Genossenschaft Alterszentrum Kreuzlingen - Wettbewerbsjury bewilligt 31.5.2026

Erweiterung und Umbau Pflegeheim

Projekiwettbewerb im offenen Verfahren nach SIA 142 — Ausgabe 2025

Programm Wettbewerb 06.07.26
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1 Impressum

1.1  Auftraggeberin
Genossenschaft Alterszentrum Kreuzlingen
Barenstrasse 27, 8280 Kreuzlingen

www.azk.ch

1.2 Organisation
Grosjean Architekten AG, dipl. Arch. ETH SIA, REG A
Sandbreitestr. 12, CH 8280 Kreuzlingen

www.mmarc.ch

Bearbeitung:
Marc Grosjean, dipl. Arch. ETH/SIA
Lale Geyer, M.A. Arch./MAS ETH

1.3 Index Anderungen
= 06.07.26: Kap. 3.7 Honorierung bei Weiterbearbeitung; Anpassung Stundensatz
Ingenieurleistungen und Landschaftsarchitekt CHF 135.-
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2 Das Wichtigste in Kurze

21 Absicht
Die Genossenschaft Alterszentrum Kreuzlingen (GAZK) betreibt seit 50 Jahren ein Alters- und
Pflegeheim in Kreuzlingen. Die Anlage wird durch den Geb&udekomplex der Architekturbiiros
Antoniol & Huber und seit 2024 von Berrel Krautler gepragt. Weitere Bauten wurden Uber die
Jahre saniert und umgebaut. Die Entwicklung zeigt das kontinuierliche Wachstum und die
Anpassungsfahigkeit der Einrichtung. Aktuell ergibt sich die Notwendigkeit, den Bestand an
Pflegeplatzen um 60 Pflegebetten zu erweitern. Zusammen mit der geplanten Erweiterung sollen
notwendige Anpassungen an den Bestandesbauten vorgenommen werden. Es wird mit
Baukosten, BKP 1, 2 und 4, von ca. CHF 45 Mio. fiir Neu- und Umbauten gerechnet.

2.2 Verfahren, Termine
Da die Bauherrschaft auch jlingeren Architekturbiros die Maglichkeit zur Wettbewerbsteilnahme
ermdglichen und eine breite Auswahl von Projektvorschlagen erhalten méchte, wird der Projekt-
wettbewerb im offenen Verfahren nach éffentlichem Beschaffungswesen unter Anwendung der
Norm SIA 142 (2025) ausgeschrieben. Der Umfang der verlangten Arbeiten wird auf die wesen-
tlichen, zur Beurteilung notwendigen Plane und Erluterungen beschrénkt. Fir Preise und Ankau-
fe stehen CHF 240'000.— exkl. MwSt. zur Verfligung.

= Publikation Simap 19.6.2026
= Begehung Wettbewerbsareal 9.7.2026

= Abgabe der Wettbewerbsarbeiten 16.10.2026
= Abgabe der Modelle 29.10.2026
= Zuschlagsentscheid (geplant) 3.12.2026
= Ausstellung der Wettbewerbsbeitrage 12.1.2027
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3 Allgemeine Bestimmungen

3.1 Auftraggeberin

3.2 Verfahren

3.3 Teilnahmeberechtigung

3.4 Preise und Ankaufe

Auftraggeberin Genossenschaft Alterszentrum Kreuzlingen GAZK
Barenstrasse 27, 8280 Kreuzlingen

Organisation Grosjean Architekten AG, dipl. Arch. ETH SIA, REG A
Sandbreitestr. 12, CH 8280 Kreuzlingen

Der anonyme einstufige Projektwettbewerb wird im offenen Verfahren durchgefiihrt. Falls
notwendig, kann das Preisgericht, mit Projekten aus der engeren Wahl eine separat entschadigte
und ebenfalls eine anonyme optionale Bereinigungsstufe geméass Art. 5.4 der Ordnung SIA 142,
durchfiihren. Die Hohe der Entschadigung wird vor Beginn der Bereinigungsstufe festgelegt.

Das Verfahren untersteht der Verordnung tiber das 6ffentliche Beschaffungswesen, V6B Stand
01.09.2023, der interkantonalen Vereinbarung tiber das 6ffentliche Beschaffungswesen IV6B, RB
720.1 Stand 01.04.2022, dem Gesetz uber das 6ffentliche Beschaffungswesen, G6B, RB 720.2
Stand 01.04.2022, und der dazugehdrenden V6B, RB 720.21 Stand 01.05.2014. Die Ordnung
SIA 142 fiir Wettbewerbe, Ausgabe 2025, gilt subsidiar zu den Vorgaben des 6ffentlichen
Beschaffungswesens. Der Zuschlag an die Wettbewerbsgewinner erfolgt gestiitzt auf die
Beurteilung durch die Jury und die Bauherrschaft im freihandigen Verfahren, Art. 21 Abs. 1 lit. |
IVoB.

Am Wettbewerb teilnehmen kdnnen Architekten oder Architekturbiiros. Der Beizug eines
Landschaftsarchitektur- und Bauingenieurbiiros ist zwingend. Der Beizug weiterer Fachplaner ist
mdglich. Beigezogene Fachplaner diirfen in mehreren Teams mitwirken, missen dies aber den
jeweiligen Teams offenlegen. Eine Mehrfachteilnahme von Landschaftsplaner ist aus Griinden
der Wichtigkeit der Umgebungsplanung nicht gestattet; die von weiteren Fachplanern ist nur dann
gestattet, wenn diese keinen erheblichen gestalterischen Beitrag zur Losungsfindung leisten und
deren Beitrage unwesentlich fiir das Verstandnis des Projektes sind.

Nicht zur Teilnahme berechtigt sind Personen, die bei der Auftraggeberin, einem Mitglied des
Preisgerichtes oder einem Expertenmitglied angestellt sind sowie Personen, die mit einem
Mitglied des Preisgerichtes oder einem Expertenmitglied nahe verwandt sind oder in einem
beruflichen Abhéngigkeits- oder Zusammengehérigkeitsverhaltnis stehen. Grundlage hierzu ist:
SIA Wegleitung ,Befangenheit und Ausstandsgriinde 142i-202d".

