiversitat und
zur Hitzeminderung.
Raumprogramm

Das detaillierte Raumprogramm ist Bestandteil der ausgegebenen Unterlagen. Im
Folgenden werden die Grundsatze erlautert und die geforderten Bestandteile des
Raumprogramms ausgefihrt.
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Nutzung
Empfang

Der Empfang ist die erste Anlaufstelle fiir Auskinfte jeglicher Art fir Besuchende, An-
gehdrige, Bewohnende und Externe und bildet den Ubergang zwischen der Offent-
lichkeit und dem Alterszentrum Frohmatt.

Eine transparente Besucherfiihrung leistet einen wesentlichen Beitrag fur die Orien-
tierung. Die Anbindung an die Wohngruppen und den Gemeinschaftsrdumen (insbe-
sondere Restaurant und Gesundheitszentrum) ist kundenfreundlich und attraktiv zu
gestalten. Der offene Charakter des gesamten Komplexes ist hierbei zu unterstitzen.
Der funktionalen Beziehung zwischen den bestehenden Geb&uden und dem Ersatz-
neubau oder Umbau im Bestand ist in besonderem Masse Rechnung zu tragen.

Der primare Eingang / die Erschliessung erfolgt Gber die Blirgerheimstrasse, wo sich
eine Bushaltestelle befindet. Zudem wird heute das Areal des Alterszentrums Froh-
matt auch Uber die Bushaltestelle an der Speerstrasse erschlossen. Die Teilnehmen-
den des Studienauftrags werden gebeten, eine Lésung auszuarbeiten, die mit den
Vorgaben harmoniert.

Wohngruppen

Die Alterspflege findet in Wohngruppen / Abteilungen von je maximal 14 Menschen
statt, wobei maximal 2 Abteilungen oder 28 Bewohnende gemeinsamen einen Auf-
enthalts- und Essbereichen nutzen.

Der Aufenthalts- und Essraum kann raumlich aufgeteilt sein, aber die Kiiche und die
Mitarbeitenden fur Betreuung und Hauswirtschaft mussen fir die gesamten 28 Be-
wohnenden zustandig sein.

Das Leben der Bewohnenden findet mehrheitlich in der eigenen Wohngruppe statt.
Die meisten Bewohnenden werden dort verpflegt. Es steht ihnen aber frei, bei ent-
sprechender Selbststandigkeit

im zentralen Restaurant zu essen. Die Bewohnenden missen im eigenen Wohnbe-
reich ausreichend Abwechslung / Aktivierung erleben kénnen.

Der Wohn-/Essbereich bildet das Zentrum der Tagesaktivitaten. Im Wohn-/Essbereich
werden die Mahlzeiten serviert und gemeinsam gegessen. Zudem finden Aktivitaten
in Form von gemeinschaftlichem Kochen, Spielen usw. statt. Ein weiterer Aufenthalts-
raum fir die Bewohnerschaft dient als Fernsehzimmer, als Raum fir verschiedene
(Gruppen-)Aktivitaten sowie als zusatzlicher Rickzugsort.

Das eigene Zimmer ist der private Rickzugsraum. Es soll einen wohnlichen, hellen
Charakter aufweisen, weshalb ein besonderes Augenmerk auf die Materialisierung
der Oberflachen und die altersgerechte Beleuchtung zu legen ist. Die Funktionalitat
muss bewegungseingeschrankte Menschen unterstltzen und fir die Pflegearbeit der
Mitarbeitenden geeignet sein.

Die Grundrissgestaltung soll eine flexible Moblierung ermdglichen. Hierzu ist beson-
ders zu beachten, dass mehrere Positionen zur Anordnung des Bettes moglich sein
sollten und eine gewisse Privatsphare erreicht wird, z. B. durch die Gestaltung der
Eingangssituation.

Zusétzlich wird Wert auf die Aufenthaltsqualitét in den Korridoren gelegt. Diese sollen
nicht nur funktionale Verbindungswege sein, sondern auch Raume, die zum Verweilen
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und sozialen Austausch einladen. Die Gestaltung der Korridore sollte eine ange-
nehme Atmosphére und die Moglichkeit zu kurzzeitigen Aufenthalten und Gespra-
chen schaffen und so das soziale Miteinander und die Steigerung der Lebensqualitat
der Bewohnenden férdern; eine «Spital-Atmosphare» ist zu vermeiden.

