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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 29. Januar 2025

GR Nr. 2025/32

Immobilien Stadt Ziirich, Ersatzneubau von Haus A im Gesundheitszentrum
fiir das Alter Bachwiesen, neue einmalige Ausgaben, Abschreibung eines
Postulats

1. Zweck der Vorlage

Das rund 65 Jahre alte Haus A des Gesundheitszentrums fur das Alter (GFA) Bachwiesen, in
dem heute 72 Platze angeboten werden, entspricht in Bezug auf den Zimmerkomfort und die
betrieblichen Bedurfnisse nicht mehr den heute nachgefragten Standards. Es soll durch einen
Neubau mit 120 Platzen und einem Tageszentrum mit ambulanten Angeboten fur 15 Tages-
oder Feriengaste ersetzt werden, um die Marktfahigkeit und Wirtschaftlichkeit des GFA Bach-
wiesen langfristig zu sichern.

Die Erstellungskosten belaufen sich auf 80,346 Millionen Franken. Einschliesslich Reserven
wird dem Gemeinderat zuhanden der Stimmberechtigten ein Ausfuhrungskredit von 92,4 Mil-
lionen Franken beantragt.

2. Ausgangslage

Mit rund 40 Standorten stellen die GFA ein umfassendes Angebot fir Wohnen und Pflege im
Alter in der Stadt Zirich zur Verflgung. Sie bieten neben zeitgeméssen Wohnmdglichkeiten
auch Unterstlitzung in der Alltagsbewaéltigung sowie Pflege und Betreuung fiir Menschen im
vierten Lebensabschnitt: vom gemeinschaftlichen und mehrheitlich selbststédndigen Wohnen
Uiber Ferienaufenthalte, rehabilitative Ubergangspflege, Entlastung von Angehérigen und am-
bulante Dienstleistungen bis hin zur spezialisierten Langzeitpflege mit den Fachgebieten De-
menz, Gerontopsychiatrie, Palliative Care und komplexe Spezialpflege. Unabhangig von der
wirtschaftlichen, sozialen oder gesundheitlichen Situation wollen die GFA ihren Bewohnerin-
nen und Bewohnern ein selbstbestimmtes und wirdevolles Leben im Alter ermdglichen.

Gemass der Altersstrategie 2035 (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr. 283/2020) sollen Menschen
im Alter moglichst selbststandig und so lange wie sie es wiinschen, sofern es gesundheitlich
und sozial méglich ist, in ihrem bekannten Umfeld verbleiben kénnen. Der Trend zur langeren
Selbststandigkeit im Alter fiihrt u. a. zu einer Nachfrageverschiebung hin zu ambulanten An-
geboten und Pflegepléatzen fir Personen mit mittlerem bis hohem Pflegebedarf (spezialisierte
Pflege). Angesichts dieser Entwicklungen und im Rahmen der Raumbedarfs- und Teilportfo-
liostrategie der GFA (RBS/TPS, STRB Nr. 3486/2024) soll das Immobilienportfolio der GFA
mit Blick auf die teilweise Uberalterte Gebaudestruktur den veranderten Bedurfnissen und An-
spruchen der Bewohnenden angepasst werden.

Das GFA Bachwiesen in Albisrieden, unmittelbar neben der Schulanlage Freilager, wurde
1959 erbaut (heute Haus A) und 2003 mit dem Haus B (64 Platze) und dem Mitteltrakt C (Be-
triebsbereich mit Mehrzwecksaal und Restaurant) erganzt. Mit seinem grossen parkartigen
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Umschwung fiigt sich das GFA ideal in das Quartier und die vielen Freiraume der Familien-
garten ein. Aktuell bietet das GFA 136 Personen ein Zuhause mit spezialisierter Pflege. In der
benachbarten Siedlung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof betreibt das GFA Bachwie-
sen zudem die Pflegewohngruppe Sunnige Hof mit 8 Platzen. Nur funf Gehminuten entfernt
befindet sich das GFA Mathysweg.

Im Haus A sind nebst den Zimmern der Bewohnerinnen und Bewohner auch die Kiche und
die Lingerie des GFA untergebracht. Insgesamt befindet sich das 1998 letztmals instandge-
setzte Gebaude in einem mittleren baulichen Zustand. Fur die damalige Nutzung als Kranken-
heim konzipiert und nach den vor rund 65 Jahren geltenden Standards umgesetzt, weicht es
mit Blick auf den Zimmerkomfort jedoch deutlich von heutigen Standards und Erwartungen ab.
Zur Erfillung des stadtischen Versorgungsauftrags und zur wirtschaftlichen Leistungserbrin-
gung ist eine moderne Infrastruktur aber zentral. Der Markt verlangt dabei heute primar flexi-
ble, zweckmassige und betrieblich sinnvolle Einerzimmer mit eigener Nasszelle. Von den
72 Platzen im Haus A sind jedoch deren 56 in Zwei- oder Mehrbettzimmern untergebracht. Die
Nasszellen sind zudem nicht direkt aus den Zimmern zugénglich, was auch aus pflegerischer
Sicht Herausforderungen mit sich bringt. Darliber hinaus sind die Wohnbereiche sehr klein
dimensioniert und erlauben kaum Platz fur Aufenthalte, die Uber die Mahlzeiteneinnahme hin-
ausgehen. Aus betrieblicher Sicht herrscht deshalb dringender Anpassungsbedarf, der aber
im Bestandsgebaude nur teilweise und mit qualitativen sowie quantitativen Einbussen umge-
setzt werden konnte.