Die Gewahrleistung der Anonymitat ist Sache der Teams.

Fur die Pramierung von mindestens vier Beitrdgen und Ankaufen steht eine Preissumme von
CHF 240'000.-, exkl. MwSt., zur Verfugung. Angekaufte Beitrage kénnen durch die Jury rangiert
und derjenige im ersten Rang auch zur Weiterbearbeitung empfohlen werden. Dafiir ist ein
Juryentscheid mit einer Mehrheit von mindestens drei Vierteln der Stimmen sowie die Zustim-
mung aller Vertreterinnen und Vertreter der Auftraggeberin notwendig.
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3.5 Wetthewerbsjury

3.5.1 Sachpreisrichter, stimmberechtigt

3.5.2 Fachpreisrichter, stimmberechtigt

3.5.3 Experten mit beratender Stimme

3.6  Weiterbearbeitung

3.7 Honorierung bei Weiterbearbeitung

= Sylvére Mérillat, Prasident GAZK, Kreuzlingen

= Cyrill Huber, Mitglied Vorstand GAZK, Kreuzlingen

= Emnst Ziille, Stadtrat, Kreuzlingen

= Urs Haubensak, ehemaliger Prasident GAZK (Ersatz)

= Ueli Wepfer, Dipl. Arch. ETH/SIA/BSA, Kreuzlingen (Vorsitz)
=  Raphael Krautler, Dipl. Arch. ETH/SIA/BSA, Ziirich

= Beat Consoni, Arch. SIA/BSA, St. Gallen

=  Florian Seibold, Landschaftsarchitekt HTL BSLA, Ziirich

= Jaime Rodriguez, MSc. Arch., Winterthur (Ersatz)

= Denkmalpflege Roger Strub, Leiter Amt fiir Denkmalpflege Kanton Thurgau
= Betrieb Marco Styner, Geschaftsleitung GAZK

= Bauverwaltung Michael Schmidt, Leiter Bauverwaltung Kreuzlingen

= Tragwerk Tobias Schérli, Scharli + Oettli AG

= Haustechnik Dennis Reichart, Die Gebaudetechnik Experten GmbH

= Brandschutz Andreas Rohrer, Krattiger Engineering AG

= Baudkonomie Mirjana Kokic, Perita AG

Die GAZK beabsichtigt, entsprechend dem Resultat der Beurteilung und den Empfehlungen des
Preisgerichts, die Verfasser des zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projektes mit den weiteren
Architekturleistungen zu beauftragen. Beigezogene Fachplaner konnen ebenfalls mit der Weiter-
bearbeitung beauftragt werden, wenn sie fiir das Wettbewerbsprojekt einen erkennbaren Anteil
erbracht haben.

Vorbehaltlich der Kreditgenehmigungen beabsichtigt die Auftraggeberin, die weitere Projek-
bearbeitung freihdndig entsprechend der Empfehlung der Jury an das Siegerteam zu vergeben.

Die Bauherrschaft behélt sich vor die Leistungsanteile gemass Norm SIA 102, Ausgabe 2020,
folgender Teilphasen separat zu vergeben:

= Teilphase 4.32 - Kostenvoranschlag

= Teilphase 4.41 - Ausschreibung und Vergabe

= Teilphase 4.51 - Werkvertrage

= Teilphase 4.52 - Bauleitung, Kostenkontrolle

= Teilphase 4.53 - Inbetriebsetzung, Leitung Garantiearbeiten, Schlussabrechnung

Die Honorierung ist nach Baukosten vorgesehen. Die aufwandbestimmenden Baukosten werden
beim Vorliegen des Bauprojekis festgelegt. Als Grundlage fiir die Vertragsverhandlungen gelten
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3.8 Termine Organisation

3.8.1 Ubersicht der Termine

die Ordnungen SIA 102, 103 und 105 fiir Leistungen und Honorare, Ausgaben 2020, sowie den

folgenden Konditionen:
Architekturleistungen mittlerer Stundensatz: h = CHF 135.- exkl. MwSt.
Ingenieurleistungen mittlerer Stundensatz: h= CHF 135.- exkl. MwSt.

Landschaftsarchitekt mittlerer Stundensatz: h= CHF 135.- exkl. MwSt.

Ein Umbaufaktor wird projektspezifisch festgelegt
Nebenkosten gemass KBOB 2026, 3% pauschal

= Publikation Simap 19.6.2026
= Anmeldung zur Teilnahme und Depotzahlung 19.6.2026
= Bezug der Wettbewerbsunterlagen (ohne Modell) 19.6.2026
= Begehung Wettbewerbsareal 9.7.2026

= Modellbezug (nach Depotzahlung) 9.7.2026

=  Eingang der Fragen der Teilnehmer 17.7.2026
= Beantwortung der Fragen bis 31.7.2026
= Abgabe der Wettbewerbsarbeiten 16.10.2026
= Abgabe der Modelle 29.10.2026
= Sitzungen Wettbewerbsjury 6.11.2026, 23.11.2026
= Zuschlagsentscheid (geplant) 3.12.2026
= Information Offentlichkeit / Ausstellung 12.1.2027

3.8.2 Publikation, Anmeldung, Bezug der Unterlagen

Per 19.6.2026 wird der Projekiwettbewerb auf der Plattform www.simap.ch verdffentlicht. Die
gesamte Organisation des Wettbewerbs lauft iber die Plattform. Nach der Anmeldung kdnnen
die vollstandigen Unterlagen abgerufen werden.

3.8.3 Depotzahlung

Fur den Modellbezug ist ein Depot von CHF 400.- auf folgendes Konto einzuzahlen:

= Genossenschaft Alterszentrum Kreuzlingen

= Bank: UBS Switzerland AG, Kreuzlingen

= |BAN: CH14 0021 7217 M 2105 8461

= Vermerk: ,Projektwettbewerb Erweiterung und Umbau Pflegeheim*

Bei vollstandiger und rechtzeitiger Abgabe der verlangten Unterlagen wird das Depot nach
Abschluss des Wettbewerbs zuriickerstattet.