Des Weiteren sind einfach erreichbare, witterungsgeschitzte Aussenrdume (zwei Ge-
meinschaftsterrassen oder -loggien) zu planen. Um eine flexible Nutzung aller Zimmer
zu ermoglichen, wird bewusst auf individuelle Zimmerbalkone verzichtet.

Tages- / Nachtstitte

Die Tages- / Nachtstatte (1 Abteilung) soll einen bedeutenden Beitrag dazu leisten,
dass altere Menschen méglichst lange zu Hause leben und pflegende Angehérige
tagsliber und nachts entlastet werden kénnen. Die Tages- / Nachtstatte bietet Tages-
betreuung, Verpflegung und Aktivierung an und erméglicht, das betroffene Personen
zur Entlastung ihrer Angehdorigen auch temporar Gbernachten kénnen. Sie ist eine ei-
genstandige Einheit.

Die Begegnungen im Tageszentrum sollen dazu beitragen, krankheitsbedingte Ein-
samkeit besser zu bewaltigen und Isolation abzufedern. Das Tageszentrum sollte so-
wohl auf Menschen mit oder ohne demenzielle Entwicklung ausgerichtet sein.

Fir die Aktivierung ist idealerweise ein direkter Zugang zu einem Gartenbereich mit
Sitzgelegenheiten fir einen geschiitzten Aufenthalt im Freien vorzusehen. Alle zur Ta-
ges- / Nachtstatte gehdrenden Bereiche sind auf derselben Etage anzuordnen.

Gastronomie

Ein (&ffentliches) Restaurant fir bis zu 70 Personen ist vorzusehen. Daran angeschlos-
sen ist ein Essraum fur 30 Mitarbeitende, der sich mittels einer Trennwand vom Res-
taurant abgrenzen lasst.

Das (6ffentliche) Restaurant dient als Begegnungsstéatte zwischen den Bewohnenden
und ihren Angehdrigen. Es soll auch der Quartierbevolkerung offenstehen.

Fir den Veranstalter ist es wichtig, dass das Restaurant auch als Veranstaltungsort ge-
nutzt werden kann, sei es fir interne Anlasse (bspw. Weihnachtsfeier mit den Bewoh-
nenden, Informationsveranstaltung fir das Personal), als auch fir externe Veranstal-
tung (bspw. Tagungen, Schulungen).

Gemass Machbarkeitsstudie soll das (6ffentliche) Restaurant (inkl. einer Fertigungsku-
che) fir die Variante mit 126 Betten in einem erganzenden Pavillon, fir die Variante
mit 84 Betten im selben Gebaude realisiert werden. Flir den Veranstalter ist eine «in-
terne», witterungsgeschitzte Verbindung zwischen den einzelnen Gebaudekdrpern
zum (6ffentlichen) Restaurant wichtig.

Die Produktionskiche ist in einem Annexbau zum «Haus See» untergebracht. Zwi-
schen der Produktionskliche und der vorerwahnten Fertigungskiiche ist eine mog-
lichst effiziente Verbindung zu realisieren, dies gilt auch fiir den ganzen Waschetrans-
port (Schmutz- wie saubere Wasche) Die Wascherei/Lingerie befindet sich auch im
Annexbau im Untergeschoss.
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Gesundheitszentrum

Das «Gesundheitszentrum», das auch im erganzenden Pavillon untergebracht sein
soll, beinhaltet eine Hausarzt- sowie eine Zahnarztpraxis. Daneben sind auch Physio-,
Ergotherapie- und Reha-Rdume vorzusehen. Die verschiedenen Flachen kdnnen in ih-
rer Gesamtheit betrachtet werden, ohne dass eine innere Aufteilung vorgeschlagen
werden muss.

Die Herausforderung besteht darin, eine effiziente Raumanordnung zu finden, die das
Wegenetz zwischen den verschiedenen Bauten und den Aussenbereichen zweckmas-
sig verbindet. Alternative konnte sein, dass die Blrordumlichkeiten im Haus Tal als
Therapierdume genutzt werden kénnen und dass die Biroraumlichkeiten im Neu-/Er-
satzbau untergebracht werden.

Aussenraum

Der Aussenraum um den geplanten Ersatzneubau oder Umbau im Bestand ist aufzu-
werten, um der angestrebten Nutzung des Alterszentrums Frohmatt als sozialen Treff-
punkt und Quartierzentrum gerecht zu werden.