Damit die GFA weiterhin ihre qualitativ guten Angebote umfassend und zugleich wirtschaftlich
bereitstellen kénnen, soll das Haus A des GFA Bachwiesen durch einen siebengeschossigen
Neubau mit 120 Platzen ersetzt werden. Darin soll auch ein Tageszentrum mit ambulanten
Angeboten flr insgesamt 15 Géaste eingerichtet werden. Die Raume werden nach den gelten-
den Raumstandards fiir Pflegezentren (STRB Nr. 294/2018) gestaltet, wobei die sich in Uber-
arbeitung befindenden Raum- und Flachenstandards GFA fir das Angebot Spezialisierte
Pflege ebenfalls bertcksichtigt wurden.

Die Hauser B und C befinden sich in einem relativ guten Zustand, eine Instandsetzung ist nicht
vor 2040 vorgesehen. Um jedoch den Betrieb tiber das gesamte GFA Bachwiesen reibungslos
sicherzustellen, sind auch im Haus B und im Mitteltrakt C Anpassungen erforderlich. Insbe-
sondere muss neben der eigentlichen Erschliessung auch die betriebliche Verbindung zwi-
schen den einzelnen Gebauden sowohl ober- wie auch unterirdisch gewahrleistet sein. Zudem
sollen die Kiichen der Wohn-/Essbereiche auf den Wohngeschossen und das Restaurant flr
ein hausubergreifendes einheitliches Gastrokonzept angepasst und betriebliche Raume opti-
miert werden.

Die Gesamtplatzzahl des GFA Bachwiesen wird im Einklang mit der RBS/TPS mit dem Er-
satzneubau um 48 Platze auf insgesamt 184 Platze ausgebaut, um einerseits die Nachfrage
an Platzen mit spezialisierter Pflege abzudecken und andererseits Rochadeplatze flir anste-
hende Instandsetzungen anderer GFA zu erhalten und das Grundstick gesamthaft besser
auszunutzen. Zugleich kann mit dem Tageszentrum das Angebot an Tagesplatzen links der
Limmat verbessert werden. Dort ist rund um die Uhr flexibel gestaltbare, individuelle pflegeri-
sche und therapeutische Betreuung verfugbar. Fir bis zu sechs Géaste besteht zudem die
Moglichkeit von temporaren Wochenend- oder Ferienaufenthalten.
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Das Haus B wird wahrend der Bauarbeiten mit Schwerpunkt Demenz weiterbetrieben. Das
Haus C soll so wenig wie moglich von Schliessungen betroffen sein. Um den stérungsfreien
Betrieb sicherzustellen, sind Provisorien vorgesehen. Dafir wird u. a. ein Containerproviso-
rium auf dem Vorplatz erstellt. Die Mahlzeiten fur die Bewohnenden und Mitarbeitenden wer-
den wéahrend der Bauzeit angeliefert («Cook & Chill») und vor Ort regeneriert (anstatt wie sonst
im Haus produziert). Die Lingerie wird wahrend der Bauzeit ebenfalls ausgelagert.

3. Projektierung

Gemass dem vom Gemeinderat am 31. Marz 2021 bewilligten Projektierungskredit von
6,3 Millionen Franken (GR Nr. 2022/447), der am 17. April 2024 auf 9,3 Millionen Franken er-
hoht wurde (GR Nr. 2024/24), sollen im Ersatzneubau des Hauses A im GFA Bachwiesen die
Winsche der Bewohnenden bestmdglich erflllt und auch Besuchenden und Quartierbewoh-
nenden ein qualitétvoller Aufenthalt ermdglicht werden. Nicht mehr nachgefragte Zweierzim-
mer ohne Nasszelle sollen im siebengeschossigen Neubau durch Einerzimmer mit eigener
Nasszelle ersetzt und auch die Aufenthaltsflachen den Anforderungen entsprechend dimensi-
oniert werden. Mit dem Tageszentrum werden Personen, die zu Hause gepflegt werden, mit
individuellen ambulanten Angeboten unterstiitzt. Die Parkanlage soll soweit mdglich bestehen
bleiben und optimiert werden.

Um der Hitzeminderung, die speziell im Umfeld von betagten Personen grosse Bedeutung hat,
noch starkeres Gewicht zu verleihen, wurde mit einem Anderungsantrag eine zweite Disposi-
tivziffer beschlossen, damit die Handlungsanweisungen der Fachplanung Hitzeminderung,
spezifiziert auf das GFA Bachwiesen, mit quantitativen und qualitativen Forderungen in das
Wetthewerbsprogramm aufgenommen werden. Zudem Uberwies der Gemeinderat mit GR Nr.
2021/78 ein Postulat, in dem er den Stadtrat aufforderte zu prifen, wie im Ausfihrungskredit
fur das GFA Bachwiesen ein angemessener Anteil der Anlagekosten fiir eine 6kologisch wert-
volle Umgebungsplanung ausgewiesen werden kann. Dabei sollten sowohl hitzemindernde
wie auch umgebungsaufwertende Massnahmen einbezogen werden.