3.8.4 Modellunterlage

Das Gipsmodell kann an der Begehung vor Ort gegen Vorweisung des Zahlungsbelegs fir die
Depotzahlung, bezogen werden oder mit Voranmeldung bei nachfolgend genannter Adresse
abgeholt werden:

= A&l Modellbau AG, Walzmihlestrasse 53, CH 8500 Frauenfeld, T +4152 722 1515
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3.8.5 Begehung

Am 9.7.2026 um 14:00 Uhr findet eine gefiihrte Begehung des Wettbewerbsareals mit
Besichtigung der bestehenden Geb&ude statt. Wahrend des Wettbewerbsverfahrens ist der
Zutritt in die Gebaude der GAZK nur in den 6ffentlich zugénglichen Bereichen méglich.

3.8.6 Fragestellung, Beantwortung der Fragen

3.8.7 Abgabe der Wettbewerbsarbeiten

3.9 Abgegebene Unterlagen

Fragen sind bis zum 17.7.2026 unter Verwendung der in den abgegebenen Unterlagen zu
findenden Excel-Tabelle ,Formular Fragen® per Mail zu senden an: gazk-bau@mmarc.ch. Die
Anonymitét ist seitens des Auslobers gewahrt. Die Fragen sind den Kapitelnummern des
Wettbewerbsprogramms, bzw. den Raumnummern des Raumprogramms zuzuordnen. Die
Riickmeldungen zu den Fragen sind ab 31.7.2026, auf der Beschaffungsplattform zugénglich. Die
Beantwortung der Fragen ist Bestandteil des Wettbewerbsprogramms.

Die Planunterlagen sind bis spatestens 16.10.2026, das Modell bis spatestens 29.10.2026, unter
Wahrung der Anonymitat und mit dem Vermerk ,Alterszentrum Kreuzlingen, Projektwettbewerb
Erweiterung und Umbau Pflegeheim* wéhrend den Offnungszeiten des Empfangs der GAZK,
Barenstrasse 27, 8280 Kreuzlingen, abzugeben.

Offnungszeiten Empfang GAZK:
= Mo bis Do:  08:00 bis 12:00; 13:30 bis 16:30 Uhr
= Fr 08:00 bis 12:00; 13:30 bis 16:00 Uhr

Beim Versand der Wettbewerbsarbeiten per Post oder Kurier muss der Zeitpunkt der Aufgabe
ersichtlich und eindeutig sein. Fiir den Nachweis von Poststempel bzw. Auftragsbeleg sind die
Teilnehmenden verantwortlich. Unterlagen per Versand sind anonymisiert, ohne Angaben zu den
Projektverfassenden, einzureichen und dirfen maximal finf Kalendertage nach dem
Abgabetermin eintreffen. Spater eintreffende Unterlagen kdnnen vom Preisgericht von der
Beurteilung ausgeschlossen werden. Eine Zustellung des Modells per Post wird nicht empfohlen,
das Modell zum Projekt wird beurteilt, wie abgegeben.

1. Programm

= PDF: WB-Programm, Raumprogramm

2. Denkmalpflege

= PDF: Perimeter Kulturobjekt, Auszug Schutzinventar, Beschluss Unterschutzstellung
Stadtrat Kreuzlingen

3. Plangrundlagen

=  PDF und DWG: Situationsplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten, Gelandemodell

4. Feuerwehr

=  PDF: Zufahrten Feuerwehr

5. Masterplan Freiraum, Bericht Martin Klauser 2019

= PDF: Masterplan Freiraum, Bericht Martin Klauser 2019

6. Tragwerk
= PDF: Bericht Statik Bestand Haus 2000 und Haus B
7. Formulare
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3.10 Einzureichende Unterlagen

= xlsx: Raumprogramm mit Nachweis, Gebaudekennwerte nach SIA 416, Formular
Fragestellung
8. Modell 1:500

Von den Teilnehmenden sind alle zum Projektverstandnis notwendigen Grundrisse, Schnitte,
Fassaden und folgende Unterlagen einzureichen:

Pléne

= Situationsplan 1:500 genordet, Projektplane 1:200

= Grundrisse mit Raumnummer, Raumbezeichnung und Flachenangabe

= Darstellung der baulichen Anderungen bei Umbauten, Plane 1:500 mit Abbruch in Gelb und
Neubauteile in Rot

= Die nahere Umgebung, Grenzabstande sowie die angrenzenden Bauten sind darzustellen
resp. zu vermassen.

= Erlauterungsbericht auf Plan mit Uberlegungen zu Stadtebau, Architektur und den
Konzepten von Erschliessung, Tragwerk, Haustechnik und Brandschutz

= Konstruktiver Aufbau und Materialisierung 1:50

= Schema Etappierung, Etappen eins bis drei

= Formular «Raumprogramm mit Nachweis, Gebaudekennwerte nach SIA 416», mit
nachvollziehbaren Berechnungen von Geschossflache (GF) und Geb&udevolumen (GV),
ohne die Werte von Etappe 3, Gliederung in: Erweiterung und Umbau. Grundlage ist Norm
SIA 416, 2003

= Verfassercouvert mit Kennwort verschlossen, mit Angaben zu den Verfassenden und QR-
Code fiir Depotriickzahlung und Preisgeld

= Digitale Daten fiir Vorpriifung: USB-Stick mit Kennwort, Daten anonymisiert, keine Hinweise
auf die Projektverfassenden, Plane im A3-Format PDF, max. 5 MB pro Plan. Formular
«Raumprogramm mit Nachweis, Gebaudekennwerte» im Format PDF und Format .xIsx

= Gipsmodell 1:500 mit Darstellung des Projektvorschlags, ohne Etappe drei, mit der
wesentlichen Bepflanzung, Erweiterungsbauten hellgrau, Bestandsbauten weiss.