Die Grinraume und 6ffentlichen Aufenthaltsraume sollen zu einer hohen Lebensqua-
litat fur alle Anspruchsgruppen (Bewohnende, Besuchende, Personal, Anwohnende)
beisteuern. Es ist auf eine angemessene Verschattung zu achten.

Die Erschliessungen Uber die Biirgerheimstrasse und die Speerstrasse werden als
wichtig erachtet. Entsprechend sind die vielféltigen Wegbeziehungen so auszugestal-
ten, dass die Vernetzung im Quartier gefordert wird. Fusswege im Areal sollen erhal-
ten bleiben beziehungsweise sind entsprechend neu vorzusehen (durch Anderung
der Lage des Wegs), wenn das Umgebungskonzept dies erfordert und solange die
Aufrechterhaltung der Funktion gewahrleistet ist.

Die Zufahrt zum Haupteingang Uber die Birgerheimstrasse mit Taxi, Kleinbus, Kran-
kenwagen etc. muss gewahrleistet werden. Nebst den funktionalen Anforderungen
der Erschliessung und Zuganglichkeit werden klar erkennbare Eingangssituationen
fur das Alterszentrum Frohmatt als Ganzes sowie fur das (6ffentliche) Restaurant und
das Gesundheitszentrum als wichtig erachtet.

Die Adressbildung der Gesamtanlage soll sowohl architektonisch als auch in der Ge-
staltung der Aussenrdume und Vorzonen reprasentativ und einladend ausformuliert
werden. Es ist auf eine gute Durchgriinung, vielfaltige Bepflanzung und den sparsa-
men Einsatz von versiegelter Flache zu achten.

Anlieferung

Die primare Anlieferung erfolgt weiterhin Gber die Birgerheimstrasse (Querstrasse
zum «Haus See»).
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Rahmenbedingungen

Perimeter

Der Studienauftrag betrifft die Parzelle Nr. WE 13319, die sich im Eigentum der Stadt
Wadenswil befindet.

Der Studienauftragsperimeter ist in der Beilage abgebildet.

Die Flache des Studienauftragsperimeters misst rund 14'000 m?. Nicht enthalten sind
die korrespondierenden Flachen der beiden Hauser «Tal» und «See».
Bauvorschriften

Die Parzelle WE 13319 ist im kommunalen Bauzonenplan (04.10.1998) der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen.

Folgende weitere Bestimmungen sind zu berlcksichtigen:
Bund

* Raumplanungsgesetz des Bundes

Kanton Ziirich

* Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich

= Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zurich

» Besondere Bauverordnung | (BBV I) des Kantons Zrich

» Besondere Bauverordnung Il (BBV Il) des Kantons Zirich

» Bauverfahrensordnung (BVV) des Kantons Zirich

» Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) des Kantons Zirich

Stadt Wadenswil

= Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil
» Zonenplan Ortsteile Wadenswil / Au der Stadt Wadenswil

Grundstiicksdaten BZO Wadenswil

Grundstiick Katasternummer WE 13319
Grundstlckflache 20'691 m?
wovon Zone fiir Offentliche Bauten 19'824 m?
wovon Wald 812 m?
wovon Wohnzone 2 / 40% 55 m?
Areallberbauung zulassig
Larm-/Empfindlichkeitsstufe ESII

Hindernisfreies Bauen

Das Gebaude und die Freirdume des gesamten Areals sind hindernisfrei und alters-
gerecht zu gestalten.

Seite | 25 von 36



7.4

CCTM Alterszentrum Frohmatt - Studienauftrag mit Praqualifikation nach SIA 143

Speziell zu berlcksichtigen ist, dass die Anforderungen der Norm SIA 500 «Hinder-
nisfreie Bauten» fir die Planung des Ersatzneubaus oder Umbaus im Bestand «Berg»
zwingend zu beachten sind.

Zusétzlich zu berlcksichtigen sind:

* Gesetzliche Grundlage zum hindernisfreien Bauen im Kanton Zirich
https://www.bkz.ch/bauberatung/gesetze-und-normen

=  Merkblatter der schweizerischen Fachstelle fir hindernisfreie Architektur, beson-
ders010/011/021/026/113/
https://hindernisfreie-architektur.ch/publikationen

Des Weiteren sind die folgenden Normen, Richtlinien und Planungshilfen einzuhalten:

* Planungsrichtlinien «Altersgerechte Wohnbauten» (erhéhte Anforderungen), her-
ausgegeben von der Schweizerischen Fachstelle fur hindernisfreie Architektur; zu
nutzen als Gestaltungsvorgabe.