Das ausgearbeitete Projekt deckt die Bedurfnisse der Bewohnenden optimal ab und ermog-
licht betriebliche Verbesserungen und attraktive Arbeitsplatze fur die Mitarbeitenden. Die Zim-
mer und Aufenthaltsraume der Wohnbereiche bieten den Bewohnenden und Tagesgasten
grosse Aufenthaltsqualitat und auf ihre Bedirfnisse abgestimmte Angebote. Zudem fordern
die offentlichen Areale im Gartengeschoss die Durchmischung und die Anbindung an das
Quartier. Der parkéhnliche Grinraum des GFA Bachwiesen bleibt grésstenteils erhalten und
wird u. a. mit zusatzlicher Bepflanzung aufgewertet. Er kniipft sinnvoll an die angrenzenden
Freiraume an (s. Kapitel 9).

4. Betriebskonzept

Der Ersatzneubau des Hauses A wird sechs Wohnbereiche im Angebot Spezialisierte Pflege
beherbergen, wobei jeder Bereich in zwei Gruppen mit je 10 Platzen aufgeteilt ist. Er ersetzt
und erweitert auch die Allgemeinraume sowie Blro- und Besprechungsraume fur das gesamte
GFA Bachwiesen. Betriebstbergreifende Infrastrukturen, wie z. B. die Lingerie und die Kiiche,
die sich bereits heute im Haus A befinden, sind auch im Neubau fir das ganze GFA ausgelegt.
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In der spezialisierten Pflege leben mehrheitlich betagte Menschen, oftmals mit Demenzdiag-
nose, die intensive Pflege und Betreuung sowie &arztliche und therapeutische Behandlung be-
notigen. Zu einem grossen Teil erfolgt der Eintritt direkt anschliessend an einen Spitalaufent-
halt oder nach einem Aufenthalt in der rehabilitativen Ubergangspflege der GFA. In der
Langzeitpflege bleiben Bewohnende durchschnittlich etwa anderthalb Jahre im GFA. Dieses
wird dabei zu ihrem neuen Zuhause. Der Ersatzneubau soll deshalb ein offenes Haus mit
Ausstrahlung ins Quartier sein, dessen Infrastruktur optimal genutzt wird.

Die Zimmer der Bewohnenden sind ihr individueller Aufenthalts- und Schlafbereich. Von den
120 Platzen werden 80 Prozent in Einer- und 20 Prozent in Zweierzimmern bereitgestellt. Die
Wohn- und Essraume der Wohnbereiche resp. Gruppen bilden das Zentrum der Tagesaktivi-
taten. Als Wohnkiliche gestaltet, sind sie der Hauptaufenthaltsraum, in dem gemeinsam ge-
gessen wird und diverse Aktivitaten stattfinden. Ein weiterer kleinerer Aufenthaltsraum dient
als zusatzlicher Rickzugsort fur die Bewohnenden.

Das Essen wird i. d. R. in den Wohn-/Essbereichen eingenommen. Die Mahlzeiten werden in
der Produktionskiiche zubereitet («Cook & Chill») und danach mit Regenerationswagen auf
die Wohnbereiche gebracht, wo sie regeneriert und im Buffet- oder Schopfsystem serviert wer-
den. Vorbereitend auf die Inbetriebnahme von Haus A wird dieses Gastrosystem bereits vor
Baubeginn auch im Haus B eingeftihrt.

Die Betreuung und Pflege auf den einzelnen Wohnbereichen erfolgt individuell und gemass
dem Bedarf des jeweiligen Angebots (Spezialisierung). Die Therapieraume sind neu grossten-
teils im Haus A konzentriert, Therapien finden teilweise aber auch direkt in den Zimmern der
Bewohnenden statt. Lediglich die Aktivierungstherapie verbleibt in Haus B.

Im Ersatzneubau wird ein Tageszentrum integriert. Es bietet Tages- und Ferienaufenthalte zur
Entlastung der pflegenden Angehdrigen. Die Gaste des Tageszentrums werden mit spezifi-
schen Angeboten gezielt darin untersttitzt, vorhandene Fahigkeiten zu erhalten und zu férdern
und soziale Kontakte zu pflegen. Die individuell gestaltbaren Angebote des Tageszentrums
ermdglichen Aufenthalte von einem oder mehreren Tagen sowie Nacht- und Ferienaufent-
halte.

Der Haupteingang des GFA im bestehenden Haus C mit Eingangsbereich und Foyer dient als
Aufenthaltsort fir die Bewohnenden und ihren Besuch sowie als Verbindung ins Quartier und
ist dementsprechend einladend gestaltet. Uber ihn sind das 6ffentlich zugangliche Restaurant
mit Terrasse und die weiteren Bereiche erschlossen. In den Gemeinschaftsraumen (Mehr-
zwecksaal, Therapiebereiche) und im Garten finden gemeinschaftliche Aktivitaten statt. Mit
dem benachbarten GFA Mathysweg werden zudem regelmassig standortlibergreifende Akti-
vitaten organisiert. Uber das Jahr verteilt werden diverse Veranstaltungen und Feste fiir Be-
wohnerinnen und Bewohner und die Quartierbevélkerung durchgefiihrt und so die soziale
Durchmischung geférdert. Die flexible Raumteilung zwischen dem Restaurant und dem Mehr-
zwecksaal ermoglicht bei Bedarf einen grossen offenen Raum flir Grossveranstaltungen.

Der Garten ist nicht nur den Bewohnenden vorbehalten, sondern steht auch der Offentlichkeit
und dem Quartier als zusatzliche Grunflache mit hoher Aufenthaltsqualitat zur Verfiigung. Um
die Sicherheit der Bewohnenden zu gewahrleisten, ist der Garten mit einem Weglaufschutz
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gesichert. Der Demenzgarten auf dem Dach von Haus A ist grundsatzlich nur fir Bewohnende
und Tagesgaste sowie Besuchende und Pflegepersonal zuganglich.