Hinweise

= Samtliche Unterlagen sind mit dem Kennwort zu versehen

= Plandarstellung mit Nordpfeil und grafischem Massstab

= max. 4 Plane im Format A1, Querformat 84 x 60 cm, auf festem Papier

= 2 Stuck Plansétze ungefaltet im Format A1 fiir Jurierung und Vorpriifung

= 1 Stuck Plansatz verkleinert im Format A3, fiir Vorpriifung

= Projekivarianten sind nicht zulassig

= Farbverwendungen sind zur besseren Lesbarkeit zuldssig

= Visualisierungen und Isometrien sind nicht zuldssig, diese werden abgedeckt und nicht
gewertet
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4 Aufgabenstellung, Beurteilungskriterien

41 Ausgangslage
Die GAZK betreibt seit tiber 50 Jahren ein Alters- und Pflegeheim in Kreuzlingen. Die Anlage in
der parkahnlichen Umgebung wurde durch den Geb&udekomplex des Architekturblros Antoniol
& Huber, Frauenfeld, wesentlich gepragt. Mit Beschluss des Stadtrates Kreuzlingen vom
13.08.2019 wurde dieser Bau im Sinne von §10 NHG TG, unter Schutz gestellt. Von 2000 bis
2024 wurde die Anlage mehrfach saniert, erweitert oder Teile davon komplett durch Neubauten
ersetzt. Die von den Architekten Berrel Krautler AG, Ziirich, gestaltete Neubaute mit 63 Alters-
wohnungen wurde im Herbst 2024 fertiggestellt und erganzt das Ensemble exemplarisch. Die
baulichen Massnahmen der letzten Jahre haben die Anlage schrittweise den heutigen
betrieblichen und qualitativen Anforderungen angepasst. Aktuell besteht die Notwendigkeit, den
Bestand an Pflegeplatzen um 60 Pflegebetten zu erweitern. Dies soll durch einen
Erweiterungsbau mit méglichem Einbezug des Haus 2000 erfolgen. Zusammen mit dem
Erweiterungsbau sollen notwendige Anpassungen an den Bestandesbauten vorgenommen

werden.

4.2 Machbarkeitsstudie
Die Machbarkeitsstudie vom Friihjahr 2025, Verfasser Kréautler Architekten Ziirich, nicht zum
Wettbewerb zugelassen, zeigt auf, wie die notwendige Erweiterungen der GAZK in den
kommenden Jahrzehnten umgesetzt werden konnen und wie die Anforderungen des Betriebs,
des Denkmalschutzes, der energetischen Sanierungen, der baurechtlichen Anforderungen und
der Architektur in den méglichen Erweiterungs- und Umbauszenarien miteinander vereinbart
werden konnen. Dariber hinaus belegt die Studie, dass die Erweiterungen durch Ersetzen,
Verdichten, Schliessen von Liicken oder Aufstockungen im Areal der GAZK realisierbar sind. Die
Machbarkeitsstudie wird nicht abgegeben, da deren Grundlagen vom vorliegenden
Raumprogramm zu stark abweichen.

4.3  Aufgabenstellung
Das mittelfristige Ziel der GAZK ist, die Zahl der Betten um rund 60 Einbett-Zimmer zu erweitern
sowie die dafiir erforderlichen Gemeinschafts-, Infrastruktur- und Erschliessungsbereiche den
neuen Gegebenheiten anzupassen. Langfristig soll eine weitere Einheit mit 20 Einbett-Zimmer
mdglich sein. Eine Wohngruppe umfasst idealerweise 20 Bewohnende.

Diese Erweiterungen und Anpassungen, 60 Einbett-Zimmer, sollen im Rahmen der
Regelbauweise erfolgen. Fiir die Umsetzung des langfristigen Ziels, eine weitere Wohngruppe
mit 20 Einbett-Zimmer, kann das Instrument des Gestaltungsplans beansprucht werden. Die
bauliche Umsetzung erfolgt unter laufendem Betrieb und ist so zu organisieren, dass sie baulich
und betrieblich in sich geschlossen funktioniert und die Beeintrachtigung der Bewohnenden
mdglichst gering gehalten wird. Bei einem Riickbau von Haus 2000 miissen die dort bestehenden
36 Betten vorgangig innerhalb der Anlage ersetzt werden, um die betriebliche Rochade
sicherzustellen.

Die Vergrosserung des Betriebs hat direkte und indirekte Auswirkungen auf Personal, Kiiche und

betriebliche Ablaufe. Das Pflegeheim wird mittelfristig insgesamt 260, langfristig 280,
Bewohnende beherbergen. Gemass Planung der GAZK steigt die Zahl der Mitarbeitenden von
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heute 250 auf kiinftig rund 350 resp 380. Gemeinsam mit der ersten Erweiterung sollen deshalb
auch das Erdgeschoss mit Zugéngen, Salen, Kiiche und die horizontale und vertikale

Erschliessung neu strukturiert und optimiert werden.

4.4 Betrachtungsgebiet
Das Areal der GAZK liegt in einem durchgriinten Geviert zwischen der Bérenstrasse und der

Kirchstrasse. Stdlich liegt das Gelénde der Evangelischen Kirchgemeinde mit dem geschiitzten
Kirchgemeindehaus der Architekten Kohlbrunner Hotz, dem Pfarrhaus, der Kirche und dem
Friedhof. Das Gebiet nérdlich der GAZK umfasst heute &ltere Wohn- und Gewerbebauten sowie
das Areal des Sallmanschen Hauses, wo ein Teil der Stadtverwaltung untergebracht ist.

4.4.1 Kulturobjekt-Perimeter

Kirchstrasse

567

Perimeter Kulturobjekte
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4.4.2 Planungsperimeter

4.4.3 Freiraumperimeter

4.4.4 Perimeter pro Etage

570

(= 1917
1910

Abbruch
//4' méglich 1653

X

Bereich
Unterbaurecht

Kirchstrasse

Kirchstrasse

D Freiraumperimeter

Ein Grossteil des nordlich anstossenden Gebietes, das Areal Lowen, soll in den nachsten Jahren
neu tiberbaut werden. Der entsprechende Gestaltungsplan, sichtbar in den abgegebenen
Unterlagen ,Masterplan Freiraum*, befindet sich in Uberarbeitung. Der aktuelle Stand war zum
Zeitpunkt der Ausschreibung nicht verfiigbar. Er ist als Planungskontext zu verstehen, aber nicht

als verbindliche Grundlage zu behandeln.