= Richtlinie «Planung und Bestimmung visueller Kontraste», herausgegeben von der
Schweizerischen Fachstelle fir hindernisfreie Architektur. Die Richtlinien dienen
den Planenden, Bauverantwortlichen und Bewilligungsbehorden als Hilfsmittel fir
die Umsetzung der Kontrastanforderungen, die in den Schweizer Normen aufge-
fihrt sind.

» 2.103 BFU «Bauliche Massnahmen zur Sturzpravention in Alters- und Pflegeinstitu-
tionen», bfu-Fachdokumentation (2013), herausgegeben von der Beratungsstelle
fur Unfallverhiitung, Bern

Weitere zu beachtende Merkblatter sind:

»  Merkblatt «Betriebsbewilligung fir eine Pflegeinstitution» (Alters- und Pflegeheim,
Pflegeheim, Pflegewohnung), herausgegeben von der Gesundheitsdirektion des
Kantons Zurich

*  Qualivista
Merkblatt 12: Bauliche Anforderungen an Tages- und Nachtstrukturen
Merkblatt 13: Bauliche Anforderungen an Pflegeheime und Pflegestationen

Mobilitidt und Erschliessung
Mobilitat

Sowohl an der Biirgerheimstrasse als auch an der Speerstrasse befindet sich eine Bus-
haltestelle (Frohmatt: Linie 127, Hallenbad/Frohmatt: Linien 123, 126, N28.

Der Bahnhof Wadenswil befindet sich in rund 1,4 km Entfernung vom Alterszentrum
Frohmatt.

Parkplatze

Fir Mitarbeitende und Besuchende stehen Parkplatze auf der eigenen Parzelle zur
Verfiigung (alles Aussenparkplatze).

Die Absicht ist, die Aussenparkplatze zugunsten eines unterirdischen Parkhauses auf-
zuheben.

Der Bedarf an Parkpléatzen wird aufgrund der folgenden Vorgaben ermittelt:

= Richtlinie Mobilitdtskonzept der Stadt Wadenswil
* Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze der Stadt Wadenswil
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Elektromobilitat

Bei unterirdischen Parkfeldern sind Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge zu bertcksich-
tigen.

Nachhaltigkeit

Ein grundlegendes Verstandnis von Nachhaltigkeit wird erwartet, welches auf den
dkologischen, soziokulturellen und 6konomischen Prinzipien der nachhaltigen Ent-
wicklung basiert. Es sind die langfristigen Auswirkungen des infrastrukturellen Vorha-
bens auf Gesellschaft, Umwelt und Wirtschaft wahrend des gesamten Planungspro-
zesses, aber auch des kompletten Lebenszyklus zu bertcksichtigen.

Es gilt, bereits im jetzigen Verfahren ideale Voraussetzungen auf der konzeptionellen
Ebene zu schaffen. Der Standard fur nachhaltiges Bauen Schweiz (siehe Ziffer 7.3)
dient als Richtfaden.

Ziel ist eine gesamtheitlich gute Lésung, die den gesamten Lebenszyklus der Anlage
- von der Planung Uber die Erstellung und den Betrieb bis zur Entsorgung - bertck-
sichtigt. Dabei sind speziell die Trennung und die ungehinderte Zuganglichkeit der
verschiedenen Systeme nach ihrem Lebenszyklus (Tragkonstruktion, Ausbau, Gebau-
detechnik) zu beachten.

Neben der Nachhaltigkeit sind vor allem ideale nutzungsklimatische Bedingungen
gefordert.