5. Raumprogramm
Im Ersatzneubau des Hauses A soll folgendes Raumprogramm bereitgestellt werden.

Flachen Anzahl Raume m2/Raum Total m2
Allgemeine Flachen

Foyer 1 96 96
IV-WC Foyer 1 12 12
Wohn- und Dienstleistungsbereich

Einerzimmer mit Nasszelle 96 24 1886
Zweierzimmer mit Nasszelle 12 31 366
Stibli 6 24 143
Wohn-/Essbereich 12 a7 562
Stationszimmer 6 16 95
Medikamentenraum 6 7 42
Lager 6 20 121
Reinigungsraum mit Ausguss 12 13 152
WC Pflegepersonal 6 2 14
IV-WC Besucher 6 3 20
Raucherraum 1 17 17
Coiffeur 1 31 31
Podologie 1 13 13
Mehrzwecksaal Bestand 1 139 139
Mobiliarlager Bestand 1 7 7
IV-WC Mehrzwecksaal 1 34 34
Andachtsraum 1 31 31
Kihlraum 1 14 14
Tageszentrum

Einerzimmer mit Nasszelle 2 26 51
Zweierzimmer mit Nasszelle 2 32 63
Ruheraum 1 25 25
Wohn-/Essbereich 1 81 81
Stationszimmer 1 13 13
Lager Stationszimmer 1 6 6
Aktivierungstherapie 1 28 28
Reinigungsraum mit Ausguss 1 13 13
IV-WC / Dusche Tagesgaste 2 8 8
Therapie

Medizinische Therapien (Physiotherapie gross) 1 58 58
Medizinische Therapien (Physiotherapie klein) 1 29 29
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Medizinische Therapien (Ergotherapie) 2 17 34
Biro Therapien 2 13 27
Lager Therapie 1 5 5
Gastronomie

Restaurant Bestand 1 179 179
Restaurant Erweiterung 1 43 43
Terrasse Restaurant 1 135 135
Produktionskiiche (inkl. Lager, Biro, Kihlrdume) 1 436 436
Kiosk 1 34 34
WC Besuchende 2 3 6
Administration und Sozialrdume

Biros 2 24 48
Sitzungs-/ Schulungszimmer 4 35 124
Drucken / Kopieren 1 11 11
Garderoben / WC Personal Kiiche 1 30 30
Garderoben / WC Personal Werkstatt 1 10 10
Garderoben / WC Personal Pflege 1 147 147
WC Personal Therapie 2 3 5
Betriebs- und Nebenrdume

Waschkiiche-Lingerie und Wascheausgabe 1 222 222
WC Hauswirtschaft 2 2 4
Lager 1 512 512
Zentraler Reinigungsraum 1 31 31
Technik

Heizung, Sanitér, Liftung, Elektro, Aufzug etc. 1 301 301
Aussenraum

Demenzgarten Tageszentrum 1 200 200
Demenzgarten Dach 1 900 900
Balkone Wohnbereiche 3 125 375
Tiergehege 1 270 270
Teichanlage 1 71 71
Aussengerateraum 1 40 40
Parkplatze

Veloabstellplatze Personal 23

Abstellplatze Personenwagen Personal 24

Abstellplatze Motorrader Personal 3

Veloabstellplatze Besuchende 18

Abstellplatze Personenwagen Besuchende 22

Abstellplatze Motorrader Besuchende 2

Anlieferung/Entsorgung 1 57 57

Die Grosse von Raumen, die mehrfach vorkommen, kann im Einzelfall variieren.
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6. Bauprojekt

Das aus dem offenen Wettbewerb hervorgegangene Siegerprojekt «Wandalon» des General-
planers Architekturbiiro Piertzovanis Toews GmbH sieht fir das Haus A einen siebengeschos-
sigen Ersatzneubau vor. Fir das Haus B sind punktuelle Ertlichtigungen, insbesondere bei
den Kiuchen der Wohn-/Essbereiche auf den Wohngeschossen, notwendig. Im Haus C sind
Anpassungen am Restaurant und im Anschlussbereich an den Ersatzneubau vorgesehen. Der
Aussenraum bleibt bestehen, wird teilweise umgestaltet und 6kologisch aufgewertet.

Haus A

6.1 Ersatzneubau Haus A

Der kompakte Ersatzneubau wird so weit wie moglich an die nordliche Parzellengrenze ge-
rickt. Der Baukdrper wird abgedreht, um eine maoglichst grosse und zusammenhéngende
Parkflache und optimale Belichtung der Bewohnendenzimmer zu erreichen. Mit dieser Positi-
onierung des Ersatzneubaus wird eine grosszigige und ideal gegliederte Parklandschaft von
hoher Qualitat geschaffen.

Der Zugang zu Haus A erfolgt Gber den Haupt-Eingangsbereich in Haus C. Der Haupteingang
wird mit einer Eingangspergola erganzt. Von der Eingangshalle wird das Gartengeschoss im
1. Obergeschoss (OG) Uber eine grosszigige und hell beleuchtete Treppe erreicht. Die Ober-
geschosse in Haus A werden Uber zwei Treppen und drei Lifte im Gebaudekern erschlossen.
Im ndrdlichen Erdgeschoss liegen die Kiiche, Lingerie, Anlieferung, Entsorgung und die Gar-
deroben fir das Personal. Im Untergeschoss sind die Tiefgarage und die Schutzraume, die
als Lagerflachen genutzt werden. Zur betrieblichen Verbindung und Erschliessung der einzel-
nen Gebaude ist ein unterirdischer Servicegang notwendig. Fur die Nutzung der spezialisierten
Pflege fur Menschen mit einer Demenz ist ein elektronischer Weglaufschutz vorgesehen.