In den Planunterlagen sind die Eingriffsperimeter pro Etage zu entnehmen. Diese bilden den
massgeblichen Planungsrahmen. Begriindete Abweichungen sind zuldssig, sofern alle
notwendigen Eingriffe ausserhalb des Perimeters vollstandig aufgezeigt und erldutert werden.
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4.5 Beurteilungskriterien
Die Losungsvorschlage werden hinsichtlich nachfolgender Gesichtspunkte beurteilt. Die
Reihenfolge entspricht nicht der Gewichtung:
Stadtebau
= ortshauliches und architektonisches Konzept
= Zugange und stadtebauliche Umgebung
Architektur, Freiraum
= gestalterische Weiterentwicklung der Anlage im architektonischen Ausdruck der Bauten und
der Qualitat der Aussenanlagen
= Umgang mit den geschiitzten Bestandsbauten
= Funktionalitdt und Nutzungsflexibilitat
= logische Flhrung der Personenstrome
Betrieb, Nachhaltigkeit
= Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit der Bauten
= sommerlicher Warmeschutz
= Entflechtung der 6ffentlichen und betrieblichen Erschliessung
= Ver-und Entsorgung der vergrosserten Kiichenanlage
= Aufrechterhaltung des Betriebs wahrend aller Bauphasen

5 Grundlagen

5.1 Gesetzliche Grundlagen

5.1.1 Kanton Thurgau

= Kt TG Sammlung Gesetze: PBG, PBV

= Kt TG Amt fiir Gesundheit: Weisungen des Departementes flir Finanzen und Soziales

= Kt TG Amt fir Denkmalpflege: Auszug: Barenstrasse 27, Kreuzlingen

= Kt TG Amt fir Energie: Energierecht

5.1.2 Gemeinde Kreuzlingen

= Stadt Kreuzlingen: Baureglement

= Baurechtlich sind Aufstockungen mdglich

= Stadt Kreuzlingen: Zonenplan

= Parzellen Nr. 2249 und 570 befinden sich in der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen.
Parzelle 1224 liegt heute in der Wohnzone W90. Die Umzonung in die Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen ist beantragt. Massgebend fiir die Projektierung ist das giltige
Baureglement der Stadt Kreuzlingen. Ortsbaulich oder architektonisch begriindete
Abweichungen sind grundséatzlich méglich, solange sich die Abweichungen im Rahmen
eines Gestaltungsplanes regeln lassen. Die Prioritat von Seiten der Bauherrschaft liegt — im
Sinne eines schlanken Verfahrens — bei einer Ldsung im Rahmen der Regelbauweise.

= Auf Parzelle 570 sind Hochbauten bis zur Baulinie méglich. Eine unterirdischen Einstellhalle
bin hin zur Barenstrasse ist durch ein Unterbaurecht, das die Stadt Kreuzlingen der GAZK
gewahrt, moglich.
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5.2 Betriebliche Grundlagen

5.2.1 Betriebskonzept

Im Daueraufenthalt leben die Bewohnenden in Einer- und Zweierzimmern und werden ganzjéhrig
rund um die Uhr betreut. Neben Daueraufenthalt sind auch ein Entlastungs- und Tagesaufenthalt
sowie eine Ubergangspflege maglich. Ein Wohnbereich umfasst etwa 20 Bewohnende und
verfligt tiber einen gemeinsamen Wohn- und Essbereich, einen Aktivierungsraum, ein Stations-
biiro, ein Arbeitszimmer, ein Lager fir Frischwéasche, Raume fiir Ausguss, Entsorgung und
Schmutzwasche, ein Materiallager und einen Medikamentenraum. Das Stationsbtiro ist die Dreh-
scheibe jedes Wohnbereichs und ist rund um die Uhr besetzt. Alle Mahlzeiten werden im jewei-
ligen Wohn- und Essbereich eingenommen. Die Speisen werden in der Kiiche im Erdgeschoss
zubereitet, in Essenswagen aufgewéarmt und anschliessend in die Essbereiche gebracht. Die
Zimmer sind mit Bett, Nachttisch und Wandschrank teilmdbliert, wobei die Bewohnenden eigene

Einrichtungsgegenstande mitbringen durfen.

Die Bewohnenden kdnnen sich selbststandig im gesamten Geb&ude sowie in den Aussenanla-
gen bewegen. Ein Grossteil von ihnen ist auf eine Gehhilfe angewiesen, was zu einer hohen
Frequentierung der Lifte fiihrt. Viele der Bewohnenden benétigen Unterstiitzung bei der Korper-
pflege, die im Bett, im eigenen Bad oder im Pflegebad durchgefiihrt wird. Die personliche

Wasche wird von der hauseigenen Wéscherei gereinigt.

Die Bewohnenden haben die Mdglichkeit, eine Vielzahl an Aktivierungs- und Freizeitangeboten
frei zu nutzen. Je nach &rztlicher Verordnung nehmen sie zudem an Physio- und Ergotherapie im
Haus teil. Im Erdgeschoss befindet sich das ,Senio-Fit*, ein Gym, das allen Bewohnenden fiir
Kraft- und Balancetraining offensteht.Fir externen Besuch sowie zur éffentlichen Nutzung gibt es
das Restaurant im Erdgeschoss.

Den Mitarbeitenden stehen ein eigener Bereich, ein Ruhe- sowie ein Yogaraum zur Verfligung.
Mahlzeiten kdnnen sie iiber die Kiiche im Erdgeschoss direkt beziehen und im Mitarbeiter-
bereich einnehmen.

5.3 Bauliche- und technische Grundlagen

5.3.1 Tragwerk Haus B, Zwischenbau und Innenhof

Die vorhandenen Tragreserven von Haus B reichen fiir ein zusatzliches Geschoss aus. Fir zwei
zuséatzliche Geschosse sind hingegen Verstarkungen der Tragstruktur und Fundationen
erforderlich. Im Balkonbereich mussen dazu zusétzliche Stiitzen erstellt werden. Aufgrund
unzureichender Tragreserven kann der Zwischenbau nicht aufgestockt werden, fiir eine
Erweiterung ware deshalb ein Ersatzneubau erforderlich. Der Bereich Innenhof kann mehrstéckig
uberbaut werden. Ebenso ist ein Teilriickbau des bestehenden Untergeschosses von Haus B

entlang der Stidfassade bis zum Korridor hin vorstellbar.