Folgenden Punkten ist bei der Projektentwicklung besondere Beachtung zu schen-
ken:

» tiefer Anteil an Grauer Energie Uber einen kompakten Baukérper und wenig Un-
terterrainbauten sowie lUber eine geeignete Konstruktionsweise und vorteilhafte
Materialisierung, insbesondere auch der Fassade

= ganzheitliches Gebaudekonzept

» Tageslichtnutzung und sommerlicher Warmeschutz

* naturnahe Gestaltung der Aussenrdume (Déacher, Innenhofe) mit standortgerech-
ten Gewachsen, nach Moglichkeit extensiver Begriinung, Regenwasser-Retention,
bzw. Management

» Systemtrennung, einfache Zuganglichkeit der vertikalen und horizontalen Tech-
nikfihrung, einfache Austausch- und Rickbaufahigkeit von Tragstruktur und Ge-
baudehille

= gestalterische Massnahmen im Aussenraum zur Hitzereduktion

Die Berlcksichtigung der oben genannten Punkte soll zu einem Uber den gesamten
Lebenszyklus der Bebauung wirtschaftlich interessanten Projekt fihren. Hinsichtlich
Wirtschaftlichkeit werden im Rahmen der Vorprifung folgende Punkte geprift:

=  optimierte Geschossflachen (ober- und unterirdisch)

= optimierte Gebaudevolumen (ober- und unterirdisch)

= hohe Flacheneffizienz: Verhaltnis Nutzflache zu Geschossflache
*  Volumenaufwand: Gebaudevolumen zu Hauptnutzflache

=  Kompaktheit: Verhaltnis von Hullflache zu Geschossflache

* internes Erschliessungs- und Versorgungskonzept

» einfache Tragstruktur und Lastabtragung

= robuste Konstruktion und dauerhafte Materialisierung
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Energie- und Gebaudetechnik

Der Energiebedarf der Gebaude ist durch Massnahmen an der Gebaudehdille und der
Haustechnik zu reduzieren. Die definitive Ausarbeitung des Energie- und Gebaude-
technikkonzepts erfolgt im Vorprojekt und unter Berticksichtigung des Bestands.

Um den Energiebedarf fir die Erstellung sowie den Betrieb méglichst niedrig zu hal-
ten, setzt der Veranstalter auf innovative Energiekonzepte, welche die Ziele der Ener-
gieeffizienz, den Einsatz erneuerbarer Energien und die Reduktion der grauen Ener-
gie vorsieht. Im Zentrum steht nicht ein moglichst hoher Technisierungsgrad, sondern
eine Losung, die durch ihren innovativen Ansatz die vorgenannten Ziele bei niedrigen
Betriebskosten (sowohl Unterhaltskosten der technischen Anlagen als auch Medien-
verbrauchskosten) sicherstellt.

Wairme- und Kélteversorgung, Solarnutzung

Die Warmeversorgung des Gesamtareals soll wie bisher Gber den Anschluss an die
stadtische Fernwarme erfolgen.

Massnahmen zur Kiihlung sind primér architektonisch zu I6sen; falls notwendig, sind
unterstitzend technische Anlagen zur Kihlung einzuplanen und dabei auf ein Mini-
mum zu reduzieren. Der sommerliche Warmeschutz muss zwingend eingehalten wer-
den. Auf dem Dach des Ersatzneubaus oder Umbaus im Bestand sind Photovoltaikfla-
chen umzusetzen.

Raumklima, Liiftungsanlagen

Die Behaglichkeit fiir die Nutzenden ist in allen Belangen wie Temperatur, Raumluft,
Licht, Akustik etc. durch konzeptionelle Massnahmen (geringe Technisierung und we-
nig Unterhalt) und eine dafir geeignete Konstruktion zu gewahrleisten. Eine opti-
mierte lichte Raumhdhe und ein sorgfaltig dimensionierter Glasanteil sorgen fiir eine
gute Tageslichtqualitdt und eine gute thermische Behaglichkeit in den Bewohnenden-
zimmern und Aufenthaltsbereichen.

Eine wirksame Nachtauskihlung mittels natirlicher Luftzirkulation ist vorzusehen.
Massnahmen zur Hitzeminderung sind, wo moglich und sinnvoll, anzuwenden,
ebenso ist ein wirksamer sommerlicher Warmeschutz mit architektonischen Mitteln
vorzusehen. Gefragt sind effiziente Grundrisse. Die Materialisierung und Detaillierung
ist Teil des architektonischen Ausdrucks, soll nachvollziehbar sein und zu einem har-
monisch ansprechenden Gesamtbild fihren.