Im Gartengeschoss im 1. OG sind alle drei Gebaude ebenerdig an den Aussenraum angebun-
den. Im Haus A entstehen im Gartengeschoss Sitzungszimmer, das Tageszentrum mit vier
Gastezimmern und direktem Zugang zu einem Demenzgarten. Weiter sind hier die Raume der
medizinischen Therapien (Physio- und Ergotherapie), die Podologie und ein Andachtsraum
vorgesehen. Im Ubergang zum Haus B befindet sich die Erweiterung des Restaurants.
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Ab dem 2. OG beginnen die Regelgeschosse mit sehr &hnlichen Grundrissen. Einen markan-
ten Unterschied bilden die zweigeschossigen Balkone im 2., 4. und 6. OG. Die weiteren Ge-
schosse verfligen Uber kleinere Balkone bei den Wohn- und Essbereichen. Auf dem Dach wird
ein 900 m? grosser Demenzgarten mit intensiver Begriinung realisiert. Eine Stahlkonstruktion
dient als Aufstédnderung fur eine Photovoltaik-Anlage (PV-Anlage).

Bauweise/Tragstruktur/Gebaudehulle. Der Neubau wird in Massivbauweise erstellt, die
Fassade und die Balkone in Holzbauweise. Die Bodenbeschaffenheit macht Pfahlfundationen
erforderlich.

Die offentlichen Bereiche werden durch dauerhafte Materialien wie Sicht- und Hartbeton sowie
warme Holzelemente gepréagt. Korridore, Aufenthaltsraume und die Bewohnendenzimmer auf
den Wohn- und Pflegegeschossen werden mit einem Parkettboden ausgestattet. Die Wénde
bleiben je nach Anforderung roh oder werden verputzt und gestrichen. Flr den Sonnenschutz
sind Ausstellmarkisen an der Fassade geplant.

Energie- und Gebaudetechnik. Das Haus A wird zu ca. 80 Prozent ab der bestehenden Fern-
warmestation im Haus C geheizt. Die restlichen 20 Prozent werden durch die Nutzung von
Abwarme der gewerblichen und technischen Kalte abgedeckt. Die Warmwassererzeugung er-
folgt durch eine Warmepumpe, welche die Abwarme der Kaltegerate und die Fernwarme nutzt.
Eine sanfte Kuhlung des Gebaudes erfolgt liber eine Warme-Kélte-Maschine. Fir die Uber-
wachung, Regulierung und Steuerung der gebéudetechnischen Anlagen ist ein Gebaudeau-
tomationssystem vorgesehen.

Im heutigen Haus A befindet sich eine Trafostation aus dem Jahr 2000, die neben dem
GFA Bachwiesen auch das umliegende Quartier versorgt. Im Rahmen des Ersatzneubaus
muss die Station verlegt werden. Abstimmungen mit dem Elektrizitatswerk der Stadt Zirich
(ewz) haben ergeben, dass fir die zukinftige Nutzung die effizienteste und wirtschaftlichste
Variante fur die Trafostation eine Platzierung in einem separaten Trafohdauschen in der nahen
Umgebung ist. Daflir sind auch wenige Leitungsverlegungen und ggf. kleine Anpassungen im
Haus C erforderlich. Zudem werden im Sinne der Synergiennutzung auch einige Vorberei-
tungsarbeiten fur eine spatere nachhaltige Gebietsentwicklung umgesetzt. Wahrend des Baus
der neuen Trafostation bleibt die Trafostation im Haus A noch in Betrieb. Danach wird die alte
Station ausser Betrieb genommen. Diese Losung hat den Vorteil, dass die neue Trafostation
bereits vor dem Abbruch von Haus A fertiggestellt wird und somit kein Trafoprovisorium bend-
tigt wird.

Demenzgarten Dach. Auf dem Dach wird ein begehbarer Demenzgarten als Aussenraum flr
die Bewohnenden eingerichtet. Die Wegflihrung ist als Rundlauf angelegt, der an einzelnen
Stellen platzartig erweitert wird. Der Rundlauf wird beidseitig mit Handlaufen begleitet und bie-
tet ausreichend Sitz- und Ruhemoglichkeiten. Fur den notwendigen Schatten bei den Sitzge-
legenheiten sorgen Sonnensegel, die an der Metallunterkonstruktion der PV-Anlage abge-
spannt werden. Weil grosse Teile der Pflanzflachen unter der PV-Anlage liegen und deshalb
kaum beregnet werden, erfolgt die Bewasserung tber ein Regenwassersystem.
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Photovoltaikanlage. Das ewz plant, errichtet und betreibt als Contractor eine PV-Anlage auf
dem Dach des GFA Bachwiesen. Im Rahmen eines Eigenverbrauchsmodells liefert das ewz
den zeitgleich produzierten und verbrauchten Solarstrom an das GFA, wobei fir das GFA im
Vergleich zum herkdmmlichen Strombezug kein finanzieller Nachteil entsteht.