5.3.2 Tragwerk Haus 2000

Das Gutachten Uber das Tragwerk von Haus 2000 stellt fest, dass dieses bei einer Aufstockung
in hohem Mass ertiichtigt werden muss, ebenso ist mit einem Austausch wesentlicher Teile des
Tragwerks zu rechnen. Aufgrund des hohen baulichen und finanziellen Aufwands in Kombination
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5.3.3 Tragwerk Haus A-Ost

5.3.4 Haustechnik

mit den ohnehin notwendigen Gesamtsanierungen erscheint eine Aufstockung wirtschaftlich nicht
sinnvoll. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Tragkonstruktion nicht fiir eine
Aufstockung geeignet ist und deshalb ein Riickbau des Gebaudes als sinnvolle Ldsung
betrachtet wird.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Es bedarf nach Riickbau auf den Rohbau, einer
kompletten Ertiichtigung des Tragwerks. Eine Aufstockung um eine Etage ist nicht méglich. Im
Bereich der Séle ist der Riickbau der Stahlkonstruktion und der Bodenplatte mdglich.

Die gebaudetechnischen Massnahmen fiir die Erweiterung des Alterszentrums sind als einfa-
ches, robustes und betrieblich nachhaltiges Gesamtkonzept zu entwickeln. Sofern eine Erweite-
rung durch Aufstockung erfolgt, ist die Gebaudetechnik auf den bestehenden Anlagenbestand
abzustimmen. Bei Ersatzneubauten ist ein eigensténdiges Versorgungskonzept zu priifen.
Bestand, Erweiterbarkeit, Zugénglichkeit und betriebliche Umsetzbarkeit sind angemessen zu
berticksichtigen um einen energieeffizienten, unterhaltsfreundlichen Betrieb zu gewahrleisten.
Eine mechanische Liftung ist nur fiir gefangene Rédume und betrieblich zwingend erforderliche
Bereiche vorzusehen. Fiir die dbrigen Raume ist keine allgemeine Komfortliiftung vorgesehen.
Architektonische und konstruktive Massnahmen fiir den sommerlichen Wérmeschutz sind
angemessen zu beriicksichtigen.

54 Weitere Vorschriften, Empfehlungen

5.4.1 Denkmalpflege

5.4.2 Brandschutz

5.4.3 Hindernisfreies Bauen

5.4.4 Erganzungsleistungen

Der Schutzumfang von Haus A durch den Stadtrat Kreuzlingen ist den abgegebenen Unterlagen
zu entnehmen.

Schweizerische Brandschutzvorschriften, VKF Ausgabe 2015. Die bestehenden
Feuerwehrzufahrten sind den abgegebenen Unterlagen zu entnehmen.

Es gilt die Norm SIA 500 ,Hindernisfreie Bauten®.

Wenn Renten und Einkommen die minimalen Lebenskosten nicht decken, helfen die
Erganzungsleistungen (EL). Sie sichern zusammen mit AHV oder IV das Existenzminimum.

= Sozialversicherungszentrum Kanton Thurgau (SVZ)

= Pro Senectute
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6 Projektierungshinweise

6.1 Bestandsbauten und Aussenbereiche

6.1.1 Ubersicht

Anlieferung / Entsorgung

Mitarbeiter-
parkplitze
9

[

173

w

£

17}

=
g P
x

Eingang\ Besuc_r?er,
Birenstrasse

Eingang
Kirchstrasse 4

6.1.2 Haus A Ost und A West (Hauptbau)
Im Jahr 1976 wurde der L-formige Hauptbau, bestehend aus Hausteil A-West und A-Ost,
errichtet. Dieser steht seit 2019 unter Denkmalschutz. Hausteil A-Ost wurde im Jahr 2000 durch
einen Anbau im Osten, Haus 2000, und eine tiber 3.00m tiefe, iber die gesamte Lange der Nord-
fassade von Haus A-Ost erstreckende Schicht, erganzt und die Innenrdume aufgewertet. Bei der
kompletten Sanierung von Haus A-West von 2017 bis 2018 wurde die Baute auf den Rohbau
zurlickgebaut und Tragwerk, Gebaudehdille, Haustechnik und Innenausbau, soweit machbar, neu
aufgebaut, um den aktuellen gesetzlichen Anforderungen zu gentigen. Die Komplettsanierung
von Gebaudeteil Haus A-Ost erfolgt nach Fertigstellung der Erweiterung, damit wéahrend der
Bauzeit ausreichende Ausweichflachen und Bettenkapazitaten zur Verfligung stehen.

6.1.3 Haus 2000
Im Jahr 2000 wurde die Anlage im Osten um 36 Betten erweitert. Die drei Pflegeabteilungen

nutzen auf den jeweiligen Etagen den Aufenthalts- und Essraum im Osten von Haus A-Ost.

6.14 Haus B
Im Norden wurde die Anlage 2015 um 57 Pflegezimmer und einen eingeschossigen Zwischenbau

mit Administration erweitert. Der Sichtbetonbau bildet gemeinsam mit dem Hauptbau einen Hof,
in dem sich der Demenzgarten befindet. Auf dem Flachdach befindet sich eine Solaranlage.

Tragwerk, Energie und Haustechnik sind auf dem aktuellen Stand.
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6.1.5 HausC

6.1.6 HausP

6.1.7 Kirchstrasse 9

6.1.8 Freiraum

6.1.9 Parkplatze

6.2 Etappierungen

7/ Raumprogramm

7.1 Réumliche Erweiterungen

7.1.1 Individualbereich

Der bestehende Trakt mit Alterswohnungen aus den 1970er Jahren wurde 2024 durch einen
Neubau mit 65 Wohnungen ersetzt. Der Neubau schliesst im Osten an das Haus A-West an.
Unter dem Innenhof liegt die Einstellhalle.

Haus P, das Provisorium, wird zeitnah zurtickgebaut.

Kirchstrasse 9 auf Parzelle 1653 kann abgebrochen werden.