Betagte Menschen konnen sich schlechter an Hitze, trockene Luft und Luftzugser-
scheinungen anpassen und bevorzugen hohere Raumtemperaturen als jingere Men-
schen. Das Haustechnikkonzept ist so zu wahlen, dass nicht nur die Behaglichkeits-
grenzen mit Luft- und Raumtemperatur und Feuchte, sondern auch die Zugluft und
die Oberflachentemperaturen (Strahlungstemperatur) zu einem angenehmen Raum-
klima fihren. Zugluft beintrachtig das Wohlbefinden. Alle Innenrdume sind kontrol-
liert zu lUften. Gleichzeitig soll es méglich sein, bei Bedarf die Fenster zu 6ffnen.
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Weiteres
Brandschutz

Die feuerpolizeilichen Auflagen (Vorgaben 6rtliche Feuerwehr, VKF und GVZ) sind zu
erfullen. Grundsatzlich gelten die «Schweizerischen Brandschutzvorschriften VKF»,
Ausgabe 2015. Weitere Informationen sind unter www.bsvonline.ch erhaltlich. Beson-
ders ist zu beachten, dass hochbetagte Personen meist nicht selbst fliichten kénnen.
Dies ist in den Brandschutz- und Fluchtkonzepten zu bertcksichtigen. Der Blitzschutz
ist entsprechend den aktuell giiltigen Vorschriften umzusetzen. Die Feuerpolizei steht
wahrend des Studienauftrags nicht zur Verfigung.
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Abgegebene Grundlagen

Die untenstehend aufgefihrten digitalen Unterlagen werden den qualifizierten Archi-
tekturteams Gber kDrive zur Verfligung gestellt.

Der Veranstalter hat bewusst eine Auswahl fir die Bearbeitung wesentlicher Doku-
mente getroffen und darauf verzichtet, samtliche allgemein geltenden Gesetze, Ver-
ordnungen und Normen mitzuliefern.

Bei Widerspriichen zwischen den abgegebenen Grundlagen und den Programmbe-
stimmungen ist der Programminhalt massgebend.

A Projektbezogene Beilagen

A1 Programm Studienauftrag pdf
A2 Raumprogramm pdf
A3 Nutzungsprogramm Xlsx

B Vorarbeiten

B1 Machbarkeitsstudie (hwa) pdf
B2 Optimierte Machbarkeitsstudie (hwa) pdf
B3 Bericht zur Machbarkeitsstudie (CCTM) pdf

C Plangrundlagen
C1 Katasterplan pdf

D Formulare

D1 Formular Projektverfassende .docx
D2 Selbstdeklaration .docx
D3 Tabelle Kostenplaner Xlsx

E Allgemeine Grundlagen
E1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich pdf
E2 Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zirich pdf
E3 Besondere Bauverordnung | (BBV I) des Kantons Ziirich pdf
E4 Besondere Bauverordnung Il (BBV Il) des Kantons Zirich  .pdf

E5 Bauverfahrensordnung (BVV) des Kantons Zdrich pdf
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E6 Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplénen pdf
(VDNP) des Kantons Zirich

E7 Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil pdf
E8 Zonenplan Ortsteile Wadenswil / Au der Stadt Wadenswil .pdf
Weiterfihrende Hinweise

» Brandschutznormen und Richtlinien des VKF
(VKF-Brandschutzvorschriften 2015, Stand 1.12.2022)
= EKAS-Richtlinien
https://www.ekas.admin.ch/index-de.php?frameset=1
= Minergie
https://www.minergie.ch/de/
» Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz (NNBS)
https://nnbs.ch/
* Richtlinie der Schweizerischen Fachvereinigung Gebdudebegrinung (SFG)
https://www.sfg-gruen.ch/de/

Samtliche Normen des SIA sind, soweit fur dieses Verfahren relevant, anzuwenden.
Insbesondere zu beachten sind:

= S|IA500 Hindernisfreie Bauten
= S|A416 Flachen und Volumen von Gebauden
= SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen - Hochbau

Aufgrund von Nachhaltigkeitsiberlegungen wird ein Gipsmodell 1:500 erstellt, das
die Architekturteams vor Ort beim Veranstalter nutzen kénnen. Uber die Nutzungs-
moglichkeiten gibt die Verfahrensleitung Auskunft.
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Einzureichende Unterlagen

Grundlagen

Die Teilnehmenden des Studienauftrags reichen alle abzugebenden Unterlagen mit
dem Kennwort und Vermerk «Frohmatt - Berg» ein.