Fir die Solarstromlieferung wird zwischen dem ewz und Immobilien Stadt Zirich (IMMO) ein
verwaltungsinterner Vertrag fur die Dauer von 25 Jahren abgeschlossen. Dieser umfasst im
Wesentlichen folgende Inhalte:

— Das ewz plant, realisiert und finanziert eine PV-Anlage auf dem GFA Bachwiesen vor und
betreibt diese Anlage Uber eine Dauer von 25 Jahren.

— Das ewz beliefert das GFA wahrend 25 Jahren mit Solarstrom aus dieser Anlage im Ei-
genverbrauch und verrechnet den Solarstrom auf der Stromrechnung.

— Die IMMO uberlasst dem ewz die Dachflachen unentgeltlich zur Nutzung fur die PV-An-
lage.

Das ewz wird fiur die PV-Anlage einen kommunalen Férderbeitrag beim Energieférderpro-
gramm der Stadt Zurich beantragen. Das ewz realisiert auf Basis des Leistungsauftrags an
das Elektrizitatswerk fur das Erbringen von Energiedienstleistungen (AS 732.100) das «PV-
Contracting». Wie in der Rahmenvereinbarung (verwaltungsinterner Vertrag) zwischen IMMO
und ewz definiert, verzinst ewz die Investitionskosten des vorliegenden Projekts mit 4 Prozent.
Der Projektdeckungsbeitrag aller Energiedienstleistungsprojekte gesamthaft, einschliesslich
Kapitalkosten, muss gemass Art. 3 «Wirtschaftlichkeit» des Leistungsauftrags mindestens
10 Prozent betragen. Diese Vorgabe wird mit dem vorliegenden Projekt erreicht.

6.2 Umbau Haus C

Die Massnahmen im Haus C werden so minimal wie moglich gestaltet. Um den Bedarf an
Besprechungsraumen zu decken, werden im Bereich des Restaurants weitere Sitzungszim-
mer in Holzbauweise eingebaut. Im Bereich, wo das neue Haus A an Haus C angebaut wird,
sind Anpassungsmassnahmen notwendig. Die Aufzugsanlage wird ersetzt.

6.3 Punktuelle Ertiichtigungen Hauser B und C

Das Restaurant in Haus C und die Kiichen der Wohn-/Essbereiche auf den Wohngeschossen
in Haus B miissen dem neuen Gastrokonzept entsprechend angepasst und ertlichtigt werden.
Die Kiiche im Restaurant bleibt weiterhin eine reine Regenerations- und Servicekiiche. Die
Ausgaben fir Speisen, die Kaffeeecke, die Geschirrriickgabe und der Geschirrspilbereich
werden verbessert. Dazu werden Gerate und die Ausgabestationen teilweise ersetzt und neu
angeordnet. Dadurch kann die Kiche leicht vergrossert werden. Die durch die Vergrosserung
der Kuche wegfallenden WC-Anlagen werden durch Anlagen im Haus A kompensiert.

6.4 Provisorium zur Aufrechterhaltung des Betriebs in Haus B

Das Provisorium wird auf dem heutigen Parkplatz aufgebaut. Das Raumprogramm umfasst
einen Umschlagplatz fur extern angelieferte Wasche und Speisen, eine kleine Kiiche zur Auf-
bereitung und Verteilung von Mahlzeiten, die Anlieferung und ein gekiihltes Lagermodul.
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6.5 Aussenraum

Das GFA Bachwiesen bietet eine Vielfalt an Freirdumen. Die Aussenraume gliedern sich in
den im Sudwesten liegenden Garten vor den Hausern A, B und C, die Ankunft bei Haus C, die
Zufahrt und Anlieferung zu den Tiefgaragen und den Anlieferungshof. Ein kleiner Abschnitt
des heute eingedolten Albisrieder Dorfbachs kann komplett offengelegt werden.

Dank der nordlichen Setzung des Neubaus bleibt der grosse Garten als Herzstlick der Anlage
bestehen. Die zickzackartig verwobenen Fusswege werden instandgesetzt und zum Neubau
hin erweitert. Die Baumkulisse entlang des Dorfbachs bleibt erhalten und wird mit Neupflan-
zungen erganzt. Die Tiergehege werden neu angeordnet. Um vor dem Restaurant einen di-
rekteren Bezug zum Garten zu schaffen und aufgrund des unterirdischen Servicegangs wird
die Teichanlage nach Suden verschoben. Vor Haus A, direkt angebunden an das Tageszent-
rum, wird ein Demenzgarten erstellt. Der Demenzgarten bei Haus B wird instandgesetzt und
an die neue Gartengestaltung angebunden.

Der Haupteingang bei Haus C wird mit der Eingangspergola neugestaltet und mit Sitzgelegen-
heiten erganzt. Fir Taxi und Rettungsfahrzeuge besteht unter dem Dach eine Durchfahrts-
mdglichkeit, um witterungsgeschuitztes Ein- und Aussteigen und Krankentransporte zu ermdg-
lichen. Zur Hitzeminderung werden Teile des Vorplatzes begrint und die Parkplatze mehr-
heitlich sickerfahig konstruiert. Auf der Nordseite liegt die Zufahrt zur Tiefgarage und der An-
lieferung.