Die Freirdume sind ein pragender Bestandteil des Alltags im Alterszentrum. Vom geschiitzten,
halbprivaten Hof bis zum lebendigen, griinen Vorplatz im 6ffentlichen Raum sind differenzierte
Aufenthaltsorte mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen, die Verweilen, Austausch und Riickzug
gleichermassen ermdglichen und den Alltag bereichern. Im Zuge der Umgestaltung und Erweite-
rung sind die Freirdume gezielt weiterzuentwickeln und konsequent auf die Bediirfnisse der Be-
wohnenden, Mitarbeitenden und Besuchenden auszurichten. Ein besonderes Augenmerk ist auf
die Ausbildung eines angenehmen Mikroklimas zu legen: Die Verschattung durch Vegetation ist
zu stérken und das anfallende Regenwasser ist standortgerecht zu nutzen. Biodiversitét, Hitzebe-
standigkeit sowie ein angemessener Pflegeaufwand der Freiflachen sind dabei in Einklang zu
bringen. Die bestehenden Baume im Bereich des Freiraumperimeters stehen nicht unter Schutz.

Aktuell sind geniigend Mitarbeiter- und Besucherparkplatze vorhanden:

= Mitarbeitende vor und in Einstellhalle Haus B 47 PP
= Besucher Haupteingang auf Parzelle 570 19 PP
= Bewohner Alterswohnungen Einstellhalle Haus C 56 PP

Die Machbarkeitsstudie hat folgende sinnvolle Etappierung aufgezeigt:

= Erste Etappe: Erweiterung um mindestens 36 Einzelzimmer, Anpassungen im Erdgeschoss
mit Zugangen und Erschliessung. Umzug der 36 Betten von Haus 2000.

= Zweite Etappe: Ersatzneubau Haus 2000 mit ca. 60 Betten.

= Dritte Etappe: langfristige Erweiterung um weitere 20 Betten.

Der Fokus der raumlichen Erweiterung richtet sich auf Zimmer fiir Bez(iger von Erganzungs-
leistungen (EL). Die Zimmer, mit einem Bett, sollen gut und intelligent méblierbar sein. Jedes

- Seite. - 17 -



7.1.2 Bereich Gemeinschaft

7.1.3 Infrastruktur Wohnbereich

7.1.4 Zentrum fir Gesundheit

7.1.5 Aussenbereiche

7.1.6 Parkplatze, Veloabstellplatze

Zimmer soll nach Mdglichkeit tber einen privaten Aussenbezug verfliigen, vorzugsweise in Form
eines Balkons oder einer Loggia.

Der Bereich Gemeinschaft ist Zentrum der Wohngruppe. Dazu gehdren der Ess- und Wohn-
bereich und ein Aktivierungsraum. Zusatzlich ist eine Teekiiche vorzusehen, die der Vorbereitung
und dem Aufwérmen von Mahizeiten dient.

Pro Wohnbereich ist ein Stationsbiro mit angefligtem Arbeitszimmer sowie getrennte R&umlich-
keiten fir ein Pflegebad, Frisch- und Gebrauchtwésche mit Ausguss, Lager fiir Material und fir
Medikamente vorzusehen.

Ein Zentrum fir Gesundheit bestehend aus, zwei getrennten Arztpraxen erganzt die Leistungen
der GAZK. Das Zentrum soll im Erd- oder im ersten Obergeschoss untergebracht und intern wie
extern gut erreichbar sein. Zur langfristigen Anpassungsfahigkeit des Gebaudes soll eine spéatere
Umnutzung zu Individualbereichen (Pt. 7.1.1) mdglich sein. Empfang, Wartebereich und
Toilettenanlage teilen sich die beiden Praxen.

Gemeinsame und individuelle und gut beschattete Aussenbereiche in Form von Balkonen,
Dachterrassen und Terrassen fiir die Bewohnenden und das Personal sind erwtinscht. Diese
richten sich nach dem vorgeschlagenem Projekt.

Der Fitnessbereich ,Fit-21“ und ein geplanter Spielplatz — im Bereich nach Riickbau Haus P -
sind zwingend nachzuweisen; die genaue Lage kann projektabhéngig angepasst werden.

Durch die Erweiterung missen zusatzliche Parkplatze erstellt werden:

=  Mitarbeitende 12 PP
= Besucher 15 PP
= Velos 30 PP

7.2 Erschliessung, Anpassung Infrastruktur

7.2.1 Haupteingang, Eingang Béarenstrasse

Der Zugang zum Alterszentrum Kreuzlingen erfolgt sowohl von der Bérenstrasse im Osten wie
auch von der Kirchstrasse im Westen. Die Zufahrten zu den Einstellhallen und die Entsorgung
erfolgen heute Uber die Zufahrten von der Kirchstrasse.

Die heutige Situation am Haupteingang mit Empfang ist von der Auffindbarkeit und der Arbeits-

organisation her unbefriedigend. Die heutigen knapp bemessenen Raumlichkeiten miissen sich
Empfang und Backoffice teilen. Wiinschenswert ware ein grésserer, einladender Bereich fir den
Empfang sowie im dazugehdrenden Aussenbereich Abstellplatze fiir Velos der Besucher. Die
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7.2.2 Séle

7.2.3 Kiche, Anlieferung

7.24 Interne Erschliessung

7.2.5 Demenzgarten

7.3 Statistische Werte

Nutzung des Eingangsbereiches an der Barenstrasse ist heute durch die Anlieferung der Lebens-
mittel und der Ausgabe der Mahlzeiten, Essen auf Radern, unbefriedigend.

Bei einer Verlegung des Haupteingangs in den Erweiterungsbau an der Bérenstrasse ist der
Umgang mit dem markant ausformulierten heutigen Haupteingang beim geschiitzten
Ursprungsbau aus denkmalpflegerischer Sicht relevant. Es wird eine Antwort auf die neue

Hierarchisierung der Zugénge erwartet.

Die Séle im Erdgeschoss erfordern einen grossen betrieblichen Unterhalt, vor allem die
Dachpartien aus Glas. Ebenso ist die Behaglichkeit dieser Rdume unbefriedigend, im Sommer
uberhitzen diese und mussen gekuhlt werden, im Winter sind sie zu kalt. Diese kdnnen im
Rahmen der Umgestaltung des Erdgeschosses verlegt werden. Verbleiben diese am Ort, muss

eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat aufgezeigt werden.