Abzugeben sind maximal 6 Plane A0 Querformat, auf festem weissem Papier. Einga-
ben nur auf Datentréger sind nicht erlaubt. Die geforderten Massstabe sind einzuhal-
ten. Alle Grundrisse sind nach den Bestandsbauten, Blirgerheimstrasse parallel zum
unteren Blattrand, auszurichten.

Jedes Architekturteam darf nur einen Projektvorschlag einreichen, Varianten sind
nicht zuldssig. Nicht verlangte Unterlagen werden von der Beurteilung ausgeschlos-
sen.

Bezlglich der Pléane gelten zudem folgende Vorgaben:

* 1 Plansatz, ungefaltet in Mappe oder gerollt
» 1 Plansatz, gefaltet fir die Vorprifung
* 1 Plansatz, verkleinert auf A3, mit graphischen Massstaben

Plane A0 Maximal 6 Pline AO Querformat (118.9 x 84.1cm) in
zweifacher Ausfiihrung mit folgendem Inhalt:

Situationsplan 1:500 Darstellung bestehender und projektierter Bauten in der
Dachaufsicht mit Gbergeordnetem Konzept zu Quartier-
vernetzung, Freirdumen und Erschliessung. Bezeichnung
der Eingange sowie der Nutzung der Aussenrdume mit
den relevanten Hohenkoten.

Grundrisse 1:200 Beschriftung aller R&ume mit den im Raumprogramm
angegebenen Bezeichnungen und mit den projektierten
Raumflachen. Im Erdgeschoss ist die Gesamtanlage mit
angrenzender Umgebung und relevanten Hohenkoten
zu zeigen.
Die Anbindung an den Bestand ist in sémtlichen Ge-
schossen darzustellen.

Darstellung in Schwarz und Rot

Schnitte 1:200 Samtliche fir das Verstandnis des Projekts erforderli-
chen Langs- und Querschnitte mit Bezeichnung des ge-
wachsenen und projektierten Terrainverlaufs

Fassaden 1:200 Samtliche fur das Verstandnis des Projekts erforderli-
chen Fassaden mit Anbindung an den Bestand sowie
Bezeichnung des gewachsenen und projektierten Ter-
rainverlaufs
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Grundausschnitt

Zimmergrundriss

Fassadenschnitt
mit Ansicht

Visualisierungen

Erlauterungsbe-
richt

Modell
Teilnahmeformu-
lar

Datenblatt

Datentrager

Konzepte
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1:100

1:50

1:50

1:500

.docx

xslx

Darstellung exemplarischer Wohneinheit mit Méblie-
rung

Darstellung eines oder mehrerer exemplarischer Zim-
mer mit Moblierungsvarianten (ohne konstruktiven Auf-
bau)

Vom Untergeschoss bis zum Dach, mit Angaben tber
den konstruktiven Aufbau sowie zur Materialisierung.
Aufbauten und Materialien sind schriftlich zu bezeich-
nen.

Visualisierungen sind frei gewahlter Darstellung sind er-
laubt aber nicht zwingend

Auf dem Plansatz abgebildet, mit Angaben zum stadte-
baulichen und architektonischen Konzept, zur Aussen-
raumgestaltung, zum Tragwerk, zur Geb&udetechnik, zur
Nachhaltigkeit, zum Brandschutzkonzept etc. hinterlegt
mit entsprechenden Darstellungen oder Schemata.

in weiss gehalten

Ausgeflltes Teilnehmerformular (Unterlage verwenden)
sowie Einzahlungsschein in verschlossenem, mit Kenn-
wort versehenen Briefumschlag, A4

Ausgeflltes Datenblatt im Excel-Format (Unterlage ver-
wenden) inkl. Schemata zu Flachenberechnungen A4

Kompletter Plansatz und Teilnehmerformular als .pdf so-
wie Datenblatt als .xlsx und .pdf inkl. Schemata zu FI3-
chenberechnungen als .pdf. Die Daten sind auf einem
Datentrager (USB-Stick, keine CD), max. 50MB, abzuge-
ben. Der Datentrager ist mit dem Kennwort zu bezeich-
nen.