6.6 Okologische Nachhaltigkeit/Biodiversitat/Hitzeminderung

Mit der Umsetzung der Anforderungen der Meilenschritte 23 (STRB Nr. 2932/2023) wird die
Okologische Nachhaltigkeit beriicksichtigt. Der Materialeinsatz und -verbrauch wird auf ein Mi-
nimum reduziert. Es werden robuste und langlebige Konstruktionssysteme und Materialien
eingesetzt. Der Ersatzneubau wird nach Minergie P-ECO zertifiziert. Die PV-Anlage leistet ei-
nen Beitrag an die stadtische Strategie zum Ausbau von PV-Strom.

Durch das kompakte Neubauvolumen kann ein Teil der versiegelten Flachen 6kologisch auf-
gewertet werden. Gut erhaltene Baume kdénnen zu einem grossen Teil bestehen bleiben, zu-
dem sorgen Neupflanzungen und die Pergola im Eingangsbereich flir zusatzlichen Schatten.
Die Aussenraumgestaltung leistet damit einen wichtigen Beitrag zur Hitzeminderung.

6.7 Projektabgrenzung

Im Verlauf des Jahres 2024 wurde im Haus B ein Wassereintritt auf dem Dach festgestellt,
was entsprechende Reparaturen erfordert. In diesem Zusammenhang sind die Dachflachen
gemass Auflagen zu begriinen. Ausserdem missen in den Hausern B und C die Leuchten
ersetzt werden. Diese Instandsetzungsmassnahmen sind nicht vom Ersatzneubauprojekt ab-
hangig und werden in einem separaten Projekt im laufenden Jahr ausgefuhrt. Es handelt sich
dabei um gebundene Ausgaben in der Zustandigkeit des Stadtrats.
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7. Termine

Der Baubeginn ist auf das dritte Quartal 2026, die Fertigstellung auf das zweite Quartal 2029
und die Inbetriebnahme auf das erste Quartal 2030 vorgesehen.

In einem ersten Schritt wird der Umbau der Kiichen der Wohn-/Essbereiche auf den Wohnge-
schossen im Haus B und die Erstellung des Containerprovisoriums umgesetzt. Bei Beginn der
Arbeiten am Haus A werden diese Arbeiten bereits abgeschlossen sein. Die Umbauarbeiten
im Haus C und der Neubau von Haus A kdnnen somit bei laufendem Betrieb des Hauses B
stattfinden.

8. Kosten

8.1 Kredit

Gemass Kostenvoranschlag von Piertzovanis Toews GmbH, Basel, ist mit Erstellungskosten
von Fr. 80 346 000.— (einschliesslich Projektierungskosten) zu rechnen. Der Gesamtkredit ein-
schliesslich Reserven belauft sich auf Fr. 92 400 000.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Total Fr.
0 Grundstiick (exkl. Landkosten) 309 000
1 Vorbereitungsarbeiten 4 664 000
2 Gebaude 57 681 000*
3 Betriebseinrichtungen 3262 000
4 Umgebung 4 644 000
5 Baunebenkosten 3 878 000**
9 Ausstattung 5908 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 80 346 000
Reserven (ca. 15 %) 12 054 000
Kredit 92 400 000

Preisstand: 1. Oktober 2024, Ziurcher Index der Wohnbaupreise

*Darin enthalten ist der Kostenanteil ewz fur die PV-Anlage von Fr. 437 000.— (Erstellungskosten Fr. 380 000.— + Reserven
Fr. 57 000.— und fur die Trafostation mit Netzausbau von Fr. 1 595 000.— (Erstellungskosten Fr. 1 387 000. — + Reserven
Fr. 208 000.-).

** |n den Baunebenkosten sind wesentliche Eigenleistungen des AHB i.S.v. Art. 13 Abs. 1 lit. b FHVO enthalten.

Da die zu verlegende Trafostation noch nicht vollstéandig abgeschrieben ist, werden die Kosten
fur diese Arbeiten gemass stadtischer Praxis je anteilmassig von der Betreiberin ewz und der
Grundeigentiimerin IMMO getragen. Der noch nicht abgeschriebene Anteil von Fr. 294 500.—
geht zulasten der IMMO. Der abgeschriebene Anteil von Fr. 200 000.— sowie die zuséatzlich zu
tatigenden Netzarbeiten flr eine nachhaltige perspektivische Gebietsentwicklung von
Fr. 150 000.— werden durch ewz gedeckt. Die Kosten sind im vorliegenden Kredit enthalten.

Im Kredit ist auch der vom Gemeinderat bewilligte Projektierungskredit von Fr. 9 300 000.—
enthalten (GR Nr. 2024/24). Im Fall einer Ablehnung des Ausfiihrungskredits durch die Stimm-
berechtigten mussten die bereits angefallenen Ausgaben fir die Projektierung buchhalterisch
abgeschrieben werden — so wie dies bei jedem Bauvorhaben, dessen Kredit von den Stimm-
berechtigten abgelehnt wird, fur die Projektierung der Fall ist.
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8.2 Folgekosten
Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf rund 7,6 Millionen Franken:

Kapitalfolgekosten Fr.
\Verzinsung 1,5 %*, Investitionen Fr. 92 400 000.— 1 380 000
IAbschreibungen:

Hochbauten (Abschreibungsdauer 33 Jahre, Investitionen Fr. 76 500 000.-) 2 320 000
Betriebseinrichtungen (Abschreibungsdauer 20 Jahre, Investitionen Fr. 4 800 000.-) 190 000
Umgebung (Abschreibungsdauer 20 Jahre, Investitionen Fr. 5 300 000.-) 260 000
Mobiliar (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Investitionen Fr. 6 800 000.—-) 1 360 000
Betriebliche Folgekosten