Die Kiiche wurde 2017 neu erstellt und ist fiir eine Kapazitat von ca. 300 Mahlzeiten ausgelegt.
Heute ist die Grenze ihrer Kapazitét erreicht und muss im Zuge der Erweiterung um ca. 30%
vergrossert werden. Ebenso ist die heutige Anlieferung unbefriedigend. Diese erfolgt Uber den
Eingang an der Barenstrasse und Uber die dahinterliegende Erschliessung in die Kiiche. Last-
und Lieferwagen missen dazu riickwarts vor dem Eingang parken. Die Situation birgt eine hohe
Gefahr von Unféllen. Die Entsorgung erfolgt tber die Kirchstrasse durch Untergeschoss und
Einstellhalle von Haus B. Die Arbeitsplatze in der Kiiche mussen Tageslicht aufweisen, Lager-
und Kihlrdume kénnen im Untergeschoss sein. Ein Warenlift ist notwendig.

Die Hauser A, B und 2000 verfiigen insgesamt Uber sechs Lifte und sieben Treppenhauser. Die
Treppenhéuser werden hauptsachlich vom Personal genutzt. Die Lifte sind unterschiedlich
frequentiert. Wahrend die beiden Lifte im Norden von Haus A-West, Zugang zum Restaurant,
sowie der Lift am Eingang Barenstrasse stark frequentiert werden, werden andere Lifte, wie der
stdliche Lift in Haus A-West, wegen schlechter Auffindbarkeit, besonders durch Lage und
Zuganglichkeit, kaum genutzt. Dies fiihrt in den Stosszeiten zu langeren Wartezeiten vor den
anderen Liften. Die vertikale Erschliessung muss dem zukiinftigen hoheren Personenaufkommen

gerecht werden. Neue Lifte sollen die Masse von Bettenliften aufweisen.

Der Demenzgarten schliesst direkt an die geschlossene Demenzabteilung im Erdgeschoss von
Haus B an. Eine Verschiebung ist méglich, sofern die direkte und ebenerdige Anbindung an die
Demenzabteilung gewahrleistet bleibt.

Die Geschossflache sowie das Raumvolumen geméss SIA 416 sind getrennt nach Umbau und
Erweiterung auszuweisen. Die Werte der Etappe 3 sind nicht Gegenstand der Berechnungen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit
Die Nutzeranspriiche werden sich auch kiinftig andern. Die Neu- und Umbauten sind von der
Struktur her so zu planen, dass baulich und organisatorisch auf die veranderten Anspriiche ohne
grosse Eingriffe in die Tragstruktur und Haustechnik reagiert werden kann. Die Veranstalterin
erwartet wirtschaftlich realisierbare Projektvorschlége, die kostengiinstig betrieben und unterhal-
ten werden kdnnen.

Schlussbestimmungen

Teilnahme, Orientierung
Mit der Wettbewerbsteilnahme anerkennen die Teilnehmenden die Wettbewerbs- und
Programmbestimmungen, die Fragenbeantwortung sowie Entscheide des Preisgerichtes
in Ermessensfragen. Nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens werden alle Teilnehmenden
schriftlich tiber das Ergebnis der Jurierung bzw. den Zuschlag informiert.

Urheberrecht
Das Urheberrecht an den Entwiirfen verbleibt bei den Projektverfassern. Die Plane und Modelle
der prémierten oder angekauften Wettbewerbsarbeiten gehen nach Abschluss des Wettbewerbs-
verfahrens in das Eigentum der Auftraggeberin tiber. Die Ubrigen Arbeiten kénnen von den
jeweiligen Verfassern nach Abschluss des Verfahrens zuriickverlangt werden.

Veroéffentlichung, Ausstellung
Auftraggeber und Teilnehmer besitzen, das gegenseitige Einverstandnis vorausgesetzt, das
Recht zur Veréffentlichung der Wettbewerbsbeitrage. Auftraggeber und Projektverfasser sind
stets zu nennen. Der Auftraggeber kann bei wichtigen Griinden die Veréffentlichung des Beitrags
bis zur Bauvollendung untersagen. Die zur Beurteilung zugelassenen Wettbewerbsarbeiten
werden nach dem Entscheid des Preisgerichtes und erfolgtem Zuschlag unter Namensnennung
der Projektverfasser wahrend drei Tagen 6ffentlich ausgestellt.

Geltendes Recht
Bei Streitfallen wird das Gericht angerufen. Ausschliesslicher Gerichtsstand ist am Sitz der Bau-
herrschaft, zustandig ist das ordentliche Gericht.
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9 Genehmigung, Unterschriften

9.1 Genehmigung, Unterschriften

9.1.1 Genehmigung

9.1.2 Unterschriften Sachpreisrichter

9.1.3 Unterschriften Fachpreisrichter

Das Programm wurde von den Mitglieder der Jury am 31.5.2026 genehmigt . Die Kommission fiir
Wettbewerbe und Studienauftrage hat das Programm geprift. Es ist konform zur Ordnung fiir
Wettbewerbe (Architektur, Ingenieurwesen und Freiraum) SIA 142, 2025. Die Honorarangaben
im Programm sind nicht Gegenstand der Konformitatspriifung.

Sylvére Merillat, Prasident GAZK %/ %/
7
Cyrill Huber, Bauko GAZK ( %

Ernst Zillle, Stadtrat Kreuzlingen, Bauverwaltung

Urs Haubensak, Prasident GAZK (Ersatz) ‘s‘\’ / gtﬁ/‘ \J ke
|

Beat Consoni, dipl.Arch. BSA SIA

Ueli Wepfer, dipl. Arch. ETH BSA SIA (Vorsitz) \/\/\/\E

Raphael Krautler, dipl. Arch. ETH BSA SIA ‘w W M%(L

7 { VeV
Florian Seibold, dipl. Landschaftsarchitekt HTL BSLA 7 /C/Q///V £l
Jaime Rodriguez, MSC Arch, ETSAM, Winterthur (Ersatz) 7

- Seite. - 21 -