Konzeptionelle Uberlegungen zum Beitrag sind mit Texten, Zeichnung und Schemata

auf den Planen darzustellen. Die Darstellungsart innerhalb des vorgegebenen Plan-

formats und der Plananzahl ist frei. Mindestens folgende Themen sind in Konzeptform

zu erlautern:
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- Stadtebau / Architektur / und Freiraum / Adressierung
- Nachhaltigkeit

- Raumklima

- Materialisierung und Konstruktion

- Erschliessung / Parkierung

- Larmschutz

- Brandschutz

Visualisierung

Jedem Architekturteam ist freigestellt, den Beitrag mittels geeigneter Visualisierung
darzustellen. Allfallige Visualisierungen sind in die Plane zu integrieren.

Nutzungsprogramm

Die Berechnungen auf Basis des Formulars Nutzungsprogramm dienen einerseits den
Architekturteams als Controlling-Tool beim Entwurf, andererseits liefern sie relevante
Flachen- und Kostenkennwerte fir die Vorprifung.

Abgabeform: Ausgefilltes Formular Nutzungsprogramm, digital als .xIsx-Dokument
und .pdf.

Flachenschemen

Massstabliche Grundrissschemata mit Darstellung aller Geschosse sowie aller zur Vo-
lumenberechnung relevanten Schnittschemata im Massstab 1:500. Darstellung der
Flachen und Volumen gemass SIA Ordnung 416 und korrespondierend mit dem For-
mular Nutzungsprogramm. Die Grundrissschemata sind gemass Bezeichnung im Nut-
zungsprogramm anzuschreiben (Bezeichnung, Flachenangabe). Darstellung der ver-
tikalen und horizontalen Haupterschliessungen (Korridore, Treppen- und Liftkerne,
Steigzonen) und des Tragwerks.

Abgabeform: Digital als .dxf / .dwg-Dokument und als .pdf.

Baukosten

Abgabe einer Grobkostenschatzung +/- 25% fir BKP (1-5) 1-stellig gemé&ss Formular
«Tabelle Kostenplaner».

Abgabeform: .pdf

Abgabe Modell

Das zur Verfiigung gestellte Modell 1:500 ist mit der darauf kubisch und in weiss ab-
gebildeten Projektstudie an der Schlussprasentation abzugeben (vgl. Kapitel 9.1).

Seite | 34 von 36



9.2

9.3

10.

CCTM Alterszentrum Frohmatt - Studienauftrag mit Préqualifikation nach SIA 143

Vorpriifung

Die Vorprifung der Beitrage erfolgt durch die Verfahrensleitung unter Beizug weite-
rer Expert*innen. Sie soll die Einhaltung samtlicher relevanter Rahmenbedingungen
verifizieren und beinhaltet dariber hinaus den Vergleich der Nutzungsprogramme,
eine vertiefte Kostenermittlung, eine Prifung der Flachen und Volumen sowie der da-
raus resultierenden Kennwerte nach SIA Ordnung 416.

Schlussprasentation vom 27.05.2025

Ziel der Schlussprasentation ist die Erlauterung der Schlussabgabe fiir das Beurtei-
lungsgremium sowie die Klarung von Verstandnisfragen. Die Prasentation (Erldute-
rung Architekturteams ca. 20 Minuten / Versténdnisfragen ca. 20 Minuten) findet am
27.05.2025 statt und wird fur jedes Architekturteam separat stattfinden. Sie kann an
den physischen Planen oder anhand einer Beamer-Prasentation erfolgen. Es ist der
nachstehende Ablauf vorgesehen. Eine Einladung mit den definitiven Zeiten folgt.

Architekturteams Uhrzeit
Architekturteam 1 08:30
Architekturteam 2 09:30
Architekturteam 3 10:30
Architekturteam 4 11:30
Architekturteam 5 12:30

Rechtsmittelbelehrung

Im Rahmen des Studienauftrags kann gegen die Entscheidung des Veranstalters in-
nert 20 Tagen nach Eréffnung beim Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, Postfach,
8090 Zurich, schriftlich Beschwerde erhoben werden.

Die Beschwerdeschrift ist im Doppel einzureichen und hat die Begehren und deren
Begriindung mit Angabe der Beweismittel zu enthalten.
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11.

CCTM Alterszentrum Frohmatt - Studienauftrag mit Praqualifikation nach SIA 143

Programmgenehmigung

Das vorliegende Programm wurde vom Beurteilungsgremium am 23.08.2024 ab-
schliessend besprochen und genehmigt.

Fir die Veranstalterin resp. Sachpreisrichter*in und Fachpreisrichter*in

Rodolfo Lindner, Verfahrensleiter

Kathrin Simmen, Juryprasidentin
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