2 %**, Investitionen Fr. 92 400 000.— 1 850 000
Personelle Folgekosten

Bewirtschaftung / Hausdienst 230 000
Total 7 590 000

* Zinssatz fur «Schulden bei der Finanzverwaltung» gemass STRB Nr. 982/2024
** Betriebliche Folgekosten geméass Handbuch Uber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden, kantonales Gemeindeamt

9. Postulat GR Nr. 2021/78 betreffend Pflegezentrum Bachwiesen, Auswei-
sung eines angemessenen Anteils der Anlagekosten fiir eine 6kologisch
wertvolle Umgebungsplanung

Am 3. Marz 2021 reichten die Gemeinderéte Nicolas Cavalli und Martina Novak (beide GLP)
das Postulat GR Nr. 2021/78 ein:

Der Stadtrat wird aufgefordert zu prifen, wie im Objektkredit (PZ Bachwiesen) ein angemessener Anteil der Anla-
gekosten fiir eine dkologisch wertvolle Umgebungsplanung ausgewiesen werden kann. Die entsprechenden Um-
gebungsplanungskosten sollen hitzemindernde und umgebungsaufwertende Massnahmen, wie z.B. Vertikal-
und/oder Horizontalbegriinung, Sonnenschutz aus Pflanzen, pflanzenbestandene Wasserflachen, etc. ermdgli-
chen.

Im Rahmen der Projektierung wurde ein angemessener Anteil der Erstellungskosten fir eine
hochwertig gestaltete Aussenanlage beriicksichtigt. Mit dem vorliegenden Bauprojekt werden
folgende Massnahmen umgesetzt (Kap. 6 Bauprojekt):

Entsiegelung: Die Entsiegelung wird auf der maximal moglichen Flache umgesetzt. Gegen-
Uber dem IST-Zustand wird die entsiegelte Flache um ein Drittel erhoht. Die Parkplatze im
Osten werden mehrheitlich sickerfahig ausgebildet und die Breite der Anlieferungsfahrspur im
Norden wird auf das nétige Minimum beschrankt.

Parkdhnliche Gestaltung: Die Umgebung wird mit einem Wegenetz und kleinen, durch
Baume beschatteten Platzen ausgestattet.

Teichanlage: Eine kleine Teichanlage sorgt fir eine hohe Aufenthaltsqualitat und dient gleich-
zeitig der Hitzeminderung.

Bepflanzte Dachterrasse: Eine grossziigige Dachterrasse mit Dachgarten (begehbarem De-
menzgarten) bietet mit einem umlaufenden Weg und Sitzgelegenheiten einen weiten Blick in
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die Umgebung. Eine grossflachige Solaranlage dient als Pergola und bietet gleichzeitig Be-
schattung. Die Flachen werden grossziigig mit einheimischen Strauchern und Stauden be-
pflanzt und mit Regenwasser bewassert.

Verandas und Balkone: In jedem zweiten OG verfligt das Geb&ude Uber breite, beschattete
Veranden mit Blick auf den Park. In den dazwischenliegenden Geschossen befinden sich Bal-
kone vor den gemeinschaftlichen Wohnbereichen, jeweils mit aussenliegendem Sonnen-
schutz. Mit diesen Massnahmen wird eine hitzemindernde Pufferzone zwischen Innen und
Aussen geschaffen.

Eingangspergola: Vor dem Eingangsbereich der Gesamtanlage, im Osten von Haus C, wird
eine schattenspendende Holzpergola erstellt. Das Dach der Pergola wird begrint.

Das Postulat GR Nr. 2021/78 kann als erledigt abgeschrieben werden.
10. Budgetnachweis und Zustindigkeit

Das Vorhaben ist im Budget 2025 enthalten und im Finanz- und Aufgabenplan 2025-2028
eingestellt.

Fur die Bewilligung von neuen einmaligen Ausgaben flr einen bestimmten Zweck von Uber
20 Millionen Franken sind gemass Art. 35 Abs. 1 lit. a Gemeindeordnung (GO, AS 101.100)
die Stimmberechtigten zustandig.

Da es sich um ein departementsibergreifendes Geschéaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 ROAB das fir die Umsetzung zustandige Departement. Vorliegend ist das
Hochbaudepartement fiir die bauliche Umsetzung zusténdig. Diese erfolgt im Einvernehmen
mit der zustandigen Eigentimervertretung. Die departementsinterne Zustandigkeit richtet sich
nach den jeweiligen Organisationsreglementen (Art. 45 Abs. 3 ROAB).

Dem Gemeinderat wird beantragt:
A. Zuhanden der Stimmberechtigten:

Fur den Ersatzneubau von Haus A des Gesundheitszentrums fur das Alter Bach-
wiesen werden neue einmalige Ausgaben von Fr. 92 400 000.— bewilligt (Preisstand:
1. Oktober 2024, Ziircher Index der Wohnbaupreise).

B. Zur Beschlussfassung in eigener Kompetenz:

Das Postulat GR Nr. 2021/78 von Nicolas Cavalli und Martina Novak betreffend Pfle-
gezentrum Bachwiesen, Ausweisung eines angemessenen Anteils der Anlagekos-
ten fur eine 6kologisch wertvolle Umgebungsplanung, wird als erledigt abgeschrie-
ben.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorstehenden des Gesundheits- und Um-
weltdepartements sowie dem Vorstehenden des Hochbaudepartements lbertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Der Stadtschreiber
Corine Mauch Thomas Bolleter
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